Sygn. akt V ACa 539/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2012r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Zofia Kolaczyk
Sedziowie: SA Urszula Bozalkinska
SA Grzegorz Stojek (spr.)
Protokolant: Barbara Knop

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2012r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...)w O.

przeciwko Gminie Z.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 24 maja 2012r., sygn. akt XII C 12/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

- zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 3.668.204 (trzy miliony sze$éset szeSédziesigt osiem tysiecy dwieScie
cztery) zlote z ustawowymi odsetkami od 27 lipca 2011r.,

- oddala powo6dztwo w pozostalej czesci,
- zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 107.200 (sto siedem tysiecy dwieScie) zlotych tytutem kosztow procesu;
2. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 105.400 (sto pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Gliwicach oddalil powo6dztwo (...)przeciwko Gminie Z. o zaplate 3.668.204
z} z ustawowymi odsetkami od 27 lipca 2011 r. oraz orzekl o kosztach procesu.

Rozstrzygniecie oparl o nastepujace ustalenia i oceny prawne.

Strony w dniu 9 czerwca 2000 r. zawarly umowe o nieodplatne przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci dotychczas
stanowiacej wlasnoé¢ Skarbu Panistwa na rzecz Gminy Z.. Przedmiotem umowy byla nieruchomos$é polozona w Z.
przy ul. (...) i przy potoku R., skladajaca sie miedzy innymi z dzialek oznaczonych numerami: (...), (...), (...), (...),
(), G, Gy G, ), (L), (), (o), o Tacznej powierzehni 19,2782 ha, objeta ksiega wieczysta nr (...) Sadu
Rejonowego w Zabrzu, przeznaczonych na inwestycje infrastrukturalng w postaci cmentarza komunalnego. Strony w
§ 4 umowy postanowily, ze jesli nabywca przeznaczy nieruchomo$¢ na inne cele niz okre§lone w umowie, powddce
bedzie przystugiwal zwrot rownowarto$ci pienieznej ustalonej zgodnie z art. 30 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991
r. 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa (aktualnie tekst jednolity w Dz. U. z 2012 r., poz.
1187; dalej: ugnr).

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta obowiazujacym w dniu przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci jej teren byl przeznaczony na lokalizacje cmentarza.

W dniu 25 maja 2010 r. powodka przeprowadzila kontrole zgodnosci sposobu wykorzystania nieruchomosci
objetej naprowadzong umowa z celem okreSlonym w umowie. W zwigzku ze zgloszonymi zastrzezeniami
pokontrolnymi dotyczacymi wykorzystania nieruchomos$ci pozwana dniu 23 sierpnia 2010 r. wyjasnila, ze trwaja
prace nad sporzadzeniem nowego planu zagospodarowania przestrzennego, ale znaczny uplyw czasu sprawil, ze na
nieruchomoéci objetej umowa cmentarz nie zostanie zalozony, gdyz na niej planowana jest inna inwestycja miejska
z zakresu zadan wlasnych Gminy. Wczesniej (w lutym 2008 r. i w listopadzie 2011 r.) na portalu (...) pojawily sie
artykuly na temat inwestycji planowanych na terenach, w sklad ktérych wchodzi nieruchomosé, o jakiej mowa w
sprawie, w ktorych pojawily sie wizualizacje i informacja, ze miasto przekaze grunty na rzecz konkretnego inwestora.
W 2007 r. Gmina Z. oglosila 2 konkursy na projekt osiedla, miedzy innymi na terenach objetych umowa stron,
dopuszczajac mozliwo$é zmiany przeznaczenia gruntéw i analizujac, czy teren mozna zagospodarowaé w inny sposob,
niz wynikajacy ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Z.. Ostatecznie do
zmiany przeznaczenia gruntéw w opisanym zakresie nie doszlo, nie podpisano umowy z zadnym przedsiebiorca.

W zwiazku z treécig pisma pozwanej z 23 sierpnia 2010 r. powodka wezwala Gmine do zaplaty aktualnej wartoSci
nieruchomo$ci lub, w razie braku srodkéw pienieznych, do zwrotu nieruchomosci.

W dniu 7 lipca 2010 r. na zlecenie Agencji zostal wykonany operat szacunkowy okresSlajacy warto$¢ rynkowa
nieruchomodci, o ktéra chodzi w sprawie. Zgodnie z tym operatem warto$¢ ustalona zostala w maju 2011 r. na kwote
3.407.865 z1, niesporna pomiedzy stronami. O zaplate takiej kwoty powddka wzywala pozwana.

Do stycznia 2012 r. nieruchomosé¢ nie byla objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta Z.. Wcze$niej wskazany plan, obowigzujacy w chwili zawarcia umowy przez strony, stracil wazno$é z dniem
1 stycznia 2003 r. Natomiast zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Z., zatwierdzonego uchwalg Rady Miejskiej z 22 listopada 1999 r. nie zmienily sie dla przedmiotowej nieruchomosci
do dnia 14 listopada 2011 r. W tym dniu Rada Miejska w Z. podjeta uchwale nr (...), ogloszona 9 stycznia 2012 r.
w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...) (poz. 57), w ktorej zostalo zmienione przeznaczenie nieruchomosci, o
jakiej idzie w sprawie. Uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje zagospodarowanie przekazanych
dzialek na cele inne niz cmentarz komunalny, a mianowicie pod zabudowe mieszkaniowa, tereny ustug sportu, kultury
i rekreacji oraz uslug handlu, administracji, zdrowia, a takze zieleni legowej. Do chwili zamkniecia rozprawy przez
Sad Okregowy nieruchomo$¢ nie zostata zagospodarowana, w dalszym ciagu pozostaje wlasnoécia pozwanej. Gmina
Z. musi zrealizowaé¢ inwestycje w postaci cmentarza komunalnego. Jest to inwestycja planowana i dyskutowana



od okolo 30 lat, natomiast sporne jest i nie zostalo ostatecznie rozstrzygniete, w ktéorym miejscu cmentarz ma by¢
umiejscowiony. Gmina ma rozbiezne cele, jako podmiot prawa cywilnego i jednocze$nie organ administracji; nie
wyklucza wystgpienia takze obecnie o zmiane niedawno uchwalonego planu zagospodarowania przestrzennego, jak
to mialo miejsce w przypadku zmiany przeznaczenia budynku socjalnego na cele hotelowe.

Sad Okregowy oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ aktualnej warto$ci
nieruchomoéci objetej pozwem, gdyz byla bezsporna. Sad Okregowy nie znalazl takze podstaw do przeprowadzenia
dowodu z projektow uchwal planéw zagospodarowania przestrzennego, poprzedzajacych uchwalony plan
zagospodarowania przestrzennego z uwagi na charakter prawny tych projektow i zakres ich obowiazywania.

Zgodnie z art. 24 ust. 5 ugnr, w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawarcia umowy, w razie zbycia lub przeznaczenia
przez nabywce nieruchomo$ci na inne cele niz okre§lone w umowie przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej
nabycia, Agencja moze zada¢ zwrotu aktualnej wartoSci pienieznej tej nieruchomosci, ustalonej wedlug zasad
okre$lonych w art. 30 ust. 1 ugnr. Pézniejsze zmiany tego przepisu nie doprowadzily do zmiany obowiazkoéw Agencji
istotnych z punktu widzenia rozpoznawanej sprawy. Obecnie bowiem zgodnie z art. 24 ust. 5a ugnr w przypadku
zbycia lub przeznaczenia przez nabywce nieruchomos$ci na inne cele, niz okre§lone w umowie, przed uplywem 10
lat liczac od dnia jej nabycia Agencja wystepuje do podmiotu wymienionego w ust. 5 pkt 1 z zZagdaniem zwrotu
aktualnej wartoSci pienieznej tej nieruchomosci, ustalonej wedlug zasad okreslonych w art. 30 ust. 1. Tak wiec,
aby nabywca nieruchomo$ci zostat obcigzony obowigzkiem zwrotu aktualnej wartoSci pienieznej nieruchomosci lub
samej nieruchomoéci przekazanej mu nieodplatnie przez Agencje, musza nastapi¢ okreslone w cytowanym przepisie
przestanki: zbycie lub zmiana przeznaczenia przekazanych nieodplatnie gruntéw oraz dokonanie powyzszych
czynno$ci przed uplywem 10 lat od daty zawarcia umowy.

W dniu 14 listopada 2011 r. Rada Miejska w Z. podjela uchwate nr (...), (ogloszona w dniu 9 stycznia 2012 r. w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) pod poz. 57), ktoéra zmienila przeznaczenie nieruchomosci, o ktérej mowa
W sprawie.

Zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity w
Dz. U. z 2012 1., poz. 647; dalej: pzp) w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego,
oraz okreSlenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy podejmuje uchwale o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z tym ze przed podjeciem uchwaly
prezydent miasta wykonuje analizy dotyczace zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje materialy geodezyjne do opracowania planu oraz
ustala niezbedny zakres prac planistycznych. Po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzania
planu miejscowego prezydent miasta podejmuje szereg czynnoSci zwigzanych z opiniowaniem i uzgadnianiem
projektu, wskazach wart. 19 pzp. Miedzy innymi zobowiazany jest do wprowadzania zmian wynikajacych z uzyskanych
opinii i dokonanych uzgodnienn oraz oglasza projekt przez wylozenie do wgladu publicznego. Rozpatruje uwagi
zgloszone do projektu i ewentualnie wprowadza zmiany do projektu planu miejscowego wynikajace z rozpatrzenia
uwag. Nastepnie przedstawia radzie gminy projekt planu miejscowego wraz z lista nieuwzglednionych uwag. Jezeli
rada gminy stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu miejscowego,
ponawia sie opisane czynno§$ci w zakresie niezbednym do dokonania tych zmian. Plan miejscowy uchwala rada gminy
(art. 20 ust. 1 pzp), a prezydent przedstawia wojewodzie te uchwate w celu oceny zgodnos$ci z przepisami prawa.
Stosownie do art. 27 pzp mozliwa jest zmiana studium lub planu miejscowego, ktéra nastepuje w takim trybie, w
jakim sa one uchwalane. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego w odréznieniu od studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, o ktorym mowa w art. 9 pzp.

Sad Okregowy stwierdzil, ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy jest ustalenie, kiedy nastapila faktyczna zmiana
przeznaczenia nieruchomogci nieodplatnie przekazanej Gminie Z. przez powddke. Nie podzielil stanowiska powddki,
ze zmiana przeznaczenia gruntu juz na etapie planowania przestrzennego uzasadnia zadanie zwrotu aktualnej
warto$ci pienieznej nieruchomo$ci w oparciu o art. 24 ust. 5 ugnr. Opierajac sie o wskazane przepisy ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podzielil odmienne stanowisko pozwanej. Wyjasnil to w ten sposob,



ze utworzenie planu zagospodarowania przestrzennego musi by¢ poprzedzone konsultacjami spolecznymi, jest
procesem dlugotrwalym i wymaga specjalistycznej wiedzy. Ponadto zgodnie z obowiazujacymi przepisami, jezeli rada
gminy stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu zagospodarowania
miejscowego, w tym takze w wyniku uwzglednienia uwag do projektu planu, ponawia sie prace w zakresie niezbednym
do dokonania tych zmian. Tak wiec zamysl przeznaczenia terenu objetego pracami planistycznymi sformulowany
w uchwale o przystapieniu do sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podlega
uszczegobdlowieniu oraz modyfikacji w trakcie realizacji kolejnych etapéw procedury w tym przedmiocie. Stad tez
przedstawiony radzie gminy, jako organowi wlaséciwemu do wigzacego ustalania przeznaczenia terenu, projekt planu
moze ulec kolejnym zmianom. Zmiany te mogg by¢ takze wynikiem dostosowania zawartych w projekcie ,koncowych”
ustalen do realizowanych przez rade kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy i jej polityki przestrzenne;j.
Nalezaloby tez dopuscic i takg ewentualno$é, iz rada gminy po analizie przedstawionego projektu, zmodyfikowanego
w wyniku uwzglednienia przez organ wykonawczy zglaszanych wnioskow, opinii, uzgodnien i uwag, zmieni zasadniczo
koncepcje projektowanego planu, co z kolei moze sta¢ sie przyczyna rozpoczecia prac planistycznych od nowa. Sad
Okregowy uznal, ze faktyczne przeznaczenie nieruchomosci na cel inny niz wskazany w umowie nie nastepuje na
etapie projektowania przestrzennego, skoro przedstawiane projekty nie musza znalez¢ ostatecznego odzwierciedlenia
w uchwalonym planie. Sad ten wywodzil, ze wskazane przez powodke rozumienie pojecia ,przeznaczenie” jako
cel, ktoremu co$ ma shuzy¢ pomija okoliczno$é, ze cel, a zatem przeznaczenie nieruchomosci zostaje ustalone
aktem prawa miejscowego, jakim jest plan zagospodarowania przestrzennego, a nie wcze$niejszymi projektami
planu, czy tez r6znymi pomystami kolejnych ,,wlodarzy” gminy dotyczacymi sposobu zagospodarowania jej majatku,
pozyskania przyszlych potencjalnych inwestoréw, oglaszanymi takze w Internecie. Kazdy plan musi byé poprzedzony
szczegblowa analiza mozliwoSci przeznaczenia gruntdéw. Przeznaczenie nieruchomosci nalezy wiec wigzac z celem
i mozliwoécia jego realizacji. Ustawodawca nie wykluczyl mozliwo$ci innego przeznaczenia gruntéw niz okreslone
w umowie o nieodplatne przekazanie, jednak zobligowal (ostatecznie) (...)do dochodzenia warto$ci przekazanych
gruntéw. Skoro tak, dal gminom mozliwo$¢ rozporzadzania ich wlasnosScia takze przed uplywem 10 lat od daty
przekazania nieruchomogci, w przypadku znalezienia wlasSciwego inwestora po wlasciwym rozliczeniu sie ze Skarbem
Panstwa. Pozwalalo to Gminie Z. prowadzi¢ r6zne projekty, takze dlugofalowe, by¢ powaznie traktowanym przez
potencjalnych inwestoréw, braé réwniez pod uwage mozliwo$ci komercyjnego zagospodarowanie spornego terenu,
nie wykorzystujgc uprzywilejowanej pozycji z uwagi nieodplatne przeniesienie wlasno$ci gruntéow. Z tych przyczyn
nie zgodzil sie ze stanowiskiem powddki, ze dzialanie pozwanej nastapilo z pokrzywdzeniem Skarbu Panstwa
i jest sprzeczne ze spoleczno gospodarczym przeznaczeniem prawa i zadami wspoélzycia spolecznego i z tych
wzgledéw nie powinno by¢ uwazane za wykonywanie prawa oraz korzysta¢ z ochrony. Powodka nie mogta bowiem,
mimo czynionych staran i zarzutéw, ,wymusi¢” na pozwanej dokonania inwestycji, ani tym bardziej uchwalenia
planu zagospodarowania przestrzennego. Zdaniem Sadu brak inwestycji na terenie objetym umowa nie mozna
utozsamiaé z okoliczno$cia, ze Gmina nie miala woli spelnienia postanowien umowy w zakresie uméwionej inwestycji.
W dalszym ciggu bowiem nie zostala podjeta dyskusyjna decyzja o lokalizacji cmentarza. Natomiast polityka
przestrzenna jest pozostawiona gminom, jako jednostkom samorzadu terytorialnego, w tym radom gmin. Z kolei
nieodplatnego przekazywania terenéw nie mozna utozsamia¢ z mozliwo$cia wymuszania jakichkolwiek dzialan na
jednostkach samorzadu terytorialnego. Zdaniem Sadu Okregowego wprowadzenie ram czasowych dla rozporzadzania
przekazanymi nieruchomoscia zgodnie z laczaca strony umowa wskazuje na umozliwienie pozwanej dysponowania
nieruchomoécig w sposob odpowiadajacy aktualnym potrzebom spolecznym po uplywie 10 lat od daty zawarcia
umowy, a polityka planistyczna musi by¢ poprzedzona stalym analizowaniem potrzeb i mozliwoS$ci rozwoju Gminy.
Wszelkie te dzialania maja jednak charakter nienormatywny, sa przejawem gminnej polityki planistycznej i nie
ksztaltuja bezposrednio sytuacji prawnej nieruchomosci stanowiacych jej wlasno$¢. Nie mozna wiec postrzegac
przeznaczenia gruntu nieodplatnie pozyskanego od Skarbu Panstwa na cel niekomercyjny, po uplywie 10 lat od
zawarcia umowy, zgodnie z potrzebami samorzadu terytorialnego, jako dzialania nagannego.

Sad Okregowy nie podzielil takze stanowiska powddki, ze skoro pozwana uchwalila plan w ciggu jednego roku
po okresie wskazanym w art. 24 ust. 5 ugnr, naruszyla art. 5 ke, gdyz wiedziala, ze wcze$niejsze ujawnienie w
planie zagospodarowania przestrzennego faktycznego przeznaczenia nieodplatnie przekazanych dzialek skutkowaé
bedzie konieczno$cig zwrotu ich aktualnej warto$ci. Klauzula generalna zawarta w art. 5 ke nie prowadzi do zmiany



uprawnien wynikajacych z przepisow prawa i nie moze by¢ rozumiana jako pozostawienie sadowi dowolnosci w
udzielaniu ochrony prawnej lub odmowy takiej ochrony. Pozwana miala prawo projektowania zagospodarowania
swoich nieruchomosci zgodnie z potrzebami Gminy i jej mieszkancoéw, wezeSniej swoich planéw nie mogla ujawnic
w planie zagospodarowania przestrzennego, bo taki plan nie zostal do 2011/2012 r. uchwalony i ogloszony. Zasady
wspo6lzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 ke sa pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwiazku z catoksztaltem
okoliczno$ci danej sprawy i w takim calo$ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia
w wyjatkowych sytuacjach, ktére przepis ten ma na wzgledzie.

Sad Okregowy stwierdzil, ze dzialanie pozwanej polegajace na zmianie przeznaczenia nieruchomo$ci w planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym po uplywie dziesieciu lat od zawarcia umowy nie uzasadnia zadania
zaplaty jej aktualnej warto$ci (dotyczy to tym samym przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w celu zwolnienia sie
od obowiazku zaplaty) z mocy art. 24 ust. 5 ugnr. Bez znaczenia bowiem jest, ze wczeSniej pozwana prowadzita
prace majace na celu przygotowanie projektu planu. Wszelkie projekty dotyczace polityki przestrzennej gminy do
chwili ich uchwalenia w postaci prawa miejscowego nie daja podstawy do uznania, ze nieruchomo$ci mogg miec
inne przeznaczenie niz do tej pory ustalone zgodnie z obowiazujacym planem zagospodarowania przestrzennego lub
obowiazujacym studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Orzeczenie o kosztach procesu uzasadnil treScia art. 98 i art. 99 kpc oraz § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163,
poz. 1349 ze zm.; dalej: rozporzadzenie).

W apelacji powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie kwoty 3.669.680 zl z ustawowymi
odsetkami od 27 lipca 2011 r., na ktéra sklada sie 3.668.204 zt tytulem aktualnej wartosci pienieznej nieruchomosci
oraz 1.476 zl tytulem zwrotu kosztow wyceny tej nieruchomoéci, jak tez zasadzenia kosztéw za obie instancje,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania (protokol rozprawy apelacyjnej).

Zarzucila w apelacji i pdzniejszych pismach naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 24 ust. 5 ugnr w
brzmieniu obowiazujacym w dniu 9 czerwca 2000 r., kiedy strony zawarly umowe nieodplatnego przeniesienia
wlasnoéci/

Ponadto zarzucila naruszenie przepiséw postepowania, to jest art. 328 § 2, art. 217 w zwigzku z art. 217 oraz art. 232
kpe, art. 233 § 1 w zwigzku z art. 328 § 2 kpc.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosta o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja zastuguje na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Jedli idzie o aktualng warto$¢ nieruchomosci, ktorej wlasno§¢ umowsq z dnia 9 czerwea 2000 r. powddka przeniosta
nieodplatnie na rzecz pozwanej, wynosi ona nie 3.407.865 zl, jak przyjal to Sad pierwszej instancji, lecz 3.668.204 zl,
jak twierdzila powodka w pozwie, odwolujac sie do operatu szacunkowego z 18 maja 2011r. (k. 2 i 24), co pozwana
przyznala na rozprawie w dniu 24 maja 2012 r. (k. 93). Ponadto powddka pismem z dnia 6 lipca 2011 r. (k. 21),
doreczonym pozwanej 12 lipca 2011 r. (k. 22) wezwata Gmine Z. do zaplaty w terminie 14 dni kwoty 3.668.204 z}.

Z wyjatkiem dotyczacym aktualnej wartoSci pienieznej nieruchomoéci, o ktora idzie w sprawie, jak tez kwoty, o zaptate
ktorej powodka wezwala pozwang oraz dokonania faktycznej zmiany przeznaczenia nieruchomosci, o ktorg idzie w
sprawie przed dokonaniem zmiany przeznaczenia w akcie prawa miejscowego, o czym dalej, a takze najwidoczniej
bedacego efektem omytki wskazania, ze jedna z publikacji internetowych o zamierzeniach pozwanej w odniesieniu



do nieruchomosci objetej umowa stron z 9 czerwca 2000 r., Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione
przez Sad Okregowy i, jako prawidlowe, przyjmuje je za wlasne.

Aktualna warto$¢ pieniezna nieruchomosci nabytej przez pozwang na podstawie umowy z 9 czerwea 2000 T. jest
okoliczno$cia bezsporna, przyznana wprost przez pozwang. Fakt ten nie wymagal wiec dowodu (art. 229 kpc).
Prawidlowo wiec Sad Okregowy oddalil wniosek powodki o dopuszczenie dowodu, ktéry mial doprowadzi¢ do
ustalenia faktu niewymagajacego dowodu.

Bezsporne w sprawie miedzy stronami bylo tez to, ze przed uplywem 10 lat od zawarcia umowy z 9 czerwca 2000
r. pozwana podejmowala czynnoSci zmierzajgce do uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego o tresci
tego rodzaju, ze teren nieruchomosci, o ktoéra idzie przeznaczony ma by¢ na cele inne niz okre$lony w tej umowie,
ustalone przez Sad Okregowy. Czynilo to zbednym dowodzenie treSci dokumentacji stanowigcej podstawe uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. To tym bardziej, ze w korespondencji miedzy stronami (pismo
z 23 sierpnia 2010 r., k. 15) pozwana ujawnila powodce, iz 6wczesne zamierzenia Gminy Z. sa takie, by nieruchomoéc
te przeznaczy¢ ,pod realizacje inwestycji miejskich, tj. m. in. sieci drég publicznych towarzyszacych planowanej na
tym terenie zabudowie mieszkaniowej w ramach projektu budowy (...)”. Autor pisma z 23 sierpnia 2010 r., bedacy
wiceprezydentem Z., przestuchany w charakterze Swiadka potwierdzil to, co podnosita powodka w piémie procesowym
Z 27 marca 2012 r., ze plany te pojawily sie co najmniej 2 lata przed uplywem 10-letniego okresu, o ktérym mowa w
umowie stron (k. 60). Miedzy innymi wniosla o przeshuchanie tego §wiadka wtaénie na te okoliczno$¢, wskazujac na
opublikowanie w Internecie artykuléw na ten temat w dniach 15 lutego 2008 r.1 21 listopada 2009 r. Zeznal, ze plany te
pochodza zlat 2007-2008 (k. 92). Okoliczno$¢ te zresztg ustalil Sad Okregowy, choé blednie wskazal listopad 2011 r.,
zamiast listopad 2009 r., jako miesigc w ktérym na portalu internetowym (...) pojawily sie artykuly na temat inwestycji
planowanych na terenach, w sktad ktérych wchodzi nieruchomoéé, zawierajace wizualizacje i informacje, ze miasto
przekaze grunty na rzecz konkretnego inwestora, jak tez ustalajac ze w 2007 r. Gmina Z. oglosita 2 konkursy na projekt
osiedla, miedzy innymi na terenach objetych umowg stron, dopuszczajac mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia gruntéw
i analizujac, czy teren mozna zagospodarowac w inny sposob, niz wynikajacy ze studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego miasta Z.. Skoro dowodem z dokumentacji stanowiacej podstawe uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powodka dazyta do wykazania okoliczno$ci bezspornej, o czym
byla juz mowa, nie ma znaczenia, ze powodka nie zglosila zastrzezenia z art. 162 kpc, gdy na rozprawie w dniu 24 maja
2012 r. Sad Okregowy oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z tej dokumentacji, ponowiony w apelacji (k. 94).

Z dotychczasowych uwag wynika, ze w tym zakresie chybione s3 zarzuty naruszenia art. 217, art. 2271 art. 232 kpc.

Nietrafny jest tez zarzut naruszenia art. 328 § 2 kpc. Poza zakresem tego przepisu jest zagadnienie oddalenia wniosku
dowodowego, jak tez zagadnienie oceny, czy w okoliczno$ciach sprawy konkretny fakt ma istotne znaczenie dla jej
rozstrzygniecia. Przepis ten wskazuje na konieczne elementy uzasadnienia wyroku sadu pierwszej instancji, ktore
zawarte sa w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Jesli idzie o zarzut naruszenia prawa materialnego, wobec wywodow odpowiedzi na apelacje w odniesieniu do
zastosowania w sprawie art. 24 ust. 5 ugnr, Sad Apelacyjny zwraca uwage na ponizsze. W § 3 umowy z 9 czerwca 2000
r. powodka jednoznacznie wskazala, ze dziala na podstawie art. 24 ugnr. Natomiast w § 4 umowy strony postanowity,
ze ,w przypadku przeznaczenia przez nabywce nabytej nieruchomosci na inne cele niz okreSlone w umowie, Agencji
bedzie przyshugiwal zwrot réwnowarto$ci pienieznej ustalonej zgodnie z art. 30” ugnr. To postanowienie umowy
odpowiada tresci art. 24 ust. 5 zdanie 2 ugnr w brzmieniu obowiazujacym w dniu 9 czerweca 2000 r., stanowiacym, ze
~W razie zbycia lub przeznaczenia przez nabywce nieruchomosci na inne cele niz okre$lone w umowie przed uptywem
10 lat, liczac od dnia jej nabycia, Agencja moze zadaé zwrotu aktualnej wartoéci pienieznej tej nieruchomosci, ustalonej
wedlug zasad okres$lonych w art. 30 ust. 1” ugnr. Tym samym strony postanowily w umowie zgodnie z zacytowanym
przepisem, w 6wczesnym jego brzmieniu. Dla rozstrzygniecia sprawy nie ma znaczenia, ze aktualnie art. 24 ust. 5 ugnr
ma tre$¢ odnoszacg sie do innej kwestii, za$ to, co obejmowal w dniu 9 czerwca 2000 r. zostalo przeniesione przez
ustawodawce do art. 24 ust. 5a ugnr, ktérego tre$¢ w zakresie istotnym dla sprawy jest nastepujgca: ,,W przypadku (...)
przeznaczenia przez nabywce nieruchomosci na inne cele, niz okreslone w umowie, przed uplywem 10 lat liczac od



dnia jej nabycia Agencja wystepuje do podmiotu wymienionego w ust. 5 pkt 1 z zadaniem zwrotu aktualnej warto$ci
pienieznej tej nieruchomosci, ustalonej wedlug zasad okre$lonych w art. 30 ust. 1 (...)”. Tozsamo$¢ art. 24 ust. 5 ugnr
w brzmieniu z 9 czerwca 2000 r. z postanowieniem stron zawartym w § 4 umowy z 9 czerwca 2000 T. i wskazaniem
w umowie przez zbywce, Ze dziala na podstawie art. 24 ugnr (oczywiScie w brzmieniu wtedy obowiazujacym, a nie
antycypowanym) prowadzi do wniosku, ze w sprawie idzie o zastosowanie art. 24 ust. 5 ugnr w brzmieniu z dnia
9 czerwca 2000 T., jak to sprecyzowala powodka wobec stanowiska pozwanej w odpowiedzi na apelacje, gdyz tak
postanowily strony w umowie, jaka zawarly.

Do zmiany przeznaczenia nieruchomosci, o czym mowa w art. 24 ust. 5 ugnr w brzmieniu obowiazujacym w dniu 9
czerwca 2000 r., moze doj$¢ nie tylko w sposdb przewidziany prawem. Tego rodzaju zmiana jest tez faktem, ktory
nie musi by¢ zgodny z prawem obowigzujacym w chwili dokonania faktycznej zmiany przeznaczenia. W dodatku
faktyczna zmiana moze nastapi¢ w takich okolicznoSciach, w ktérych zostanie p6zniej potwierdzona prawem. W
przepisie tym chodzi przeciez o to, ze to nabywca po nieodplatnym nabyciu nieruchomosci przeznacza ja na inny cel
od okre$lonego w umowie, nie zas$ tylko o to, ze nabywca dokona zmiany planu zagospodarowania przestrzennego
tego rodzaju, ze w sposdb prawny realizacja celu okreslonego w umowie nie bedzie mozliwa, cho¢ i ta okolicznoéc
wyczerpuje ,przeznaczenie przez nabywce nieruchomosci na inne cele, niz okre$lone w umowie”, gdy zmiany tej
dokonuje nabywca.

Gmina Z. jest wlaScicielem nieruchomosci, o ktérg idzie w sprawie. Prowadzac prace dotyczace uchwalenia
planu zagospodarowania przestrzennego nie wykorzystala nieruchomosci na cel, na ktéry zostala przeznaczona
w umowie. Jego realizacja uniemozliwilaby przeciez przeznaczenie nieruchomosci na cel zgodny z zamierzonym
w opracowywanym przez wlaéciwy organ tej jednostki samorzadu terytorialnego planie zagospodarowania
przestrzennego. Oznacza to, ze pozwana dokonala faktycznie zmiany przeznaczenia nieruchomosci, zanim jeszcze
doszlo do zmiany prawnej, bedacej dopiero nastepstwem uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego.
Inaczej mowiac, jeszcze przed uptywem 10 lat od zawarcia umowy dokonala zmiany przeznaczenia nieruchomosci
przez to, ze juz przed uplywem tego czasu zaniechala przeznaczenia jej na cmentarz. Faktyczna zmiana przeznaczenia
odpowiadala planowanej zmianie prawnej. Nie mozna wiec zasadnie twierdzi¢, ze przed uplywem 10 lat od zawarcia
umowy pozwana nie dokonala zmiany przeznaczenia nieruchomosci, chociaz w sposéb przewidziany prawem,
oznaczajacy juz prawna, a nie tylko faktyczna niemozno$é przeznaczenia nieruchomoscei na cel okre$§lony w umowie,
Gmina Z. dokonala dopiero po uplywie 10 lat od zawarcia umowy. Nie ma w tych okoliczno$ciach znaczenia, ze na
etapie uchwalania planu zagospodarowania terenu pozwana mogtaby odstgpi¢ od nowych zamierzen i powrdcic¢ do
przeznaczenia nieruchomosci zgodnego z umowa zawartg przez strony, skoro fakty pokazaly, ze to nie nastapilo, gdyz
Gmina byla konsekwentna w tym przedmiocie. Dokonata wczesniej faktycznie zmiany przeznaczenia nieruchomosci
i nie podjela sie realizacji celu wynikajacego z umowy, na ktéry nieruchomoé¢ byta przeznaczona zgodnie z umowa.
Tymczasem pozwana nabyla nieodplatnie wlasno$é nieruchomosci dla realizacji konkretnego celu, a jeszcze przed
uplywem dziesieciu lat od nabycia wlasno$ci nieruchomo$ci podjela dzialania zmierzajace do prawnego przeznaczenia
nieruchomos$ci na inne cele, faktycznie na te cele je przeznaczajac jeszcze przed uchwaleniem planu zagospodarowania
przestrzennego, a w uchwalonym planie zmiane te dokonala juz w spos6b przewidziany prawem. Gdyby prace
zmierzajace do uchwalenia planu zagospodarowania terenu, wskutek ktérego doszlo do prawnej zmiany przeznaczenia
nieruchomosci, podjela po upltywie 10 lat od zawarcia umowy, sytuacja przedstawialaby sie inaczej. W okresie objetym
umowa nieruchomo$¢ bylaby bowiem przez caly czas przeznaczona na cel wynikajacy z umowy. Istnialby jedynie
problem niezrealizowania celu. Natomiast w okolicznoéciach sprawy doszlo faktycznie do zmiany przeznaczenia
nieruchomosci przed uplywem 10 lat od zawarcia umowy, co mialo ten skutek, ze nie uniemozliwialo dokonanie
zmiany prawnej, jaka jest przeciez nastepstwem dlugotrwalego, co podkreslit Sad Okregowy, procesu uchwalania
planu zagospodarowania przestrzennego. Ta dlugotrwalo$¢ uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego jest
czynnikiem decydujacym. Skoro bowiem Gmina bedgca wlaScicielem nieruchomos$ci, zamierzajac ja przeznaczyc
na inny cel, ktéry tym samym chce zrealizowaé, a opdznia to brak odpowiedniego planu zagospodarowania
przestrzennego, jeszcze przed uplywem 10 lat od zawarcia umowy przystapila do dzialan, ktorych efektem
miala by¢ zmiana przeznaczenia nieruchomosci okre§lonego prawem miejscowym, to faktycznie dokonala zmiany
przeznaczenia nieruchomosci jeszcze przed dokonaniem jej w spos6b przewidziany prawem. W tych okoliczno$ciach,



gdy idzie o nieruchomoéé¢ stanowiacg wlasnoéé¢ jednostki samorzadu terytorialnego, ktérej organ uchwala plan
zagospodarowania przestrzennego, nie mozna mowi¢, ze do zmiany przeznaczenia nieruchomosci przez Gmine
Z. doszlo dopiero od chwili, od ktérej zaczal obowiazywac plan zagospodarowania przestrzennego, w ktérym
przedmiotowa nieruchomo$é przeznaczona jest na inny cel od okreSlonego w umowie. Przeznaczenie w planie
zagospodarowania przestrzennego nieruchomosci jest przeciez zgodne z zamierzeniem wlasciciela nieruchomosci
uchwalajgcego plan zagospodarowania przestrzennego, ktory jeszcze na dlugo przed uchwaleniem planu, co
oczywiste, podejmowat czynnoéci zmierzajace do jego uchwalenia.

W efekcie powddka wykazala zasadno$¢ roszczenia o zaplate aktualnej wartoéci pienieznej nieruchomosci objetej
umowa z 9 czerwea 2000 T.

Poniewaz bezskutecznie wezwala pozwana do zaplaty tej kwoty do 26 lipca 2011 r., kiedy uplynat termin wyznaczony
wezwaniem do zaplaty, Gmina Z. pozostaje w opdznieniu w zaplacie 3.668.204 zt od dnia 27 lipca 2011 r. Tym samym
zasadne okazalo sie tez pow6dztwo o odsetki w wysokoéci ustawowej za opdznienie w zaplacie tej sumy pienieznej
(art. 481§ 1i 2 ke).

Strona powodowa nie okreélila w pierwszej instancji stosunku prawnego, z jakiego wywodzi roszczenie o zaptate kwoty
1.476 zl, jaka przed wszczeciem procesu wydatkowala w celu ustalenia aktualnej wartoSci pienieznej nieruchomosci.
Nie uczynila tez tego w drugiej instancji. W tych okoliczno$ciach uznaé trzeba, ze powodka nie udowodnila roszczenia
o zaplate kwoty 1.476 zl. Nie wiadomo przeciez, z jakiej podstawy faktycznej wywodzi to roszczenie. Wskazaniem
podstawy faktycznej roszczenia nie jest bowiem poinformowanie przez powodke, ze wydatkowala te sume pieniezna na
opracowanie operatu szacunkowego, bez wskazania, z czego wynika¢ mialby obowigzek ustalenia aktualnej warto$ci
nieruchomos$ci przez pozwang, zaniechanie tego obowigzku i konieczno$¢ jej ustalenia przez powodke w zastepstwie
ina koszt pozwanej.

Reasumujgc, powoddka wykazala zasadnoéé powodztwa jedynie w czeéci obejmujgcej zadanie zaplaty kwoty 3.668.204
z} z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lipca 2011 1.

Zaskarzony wyrok — na podstawie art. 386 § 1 kpc — podlega wiec cze$ciowej zmianie przez uwzglednienie powodztwa
o zaplate kwoty 3.668.204 7l z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lipca 2011 r. W pozostalej czeéci jest bowiem trafny.
Zmiana ta wywoluje konieczno$¢ zmiany orzeczenia o kosztach procesu. Poniewaz powodka ulegla tylko co do kwoty
1.476 zl, ktora jest nieznaczng czescia jej zadania, zachodzi podstawa do zasadzenia od pozwanej na rzecz powodki
wszystkich kosztéw procesu na podstawie art. 100 zdanie 2 kpc. Na koszty te sklada sie oplata od pozwu (100.000 z1)
oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego bedacego radcg prawnym (§ 6 pkt 7 rozporzadzenia).

Zatem w czeSci, w jakiej okazala sie bezzasadna, apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 zdanie 2 kpc oraz § 6 pkt 7 w zwiazku z §
12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia — z tych samych przyczyn, ktére wskazano w odniesieniu do kosztéw postepowania w
pierwszej instancji.



