Sygn. akt I ACa 923/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Zwierzynska (spr.)
Sedziowie: SA Ewa Tomaszewska
SA Jakub Rusinski
Protokolant: sekretarz sadowy Aleksandra Slomczewska

po rozpoznaniu w dniu 11 marca 2019 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko Gminie Miasta (...)

o nakazanie zloZenia o$wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 24 czerwca 2013 r. sygn. akt I C 1635/11

I. oddala apelacje;

II. rozstrzyga o kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik
procesu obcigzajac powoda tymi kosztami w caloéci, pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi w
Sadzie Okregowym w Gdansku.

SSA Ewa Tomaszewska SSA Malgorzata Zwierzynska SSA Jakub Rusinski

Sygn. akt I ACa 923/15

UZASADNIENIE

Powod M. B. wniost o zobowiazanie pozwanej Gminy Miasta (...) do zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci:
»~Gmina Miasta (...), na skutek wniosku M. B. o wykup prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
polozonej w G. przy ulicy (...), stanowigca dzialke nr (...) o powierzchni 0,0396 ha, objetej ksiega wieczysta KW
(...), ztozonego w zwiazku z dokonana zmiana planu zagospodarowania przestrzennego obowiazujacego dla tejze



nieruchomoéci, niniejszym kupuje prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci wskazanej powyzej za kwote
90.000 (dziewiecdziesiat tysiecy) zlotych oraz zobowiazuje sie ponie$¢ koszty i podatki zwigzane ze sprzedaza”. Na
wypadek uwzglednienia przez Sad powyzszego roszczenia w catoSci powdd wniost o orzeczenie, ze prawomocny wyrok
Sadu stwierdzajacy obowiazek pozwanej do zloZenia o$wiadczenia woli zastepuje umowe. Nadto, powdd wnidst o
zasadzenie na jego rzecz odsetek ustawowych: od kwoty 79.800 zlotych, naliczanych od dnia 13 lipca 2010 roku do
dnia 5 kwietnia 2011 roku, oraz od kwoty 90.000 zl, naliczanych od dnia 6 kwietnia 2011 roku do dnia zaplaty.

Powdd twierdzil, iz na podstawie umowy z dnia 7 maja 2008 roku, zawartej w formie aktu notarialnego (Rep.
A nr (...)), pomiedzy (...) Spdétka Akcyjng w upadlosci z siedziba w (...) a M. B., powdd stat sie uzytkownikiem
wieczystym nieruchomo$ci gruntowej polozonej w (...) przy ulicy (...), stanowiacej dzialtke nr (...) o powierzchni 0,0396
ha, objetej ksiega wieczysta KW nr (...). Pow6d podal, iz nabycie powyzszej nieruchomos$ci wigzalo sie z planami
prowadzenia na niej dzialalno$ci gospodarczej z uwagi na jej atrakcyjna gospodarczo lokalizacje. Wskazal tez, ze
w momencie zakupu, fragment dzialki nr (...) objety byt uchwalonym uchwala Rady Miasta G. nr (...)z dnia 28
marca 2001 roku planem zagospodarowania przestrzennego polgczenia drogowego (...) z drogg (...) — (...) i polozony
byl na obszarze strefy 01KGP 2/2 — teren ulicy gléwnej ruchu przyspieszonego. Powdd podal, ze pozostala czeéc
nieruchomos$ci znajdowala sie na terenie, dla ktérego nie obowiazywal zaden plan zagospodarowania przestrzennego.
Poprzedni plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony uchwala Miejskiej Rady Narodowej w (...) nr (...) z dnia
4 lutego 1988 roku, zgodnie z ktérym ta cze$¢ nieruchomosci polozona byla na terenie oznaczonym symbolem E8
MW: teren zabudowy wielorodzinnej z ustugami, stracil moc z dniem 1 stycznia 2004 roku z mocy prawa. Powdd
podal, ze uchwala Rady Miasta G. nr (...) z dnia 25 marca 2009 roku uchwalono nowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta, zgodnie z ktérym w/w nieruchomo$c¢ zostala zakwalifikowana jako zielen urzadzona, w ktorej
obowiazuje zakaz zabudowy kubaturowej, a dopuszczalne jest uzytkowanie i zagospodarowanie rekreacyjne — obiekty
malej architektury oraz urzadzenia terenowe dla obstugi rekreacji. Powod podniésl, iz wskutek uchwalenia nowego
planu zagospodarowania przestrzennego korzystanie przez niego z nieruchomosci zgodnie z jej dotychczasowym
przeznaczeniem, to jest w celu prowadzenia zakladanej dzialalnoSci gospodarczej stalo sie niemozliwe. Podkreslil,
ze nie ma wskutek zmiany planu faktycznych mozliwos$ci jakiegokolwiek innego gospodarczego zagospodarowania
nieruchomoéci.

Pozwana Gmina Miasta (...) wniosta o oddalenie powodztwa w catoSci.

Pozwana wskazala, iz dla objetej zadaniem pozwu dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 396 m'?, polozonej przy ul.
(...), obowigzuja ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy L. i G. w (...), rejon
ulic (...) (...) i(...) uchwalonego uchwala Nr(...) Rady Miasta G. z dnia 25 marca 2009 roku przewidziane dla strefy
096 — zielen urzadzona, w ktorej obowiazuje zakaz zabudowy kubaturowej. Zdaniem pozwanej odniesienie ustalen
obowiazujacego planu do dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci, nie jest w przedmiotowym przypadku
adekwatne, gdyz w chwili uchwalenia nowego planu przeznaczenie to nie bylo okreslone. Pozwana wskazala, iz
poprzednio obowigzujacy plan wygast z dniem 31 grudnia 2003 roku, a w okresie poprzedzajacym uchwalenie
nowego planu zadna decyzja o warunkach zabudowy, okreslajaca sposob zagospodarowania dziatki gruntu nr (...),
rowniez nie zostala wydana. W ocenie pozwanej calkowicie bezpodstawne jest okreslanie przez powoda mozliwosci
zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci w okresie poprzedzajacym uchwalenie nowego planu, czyli w
latach 2004 — 2009 na podstawie ustalen planu zagospodarowania przestrzennego z roku 1988, ktoéry wygast 31
grudnia 2003 roku. Pozwana podniosla, iz brak jest jakichkolwiek uregulowan prawnych umozliwiajacych okreélenie
adekwatnego przeznaczenia nieruchomosci w oparciu o ustalenia nieobowiazujacego juz w danym momencie planu
zagospodarowania przestrzennego. Zdaniem pozwanej, w przedmiotowej sprawie w zakresie oceny wystapienia
przestanki zawartej w hipotezie normy z art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
miarodajne jest jedynie poré6wnanie ustalen nowego planu z dotychczasowym sposobem faktycznego korzystania z
nieruchomos$ci. Zdaniem pozwanej jest on bezsporny i wynika z powolanego przez powoda pisma Zarzadu Drog i
Zieleni z dnia 10 wrze$nia 2010 roku, ktore wskazuje, ze na dzialce nr (...) znajduje sie urzadzony, publicznie dostepny
cigg pieszy oraz zlokalizowane s3 sieci przesylowe uslug publicznych. Pozwana podniosla, iz opisany stan faktycznego
zagospodarowania nieruchomo$ci mieéci sie w zakresie przewidzianym uregulowaniami aktualnie obowigzujacego



stanu zagospodarowania przestrzennego i od lat nie ulega zmianie. W ocenie pozwanej twierdzenia powoda o tym,
ze na skutek uchwalenia planu zostala utracona lub istotnie ograniczona mozliwo$¢ dotychczasowego korzystania z
dzialki nr (...) nie znajduje uzasadnienia w stanie faktycznym sprawy.

Zdaniem pozwanej wskazany przez powoda sposob zagospodarowania nieruchomo$ci nawet w przypadku braku
obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego nie moglby sie nigdy urzeczywistnic.

Pozwana zakwestionowala rowniez warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego wskazang w pozwie przez powoda oraz
roszczenie powoda o odsetki ustawowe.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 24 czerwca 2013r. oddalil powodztwo oraz orzekl o kosztach procesu. Podstawg
wydanego wyroku byly nastepujace ustalenia:

W dniu 15 lipca 1988 r. wszedl w zycie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta (...) uchwalony
Uchwala nr (...)Miejskiej Rady Narodowej w G.z dnia 4 lutego 1988 r. Zgodnie z przedmiotowym planem dzialka
nr (...), obszaru 0.03.96 ha, polozona w G.przy ul. (...), objeta ksiega wieczysta KW nr (...) prowadzong przez Sad
Rejonowy w Gdyni, znajdowala sie na terenie oznaczonym symbolem E8 MW — teren zabudowy wielorodzinnej z
uslugami oraz symbolem 020 KG (t) 2/2 — odcinek od (...) (012 K — 013 K) do skrzyzowania z ul. (...) (030K — 031K).

W dniu 26 kwietnia 2001 r. wszedl w zycie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego polaczenia drogowego
(...) zdroga (...) — (...) uchwalony Uchwalg Nr (...) Rady Miasta (...) z dnia 28 marca 2001 r. Na obszarze objetym
przedmiotowym planem znalazl sie fragment w/w dzialki nr (...), ktoéry zgodnie z planem polozony byl na obszarze
strefy (...) — teren ulicy gtéwnej ruchu przyspieszonego. Pozostala cze$¢ dzialki nr (...) znajdowala sie na terenie, na
ktérym obowiazywal uchwalony wezeéniej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z 1988 r. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego Miasta (...) uchwalony w dniu 4 lutego 1988 r. stracil moc z dniem 01.01.2004
.

W okresie od dnia 01.01.2004 r. do dnia 19.08.2009 r. dla cze$ci dzialki nr (...) objetej uprzednio miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym w dniu 4 lutego 1988 r., nie obowiazywal zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

W dniu 27 lutego 2008 roku Uchwalg Nr (...)Rady Miasta (...) uchwalone zostalo Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (...). W studium dzialka nr (...) poloZona byla na terenie oznaczonym symbolami
M2,U (budownictwo mieszkaniowe, ustugi).

Na podstawie umowy z dnia 7 maja 2008 r. powdd nabyl od (...) Spotki Akcyjnej w upadlosci z siedziba w (...)
prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...). Powdd nabyl przedmiotows dzialke
celem posadowienia na niej reklamy wielkoformatowej. Nie wystepowal o wydanie dla przedmiotowej dzialki decyzji
o warunkach zabudowy lub pozwolenia na budowe. Na dzialce nr (...) zostal posadowiony ciag pieszych oraz
przeprowadzono przejécie dla pieszych. Znajduja sie tam rowniez sieci techniczne i urzadzenia przesylowe. Powdd nie
zlozyt wniosku o wydanie dla przedmiotowej dziatki decyzji o warunkach zabudowy lub pozwolenia na budowe.

W dniu 19 sierpnia 2009 r. wszed}l w zycie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeéci dzielnic L. i G.
w (...), rejon ulic (...), uchwalony uchwalg nr (...) Rady Miasta (...) z dnia 25 marca 2009 r. W powyzszym planie
dzialka nr (...) polozona jest w obszarze strefy 096 ZP — zielen urzadzona, w ktbérej obowigzuje zakaz zabudowy
kubaturowej. W przedmiotowej strefie plan miejscowy dopuszcza uzytkowanie i zagospodarowanie rekreacyjne —
obiekty malej architektury oraz urzadzenia terenowe dla obshugi rekreacji. Wraz z wej$ciem w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 25 marca 2009 roku, utracil moc obowigzujaca obejmujacy fragment dziatki
nr (...) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego polaczenia drogowego (...) z droga (...) — (...) z dnia 28
marca 2001T.



Pismem z dnia 11 stycznia 2010 r. powod zwrdcil sie do Prezydenta Miasta (...) o wykupienie przez Miasto G. w
trybie art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) za kwote 79.800 zl. Pismem z dnia 2
marca 2010 r. powodowi odmoéwiono wykupienia prawa uzytkowania wieczystego w/w nieruchomoéci. W odpowiedzi
pismem z dnia 5 pazdziernika 2010 roku powdd wezwal Prezydenta Miasta (...) do wykupienia przez Gmine (...) prawa
uzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomosci za kwote w wysokosci 69.300 zl. W pi$mie z dnia 4 listopada 2010
r. Wydzial (...) Urzedu Miasta G. podtrzymal stanowisko wyrazone w pi§mie z dnia 2 marca 2010 roku i odmoéwil
wykupienia nieruchomos$ci. W dniu 1 czerwca 2011 r. powdd skierowal do Prezydenta Miasta (...) ostateczne wezwanie
do wykupienia nieruchomosci okreslajac cene wykupu na kwote 90.000,00 zl. W pi$mie z dnia 13 lipca 2011 r. Wydzial
(...) Urzedu Miasta G. podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie.

W okresie przed wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego Uchwala Rady
Miasta G. nr (...) z dnia 25 marca 2009 r., to jest przed 19 sierpnia 2009 r. powdd mogl korzystaé z nieruchomosci
w taki sam sposbb, w jaki korzysta po jego uchwaleniu. Posadowienie obiektu kubaturowego ze wzgledu na cechy
geometryczne dzialki nr (...) bylo niemozliwe. Ze wzgledu na uwarunkowania wynikajace z ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym posadowienie no$nika reklamowego na dzialce nr (...)
bylo niemozliwe. Z duzym prawdopodobiefistwem, graniczacym z pewnoscia, nie byto mozliwe uzyskanie pozytywnej
opinii zarzadcy drogi na ulokowanie no$nika reklamowego w zaplanowanym przez powoda miejscu z uwagi na
zbyt malg odleglo$¢ nosnika od krawedzi jezdni. Istniala mozliwo$¢ wykonania takiej indywidualnej konstrukeji
noé$nika reklamowego, ktéra pozwalalaby na zachowanie wymaganych odleglosci od podziemnych sieci infrastruktury
techniczne;j.

Istotnym ograniczeniem w zagospodarowaniu dzialki nr (...) jest istniejaca sie¢ cieplownicza, ktora przy tej érednicy
przewoddéw narzuca minimalna odleglo$¢ 3 metrow od cieplociggu. Dotyczy to obiektéw kubaturowych. Nie dotyczy
to reklam. W sensie technicznym mozliwe jest posadowienie noénika reklamowego na dzialce nr (...). Z uwagi
na polozenie dzialki w bezposrednim sgsiedztwie pasa drogowego watpliwa jest mozliwo$¢ posadowienia na
przedmiotowej dzialce noénika reklamowego. W Swietle treéci planu zagospodarowania przestrzennego z 1988 r. nie
byto przeszkdd do posadowienia na przedmiotowej nieruchomoéci no$nika reklamowego. W okresie bezposérednio po
wygasnieciu planu zagospodarowania przestrzennego z 1988 r. by¢ moze istniala mozliwo$¢ postawienia na tej dzialce
no$nika reklamowego. Po nabyciu prawa uzytkowania wieczystego przez powoda nie istniala mozliwo$¢ posadowienia
no$nika reklamowego przez powoda na przedmiotowej dzialce z uwagi na wszczecie w odniesieniu do tej dziatki
procedury planistycznej. W chwili nabycia dzialki przez powoda nie bylo mozliwe uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy. W zwigzku z wejSciem w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego w stosunku do powoda
nie nastgpila zmiana korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy.

Powdd wywodzil swoje roszczenie z art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z art. 36 ust. 1 tej ustawy jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust.
2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode (pkt 1) albo wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci (pkt 2).

Powdd podnosil, ze pogorszeniem stanu prawnego w przypadku nieruchomosci powoda jest zmiana przeznaczenia
czesci gruntu z terendw przeznaczonych stosownie do planu z 1988 — pod zabudowe wielorodzinng z uslugami, na
tereny zieleni urzadzonej, na ktorych obowiazuje zakaz prowadzenia dzialalnoéci gospodarcze;j.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W przypadku, gdy dany teren nie
zostal objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego okreSlenie sposobéw zagospodarowania i
warunkéw zabudowy terenu nastepuje stosownie do art. 4 ust. 2 ustawy w drodze decyzji o warunkach zabudowy i



zagospodarowania terenu, przy czym sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla inwestycji innych niz
inwestycje celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy (pkt 2).

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania, w sytuacji, gdy na danym terenie w zwiazku z wyga$nieciem poprzednio
obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, nie mozna ustali¢ ,,dotychczasowego przeznaczenia terenu” w rozumieniu art. 36 ust. 1 ustawy.
Zdaniem Sadu pierwszej instancji, bledne jest stanowisko powoda, ze w takiej sytuacji dotychczasowe przeznaczenie
terenu nalezy ustali¢ z uwzglednieniem zapisé6w planu zagospodarowania przestrzennego, ktory utracil moc, to jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 1988 r. Powyzsze nie oznacza natomiast, ze w przypadku
wygas$niecia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wylaczone jest dochodzenie roszczen na podstawie
art. 36 ust. 1 ustawy. Stosownie do art. 36 ust. 1 ustawy wykupienia nieruchomosci lub jej cze$ci mozna bowiem
zadaé nie tylko wowczas, gdy korzystanie z nieruchomos$ci w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang jest niemozliwe zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem ale réwniez gdy jest niemozliwe
zgodnie z dotychczasowym sposobem korzystania z nieruchomosci. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze gdy dla
danej nieruchomosci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — ,sposéb korzystania z
nieruchomo$ci wyznaczany jest przez faktycznie podejmowane czynno$ci przez wlasciciela nieruchomosci w ramach
uzyskiwanych decyzji i zezwolen” .

Z materialu dowodowego zebranego w niniejszej sprawie, w szczegolnosci z zeznan powoda wynika, ze w okresie od
dnia nabycia prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) do dnia uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, powod nie podejmowal w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci zadnych czynnosci faktycznych,
czy prawnych, ktérych celem byloby korzystanie z przedmiotowej dzialki zgodnie ze wskazywanym przez powoda
zamierzeniem, to jest posadowienie na niej noénika reklamowego. W szczegoélno$ci powdd nie wykazal, by
podejmowal jakiekolwiek dzialania zmierzajace do wydania dla przedmiotowej dzialki decyzji o warunkach zabudowy
izagospodarowania terenu. Pow6d wskazywal, Ze nie wystepowal o wydanie dla przedmiotowej nieruchomosci decyzji
o warunkach zabudowy, gdyz jej wydanie byloby niemozliwe z uwagi na ,kabel” posadowiony przez pozwana po
nabyciu przez niego prawa uzytkowania wieczystego dzialki. Jednocze$nie powdd w zaden sposéb nie wykazal, by
umieszczenie na jego dzialce elementéw infrastruktury technicznej nastapilo po nabyciu przez niego dzialki. Ponadto,
jak wynika z opinii bieglego, istniala mozliwo$¢ wykonania takiej indywidualnej konstrukeji no$nika reklamowego,
ktora pozwalalaby na zachowanie wymaganych odleglosci od podziemnych sieci infrastruktury techniczne;j.

Niezaleznie od powyzszego, Sad Okregowy ustalil na podstawie opinii bieglego, ze w dacie nabycia przez powoda
prawa uzytkowania wieczystego dzialki (...) nie bylo mozliwe uzyskanie w stosunku do przedmiotowej dzialki decyzji
o warunkach zabudowy ze wzgledu na wszczecie przez pozwana procedury planistycznej i zaawansowanie powyzszej
procedury. Wobec powyzszego, nie mozna zaklada¢ nawet hipotetycznie, ze istniala mozliwo$¢ uzyskania w stosunku
do przedmiotowej nieruchomos$ci decyzji o warunkach zabudowy i korzystania z przedmiotowej nieruchomosci
w sposob wynikajacy z zagospodarowania sasiednich dzialek. Jednoczesnie podkreéli¢ nalezy, iz z materialu
dowodowego wynika, ze powod nie podjal proby uzyskania przedmiotowej decyzji.

Sad pierwszej instancji oddalit wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego. Jak
wskazano powyzej nie bylo podstaw, by kwestionowa¢ wiarygodno$¢ i rzetelnoéé opinii sporzadzonej przez bieglego
D. K.. Nadto, wskaza¢ nalezy, iz w ocenie Sadu okoliczno$ci, ktére mialyby zostaé¢ stwierdzone przez nowego
bieglego zgodnie z pismem powoda z dnia 31 maja 2013 roku, to jest ustalenie warto$ci nieruchomosci wedlug
mozliwo$ci zagospodarowania nieruchomoéci na dzien obowigzywania planu zagospodarowania przestrzennego z
dnia 4 lutego 1988 roku oraz wedlug mozliwosci jej zagospodarowania na dzieh obowigzywania nowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 25 marca 2009 roku nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy. Pow6d dochodzi bowiem roszczenia opartego na art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Przeslanka zgdania wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci jest niemoznoéc
badz istotne ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposéb lub w sposob zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem. Okoliczno$¢ zmiany wartos$ci nieruchomos$ci pozostaje zatem bez znaczenia
dla roszczenia o wykupienie nieruchomosci lub jej czeSci opartego na art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu



i zagospodarowaniu przestrzennym. Uszczerbek majatkowy jest natomiast decydujacy o zasadnoS$ci roszczenia o
odszkodowanie opartego na art. 36 ust. 1 pkt 1 w/w ustawy.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad uznal roszczenie powoda za nieuzasadnione co do zasady i na podstawie art. 36
ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stosowanego a contrario oddalit powbdztwo i
obciazyl powoda kosztami postepowania .

Wyrok Sadu Okregowego zostal zaskarzony apelacja powoda, ktéry zarzucit:

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego,
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw w szczegoélnoSci opinii bieglego, a w konsekwencji dokonanie
blednych ustaleni i nieuprawnione przyjecie, ze nie zaszla zmiana przeznaczenia nieruchomoSci,

- naruszenie art. 278 k.p.c. w zwigzku z art. 236 k.p.c. i § 15 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 24 stycznia
2005r. w sprawie bieglych sadowych poprzez oparcie rozstrzygniecia o niekompletna i niewiarygodna opinie bieglego
w tym takze w zakresie w jaki opinia to dotyczyla wykladni prawa oraz odrzucenie wniosku powoda o przeprowadzenie
dowodu z opinii na teze zawartg w piSmie z dnia 31 maja 2013r.,

- naruszenie art. 233 k.p.c. przez pominiecie dowodéw z dokumentacji fotograficznej ztozonej w dniu 31 maja 2013 r.,
-naruszenie art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2013r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- naruszenie art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2013 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co
skutkowalo przyjeciem, ze sankcjonowana tym przepisem i sprzeczna z obowigzkiem uchwalania nowych planéw
bezczynno$¢ gminy moze byé zrodlem korzysSci dla gminy, zwalniajac ja z obowiazkéw odszkodowawezych okreslonych
w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- niezastosowanie wynikajacej z art. 87 ust 3a powolanej ustawy zasady fikcji ciaglosci planistycznej miedzy planem,
ktory wygast wskutek bezczynnosci gminy a nowym planem,

Wskazujac na to zarzuty pow6d wnioést o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie pow6dztwa oraz zasadzenie
od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 17 kwietnia 2019 r. oddalit apelacje i obciazyl powoda kosztami postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny wskazal, Ze zgodnie z art. 36 jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana
korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone wlasciciel albo uzytkownik wieczysty moga zadac¢ od gminu wykupienia
nieruchomodci lub jej czeci. Zatem ocena, czy powodowi przysluguje roszczenie o wykup gruntu wymaga zatem
ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci przed uchwaleniem miejscowego planu oraz jakie byto dotychczasowe
przeznaczenie nieruchomosci. Analiza pierwszej z tych przeslanek prowadzi do wniosku, ze powdd nie wykazal
aby jego poprzednik prawny wykorzystywal nabyta przez powoda dzialke. Brak jest takze w materiale dowodowym
jakichkolwiek wskazowek pozwalajacych przyjaé, ze powod istotnie zamierzal wykorzystywaé nabyta nieruchomosé
w sposob deklarowany w niniejszym postepowaniu. Nie podejmowat w tym kierunku zadnych czynnoéci prawnych
ani faktycznych.

Powod nie moze powolywac sie na to, ze uleglo zmianie dotychczasowe przeznaczenie gruntu. Plan zagospodarowania
przestrzennego z 1988r., dla czeéci dzialki nr (...) utracil mocy z dniem 1 stycznia 2004r., a zatem sporna nieruchomosé
nie byla objeta zadnym planem zagospodarowania przestrzennego. W takim przypadku zgodnie z art. 4 ust.2 ustawy



z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okre$lenie sposobu zagospodarowania i
warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Taka decyzja obejmujaca sporng nieruchomos$é roéwniez nie zostala wydana. Skoro zatem nieruchomos$é
nie byla objeta zZadnym wigzacym aktem prawnym lub decyzja okreélajacym przeznaczenie gruntu niezasadne jest
twierdzenie, ze przeznaczenie gruntu uleglo zmianie.

Za chybiony Sad uznal zarzut naruszenia art. 87 ust 3 i 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu nie jest
zasadny, gdyz stanowi on, ze dotychczasowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowuja moc do dnia 31
grudnia 2003r., co zostalo uwzglednione przez Sad pierwszej instancji uwzglednil. Art. 87 ust 3a dotyczy kwestii nie
pozostajacych w zwigzku z niniejszg sprawa. Przepis ten okre$la sposob ustalenia wzrostu warto$ci nieruchomosci
dla potrzeb poboru oplaty planistycznej, a ktérej mowa w art. 36 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Powdd zasade ciagloSci planowania przestrzennego zdaje sie rozumieé w ten sposob, ze w razie wygasniecia, zgodnie
z art. 87 pkt. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nalezy przyjac, ze uchwalenie nowego planu zagospodarowania przestrzennego wywoluje analogiczne
skutki prawne jak zmiana dotychczas obowiazujacego planu. Brak jest jednak podstaw do formulowania takiej
reguly interpretacyjnej. W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca w sposob wyrazny postanowi, ze
obowigzujace w dniu wejécia w zycie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed dniem
1 stycznia 1995r. zachowuja moc do czasu uchwalenia nowych planéw, jednak nie dluzej niz do dnia 31 grudnia
2003r. W spos6b wyrazny zostaly okreSlone tez w art. 4 ust 2 podstawy okreSlania sposobow zagospodarowania
i warunkéw zabudowy w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przyjecie zatem,
ze uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po wygasnieciu poprzedniego wywoluje
analogiczne skutki jak zmiana planu zagospodarowania przestrzennego byloby wnioskowaniem ignorujacym
wyraznie ustanowione i jasne juz w warstwie jezykowej normy prawne, Za takim stanowiskiem nie przemawiajq takze
zadne istotne wzgledy natury aksjologicznej, funkcjonalnej czy systemowej. W tym konteksScie nalezy zauwazy¢, ze
za shluszno$cig roszczen powoda nie przemawia wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010r. ( sygn..
akt P 58/08). W orzeczeniu tym Trybunal stwierdzil, ze art. 37 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym , w zakresie w jakim wzrost warto$ci nieruchomosci odnosi do kryterium
faktycznego jej wykorzystania, w sytuacjach gdy przeznaczenie nieruchomosci zostato tak samo jak w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995r., ktéry utracit moc z powodu uplywu
terminu wyznaczonego w at. 87 ust.3 tej ustawy , jest niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego dotyczy wiec zupelnie innej kwestii. Chodzilo o sytuacje, gdy w
uchwalonym przed 1 stycznia 1995r. planie zagospodarowania przestrzennego dzialka zostala przeznaczona pod
zabudowe, cho¢ na taki cel nie byla wykorzystywana. Plan ten utracil moc na podstawie art. 87 ust. 3 ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym. W p6zniej uchwalonym planie zagospodarowania przestrzennego dziatka rowniez
zostala przeznaczona pod zabudowe. Gdy wlasciciele nieruchomos$é sprzedali Burmistrz Gminy wymierzyt oplate
planistyczng powolujac na fakt, ze warto§¢ nieruchomosci uwzgledniajgc jej dotychczasowe wykorzystywanie i
przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wzrosla. Trybunal wskazal, ze taki sposéb
stosowania art. 37 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym jest sprzeczny z art. 2 Konstytucji, gdyz podwazalo
zaufanie obywateli do panhstwa. Wlasciciele nieruchomosci nie mieli wplywu na to kiedy organy gminy uchwalg
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a od tego uzalezniono powstanie obowigzku zaplaty daniny
publicznej. Ponadto Trybunal dostrzegl, ze narusza to zasade réwnoSci — art. 32 Konstytucji, gdyz réznicuje obowiazek
wlascicieli zaplacenia oplaty planistycznej w zaleznosci od tego kiedy Gmina wywiazala sie z obowiazku uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jest to wiec merytorycznie rzecz ujmujac zupelnie inna
sytuacja. Argumenty przytoczone w uzasadnieniu wyroku Trybunalu nie moga by¢ odnoszone do okolicznos$ci
niniejszej sprawy.

Przede wszystkim sprawa nie dotyczy obowiazku zaplacenia przez powoda jakiejkolwiek daniny publicznej. To powo6d
zmierza do tego aby zobowiazaé Gmine do nabycia jego nieruchomoéci za kwote trzykrotnie wyzsza od ceny nabycia.



Ponadto powdd nabyl prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci juz po utracie mocy dotychczasowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Prawidlowo rzecz oceniajac musial uwzgledniaé ze przeznaczenie gruntu nie jest
okreslone, a rzecz cala mozna wyjasni¢ wystepujac o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Trudno byloby uznaé, ze
powdd mogl zasadnie zakladaé, ze nowy plan zagospodarowania przestrzennego bedzie analogiczny do poprzedniego.

Sad Apelacyjny przyjal, ze dla rozstrzygniecia sprawy, wbrew stanowisku Sadu Okregowego do ktérego nawiazuje
powod w apelacji, nie miala istotnej doniosloSci opinia bieglego D. K. Rozwazania hipotetyczne, czy istniala mozliwo$é
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy ewentualnie pozytywnej opinii zarzadcy drogi dotyczacej umieszczenia
noénika reklamowego nie sa istotne. Nie ulega watpliwo$¢, ze powdd nie wystepowat o wydanie takiej decyzji ani
opinii. Juz tylko z tej przyczyny ich uzyskanie bylo niemozliwe. Trafnie wiec jedynie powdd wskazuje, ze takie
ustalenie nie wymaga odwolania sie do wiadomosci specjalnych. Okoliczno$é ta pozwala to przyjacé, ze tezy dotyczace
mozliwo$ci wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
podnoszone sg przez powoda jedynie na uzytek procesu. Rozsadnie rzecz oceniajac powdd mozliwo$ci ewentualnego
wykorzystania nieruchomo$ci powinien analizowaé¢ przed podjeciem decyzji o nabyciu prawa jej uzytkowania
wieczystego. Nie jest przekonujgce twierdzenie, Ze majac zamiar gospodarczego wykorzystania nieruchomosci,
nie staral sie kwestii wyjasni¢ przyjmujac, ze mozliwe bedzie wykorzystanie nieruchomosci, zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego ktory utracil moc 4 lata przed nabycie prawa uzytkowania wieczystego dzialki, a
pochodzil z 1988r, a wiec byt przyjety 30 przed nabycie nieruchomosci przez powoda. Podkresli¢ przy tym nalezy,
ze pozwany o wydanie decyzji o warunkach zabudowy mégl wystapié jeszcze przed nabyciem prawa uzytkowania
wieczystego gruntu. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z art. 59 ust 11 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zmiana zagospodarowaniu przestrzennego nie wymagajaca uzyskania pozwolenia na budowe wymaga
réwniez uzyskania decyzji o warunkach zabudowy za wyjatkiem tymczasowej jednorazowej zmiany gospodarowania
terenu, trwajacej do roku. Nie ma zatem zadnego znaczenia argumentacja powoda, ze na gruntach sgsiednich
znajduja sie no$nik reklam. Kwestia ta moglaby by¢ rozwazana w ewentualnym postepowaniu dotyczacym wydania
decyzji o warunkach zabudowy. Obecnie nie ma jakichkolwiek przeslanek do przewidywania jak przebiegaloby
postepowanie administracyjne, ktére nigdy sie nie toczylo. Przedlozona przez powoda dokumentacja fotograficzna
nie byla istotna dla rozstrzygniecia sprawy. Podstawa materialnoprawng roszczenia powoda jest bowiem art. 36
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny. Powdd nie korzystal z nieruchomosci w sposob, ktéry w jego
przekonaniu uniemozliwia obecnie obowigzujacy plan zagospodarowania przestrzennego. Nie mozna takze przyjac, ze
bylo jakie$ dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci, skoro w chwili nabycia przez prawa wieczystego uzytkowania
dotychczasowy plan zagospodarowania juz wygast, nowy nie zostal uchwalony, a powdd nie wystapil o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy.

W $wietle tych okoliczno$ci zdaniem Sadu Apelacyjnego nie istniala potrzeba dopuszczenia dowodu z opinii kolejnego
bieglego, gdyz ustalenie, czy zachodza przeslanki uzasadniajace roszczenie powoda nie wymagalo wiadomosci
specjalnych i w konsekwencji oddalil apelacje, o czym orzekl na mocy art. 385 k.p.c.

Od powyzszego wyrok powdd wywiddt skarge kasacyjng, oparta na zarzucie naruszenia art. 4 ust. 2 w zwigzku z art.
36 ust.1 ustawy oraz art. 87 ust. 3 i art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej jako ,ustawa”) . Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 9 wrzeénia 2015 r. uchylit wyrok Sadu
Apelacyjnego i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania .

Sad Najwyzszy wskazal, ze ustalenia wynikajace z aktdw prawa miejscowego, jakimi sa miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego wspolksztaltuja sposéb wykonywania prawa wlasnoéci nieruchomoéci. Gmina,
dysponujac szerokimi kompetencjami planistycznymi, powinna ponosi¢ odpowiedzialno$é za skutki podejmowanych
dzialan, jezeli wplynely one negatywnie na zakres korzystania z nieruchomosci lub jej warto$¢, a dla usuwania lub
lagodzenia nastepstw tych wladczych dzialan gminy, w ustawie przewidziano $érodki prawne, zawarte miedzy innymi
W przepisie art. 36 ustawy.

Nieuchwalenie we wlaéciwym terminie planu miejscowego stanowi zaniechanie przez wladze lokalng prowadzenia
prawidlowej polityki przestrzennej, ktdrego negatywnymi konsekwencjami nie powinni by¢ dotkniecie wiasciciele



(uzytkownicy wieczysci). Z sekwencji kolejnych regulacji zasad planowania przestrzennego wynika jasno, ze
obowiazek sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nie byl dla samorzadéw zadaniem
nowym, z wyprzedzeniem bowiem bylo wiadomo, ze dojdzie do utraty mocy dotychczasowych planow, wiazacej sie z
koniecznos$cia uchwalenia nowych.

W takim kontekécie normatywnym wyrazona zostala zasada ,ciagloéci planistycznej” gminy, na ktéra powolat sie
Trybunal Konstytucyjny wyrokach z dnia 9 lutego 2010 r. i z dnia 18 grudnia 2014 r., w ktérych zawarte zostaly
rozwazania o charakterze uniwersalnym, nawigzujace do ciagloSci proceséw planistycznych i dotyczace skutkow ,luki
planistycznej”.

Zasade ciaglo$ci planistycznej odkodowuje sie réowniez z przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - art. 87 ust. 1, art. 10 ust. 1 pkt 1, art. art. 62 ust. 2, art. 58 ust. 1, art. 62 ust. 11 art. 32. W tym ujeciu
planowanie przestrzenne to proces o charakterze ciaglym, z czym wigze sie oczekiwanie, ze uchylenie obowigzujacego
planu lgczy sie z jednoczesnym uchwaleniem nowego.

Nadto z wyrokami Trybunalu Konstytucyjnego harmonizuje takze orzecznictwo Sadu Najwyzszego, i w tym wzgledzie
Sad Najwyzszy odwolal sie do wyrokow z dnia 8 stycznia 2009 r. I CNP 82/08, z dnia 13 czerwca 2013 r., IV CSK
680/12, z dnia 9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14.

Powyzsze dalo Sadowi Najwyzszemu podstawe do zanegowania stanowiska sagdow orzekajacych w niniejszej sprawie,
jakoby brak bylo podstaw do formulowania zasady ciagloSci planowania przestrzennego i ocena, ze w sytuacji, w ktorej
na danym terenie w zwiazku z wyga$nieciem poprzednio obowiazujacego planu nie obowiazywal, do czasu uchwalenia
nowego planu, zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nie mozna ustali¢ ,,dotychczasowego
zagospodarowania terenu” w rozumieniu art. 36 ust. 1 ustawy.

Elementem majacym wzmocni¢ stanowisko sadéow bylo ustalenie, ze powod nie wystapil o decyzje o warunkach
zabudowy, w ktorej to formie nastepuje okreslenie sposobu zagospodarowania terenu w przypadku b braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (art. 4 ust 2 pkt 2 ustawy). Dalszym skladnikiem tego
rozumowania jest teza, ze wobec braku planu i decyzji , nie mozna bylo przyjaé, ze bylo jakies dotychczasowe
przeznaczenie nieruchomosci, co skutkuje tym, ze zadanie powoda mozna by odnosi¢ jedynie do korzystania z
nieruchomosci, jednak powdd faktycznie z niej nie korzystal w sposob, ktory stal sie niemozliwy po uchwaleniu nowego
planu.

Sad Najwyzszy zarzucil, ze Sad nie rozwazyl ustalonego fakt, iz w lutym 2008 r., a wiec przed nabyciem
prawa do nieruchomosci przez powoda, zostalo uchwalone studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (...), zgodnie z ktérym teren, na ktérym znajduje sie sporna dzialka , mial by¢ przeznaczony pod
budownictwo mieszkaniowe i ushugi. Studium nie jest aktem prawa miejscowego, lecz ma istotne znaczenie dla
dalszych prac planistycznych gminy, i ustalenia jego sa wiazace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu planéw
miejscowych. Natomiast decyzje o warunkach zabudowy nie maja charakteru substytutu planu miejscowego m nie
tworza porzadku prawnego i nie zmieniaja sytuacji prawnej wlascicieli nieruchomosci i nie reguluja przeznaczenia
terenu.

Bledny jest zatem poglad Sadu o niemoznoS$ci ustalenia dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci jako
wyjéciowej przestanki dla roszczenia z art. 36 ust 1 ustawy oraz teza — trafnie zakwestionowana w skardze kasacyjnej
— wigzaca stwierdzenie korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem wylgcznie z tym, jak nieruchomos¢ byla faktycznie wykorzystywana.

Ocena tak powinna jednak opiera¢ sie nie tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, lecz nalezy tez uwzglednic
potencjalne mozliwoéci w tym zakresie, a wiec bada¢ nie tylko, jak byla ale takze jak mogla by¢ zagospodarowana .
Pojecie korzystania z nieruchomo$ci obejmuje mozliwosé realizacji okreslonych projektéow lub zamierzen i nie
ogranicza sie do sytuacji, w ktorych wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjal juz konkretne dziatania faktyczne lub
prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Poglady te maja oparcie w judykaturze



(wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia V CSK 332/06, z dnia 8 stycznia 2009 ., I CNP 82/08, z dnia 9 wrzesnia
2009 1., V CSK 46/09, z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11, z dnia 9 kwietnia 2015 r., IT CSK 336/14).

Poglad Sadu Apelacyjnego stanowigcy podstawe zaskarzonego wyroku nie odnosi sie do tego pogladu i pozostaje z
nim w sprzeczno$ci, mial tez wplyw na ograniczona w konsekwencji ocene oprawna podstawe faktyczna orzeczenia.
Dla ustalenia zasadnoSci roszczenia opartego na art. 36 ust 1 pkt 2 ustawy nieodzowne jest ustalenie potencjalnej, ale
jednocze$nie realnej mozliwosci korzystania z nieruchomosci, ktéra zostala utracona lub istotnie ograniczona.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy uwzglednil skarge kasacyjna i orzekl jak w sentencji wyroku na mocy art. 398 15 §
1k.p.c.

Sad Apelacyjny ponownie rozpoznajagc sprawe zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie, przy czym oceny tej Sad Apelacyjny dokonuje majac takze na uwadze wywody
przedstawione w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrze$nia 2015 r. Zgodnie bowiem z art. 398°°k.p.c.,
sad, ktéremu sprawa zostala przekazana, zwigzany jest wykladnia prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy,
natomiast nie jest zwigzany wyrazona przez ten Sad ocena prawna i oceng dotyczaca stanu faktycznego sprawy, ani tez
wskazaniami co do dalszego postepowania (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2010 r., IT CSK 374/09,
LEX nr 677771, z dnia 23 pazdziernika 2002 r., I CKN 860/00 LEX nr 75274).

Sad Odwolawczy podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne co do chronologii wydarzen poczynione przez Sad
Okregowy, co w takim wypadku nie wymaga ich ponownego przytaczania.

Zarzuty naruszenia prawa procesowego zmierzaja nie tyle co do podwazenia oceny materialu dowodowego, lecz do
wnioskéw wysnutych na jego podstawie o braku przeslanek do uwzglednienia roszczenia z art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy
przy czym jesli chodzi o zakwestionowanie opinii bieglego D. K., to zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 278
k.p.c. stal sie bezprzedmiotowy, skoro wskutek dopuszczenia przez Sad Apelacyjny dowodu z opinii innego bieglego,
o poszerzonych kompetencjach (urbanistyka i planowanie przestrzenne), pierwotna opinia nie byta ostatecznie brana
pod uwage przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy .

Jesli za$ chodzi o zarzut wadliwej oceny materialu dowodowego - fotografii dolaczonych do pisma powoda z dnia
31 maja 2013 r. - to maja one wylacznie walor informacyjny, dotyczacy terenéw sasiednich, co jednak pozostaje
poza zakresem badania sadu orzekajacego w sprawie niniejszej, gdzie spor dotyczy konkretnej nieruchomosci i
potencjalnych, lecz realnych mozliwosci jej zagospodarowania w granicach zakre§lonych przez obowiazujace na
przestrzeni lat akty prawa miejscowego regulujace zagospodarowanie przestrzenne.

Uwzgledniajac kierunek wykladni art. 36 ust. 1 ustawy przedstawiony w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego Sad
Apelacyjny dopuscit dowdd z opinii bieglej z zakresu urbanistyki i planowania przestrzennego A. S. celem ustalenia
dotychczasowego, mozliwego w okresie poprzedzajacym uchwalenie nowego planu zagospodarowania przestrzennego
przyjetego uchwala Rady Miasta (...) nr (...) z dnia 25 marca 2009 r., sposobu zagospodarowania nieruchomoéci
potozonej w (...) przy ul. (...) stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 0,0396 ha bedacej w uzytkowaniu wieczystym
powoda, objetej ksiega wieczysta nr. KW (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Gdyni - przy uwzglednieniu
zasady ciagloSci planistycznej oraz realnej, konkretnej, mozliwosci korzystania z nieruchomosci, ze szczegblnym
uwzglednieniem mozliwej do prowadzenia na niej dzialalno$ci gospodarczej oraz przy uwzglednieniu mozliwoéci
korzystania z nieruchomosci zgodnie z postanowieniami planu zagospodarowania przestrzennego w postaci Uchwaly
Miejskiej Rady Narodowej w (...) nr (...) z dnia 4 lutego 1988 r. (k. 632).

Z opinii datowanej na grudzien 2017 r. wynika, Ze jedyne obecnie mozliwe formy zagospodarowania nieruchomoéci
to obiekty malej architektury i urzadzenia rekreacyjne typu silowania na §wiezym powietrzu. Natomiast nie jest
mozliwa zabudowa kubaturowa, gdyz wprost zakazuje tego plan z 2009 r., takiej mozliwosSci nie byto rowniez w
okresie obowigzywania planu z 1988 r. oraz w okresie po jego uchyleniu (w trybie decyzji o warunkach zabudowy).
To samo dotyczy braku mozliwoéci (zaré6wno obecnie jak i w okresie poprzednio obowiazujacego planu oraz



okresu ,bezplanu”) posadowienia reklamy wolnostojacej. Natomiast realizacja innych zamierzen inwestycyjnych,
np. obiekt gastronomiczny,wymaga wszczecia przez wlasciciela procedury dotyczacej zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (k. 660- 695).

Zastrzezenia powoda do tej opinii wyrazone w pi$mie z dnia 24 stycznia 2018 r. byly przedmiotem opinii uzupeliajacej
z maja - czerwca 2018 r. (k. 745 — 766), w ktorej biegla podtrzymata swoje dotychczasowe stanowisko.

Skarzacy probuje zwalczaé stanowisko bieglej przedkladajac opinie prywatna autorstwa P. O. (k. 717- 723), podobnie
jak czynil to w odniesieniu do uprzednio wydawanych opinii przez innych bieglych, jednakze odwolujac sie do
ugruntowanego stanowiska judykatury nalezy wskazaé, ze opinia sporzadzona na prywatne zlecenie powoda nie
posiada waloru dowodu z opinii w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c., lecz wobec przyjecia jej przez sad do akt, ma
znaczenie wyja$nienia stanowigcego poparcie stanowiska strony, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych (tak Sad
Najwyzszy miedzy innymi w wyroku z dnia 24 lipca 2014 r., II CSK 569/13, LEX nr 1532976). W taki sam sposoéb
nalezy potraktowac kolejna prywatna opinie urbanistyczng prof. dr hab. P. L., zlozona wraz z pismem powoda z dnia
11 marca 2019 r. (k. 790-803).

Opinie te nie moga zastapié opinii bieglego sadowego, ktora wprawdzie podlega ocenie jak kazdy $rodek dowodowy,
jednak w oparciu o wlaéciwe dla jej oceny na plaszczyZnie merytorycznej kryteria, ktére stanowia: poziom wiedzy
bieglego, podstawy teoretyczne opinii, sposob motywowania sformulowanego stanowiska, stopien stanowczoS$ci
wyrazonych w niej ocen, zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12
lutego 2015 r., IV CSK 275/14, LEX nr 1651019).

W zwigzku z tym Sad Odwolawczy wskazuje, iz opinia bieglej A. S. zasluguje na aprobate, biegla bowiem szeroko i
wyczerpujaco omowita wszystkie okolicznosci istotne dla oceny mozliwego, lecz jednoczes$nie realnego wykorzystania
spornej nieruchomosci, z uwzglednieniem jej polozenia i bardzo nietypowego ksztaltu. Biegla odniosla sie szeroko
do wszystkich uwarunkowan wynikajacych z obecnego jak i z poprzednio obowiazujacego planu zagospodarowania
przestrzennego, szczegélowo wyjaénila, jaka role w polityce planowania przestrzennego gminy odgrywa studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Co istotne, bieglej z praktyki znane sa takie kwestie
jak zasada dobrego sasiedztwa, konieczno$¢ uwzglednienia - przy nowych inwestycjach - istniejacej juz linii
zabudowy oraz procedura zwigzana z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy ,a takze relacja studium do panéw
zagospdoarowania przestrzennego .

Biegla dokonala tez pordéwnania przeznaczenia spornego terenu w poprzednio obowigzujacym planie z
przeznaczeniem wynikajacym z planu uchwalonego w 2009 r. — tereny zieleni urzadzonej, na ktérych obowigzuje
zakaz budowy kubaturowej. Poprzednio za$ cze$¢ dzialki znajdowala sie na terenie przeznaczonym pod zabudowe
wielorodzinng z uslugami, inwestycja w postaci osiedla mieszkaniowego, ktorego cze$¢ stanowia tereny zielone,
zostala zrealizowana.

W konsekwencji zdaniem bieglej nie pozwala to stwierdzié¢, ze sporna dzialka nie byla w ramach projektu
realizacyjnego wspomnianego osiedla przeznaczona pod zielen, skoro jej obecne zagospodarowanie i przebieg
infrastruktury technicznej wlaénie na to wskazujg. W zwiazku z tym nowy plan zagospodarowania przestrzennego
uchwalony w 2009 r. przewidujacy zielen dla tego terenu, zachowuje ciaglo§¢ zalozenia urbanistycznego,
zapoczatkowanego w latach 70 —tych.

Powyzsze wzgledy daja podstawe do zaakceptowania opinii jako rzetelnej, wyczerpujacej; pozwala ona stwierdzic¢,
ze de facto zar6wno w okresie poprzednio obowigzujacego planu jak i planu uchwalonego w 2009 r. mozliwosci
zagospodarowania nieruchomos$ci byly bardzo ograniczone, przede wszystkim nie pozwalajac na zabudowe
kubaturowa , ani tez na posadowienie nosnika reklamy wielkoformatowej. W istocie nowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest indyferentny dla mozliwoéci gospodarczego wykorzystania tej konkretnej dziatki, swoboda
inwestora w tym zakresie bytla bowiem bardzo ograniczona juz w okresie obowigzywania planu poprzedniego.



Jak przy tym wyjasnil Sad Najwyzszy, punktem wyjsScia dla oceny, czy wlasciciel nieruchomo$ci na skutek
wejécia w zycie nowego planu doznal ograniczenn w stosunku do j dotychczasowego przeznaczenia, powinno byc
przyjecie, ze prawo do zabudowy stanowi element prawa wlasnoéci, natomiast regulacje planistyczne stanowig
wraz z innymi szczeg6lnymi regulacjami ustawowymi elementy ograniczenia tego prawa. W sytuacji gdy dla
danej nieruchomosci nie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego, sposob korzystania z nieruchomosci
wyznaczaja faktycznie podejmowane przez wiasciciela czynnosci w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen. W
przypadku nieuchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez gmine, potencjalng mozliwosé
korzystania z nieruchomosci w okresie nieobowigzywania planu okresla decyzja o warunkach zabudowy (wyrok z dnia
19 pazdziernika 2016 r. V CSK 117/16, LEX nr 2192629).

W rozpoznawanej sprawie decyzja takowa nie zostala wydana, powdéd w ogdle nie podejmowal staran o jej
pozyskanie. Odwolujac sie zatem do wnioskéw wyplywajacych z opinii bieglej A. S. Sad Odwolawczy uznaje, ze
przedmiotowa nieruchomoé¢ cechuje duza trudno$é jej gospodarczego, komercyjnego wykorzystania, zar6wno w
okresie poprzednich zalozen urbanistycznych, jak i obecnych.

Nie sposob zatem przyjac¢, aby spelila sie przeslanka wymagana przez art. 36 ust. 1 ustawy w postaci utraty
mozliwo$ci korzystania z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposéb lub istotnego ograniczenia tego korzystania, na
skutek uchwalenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego, co z kolei pozwala uznaé, ze zaskarzony wyrok
Sadu Okregowego, mimo cze$ciowo blednego uzasadnienia, jest trafny. Wprawdzie wywody tego Sadu o ,braku
mozliwo$ci ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci” nie moga sie osta¢ w §wietle wykladni art. 36 ust. 1
ustawy przedstawionej w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrzeénia 2015 r., jednak dalsze ustalenia
poczynione w tym przedmiocie w postepowaniu apelacyjnym nakazuja przyjacé, iz z uwagi na specyfike nieruchomosci
przestanka z art. 36 ust. 1 ustawy nie zostata spelniona;

Co do zarzutu naruszenia art. 87 ust. 3 i ust. 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, to w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy jest on chybiony. Art. 87 ust. 3 okredla termin zachowania mocy dotychczasowych planéw
zagospodarowania przestrzennego do dnia 31 grudnia 2003 r. , i co jest w sprawie okoliczno$cia bezsporna, a art.
87 ust. 3a okresla sposob ustalenia wzrostu wartoSci nieruchomosci dla potrzeb poboru oplaty planistycznej, a
ktorej mowa w art. 36 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co jest bez znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny oddalit apelacje jako bezzasadna, o czym orzekl na mocy art. 385 k.p.c., a o
kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego orzekl na mocy art. 98 § 1 k.p.c. i art. 108 § 1 zdanie drugie
k.p.c. ustalajac, ze koszty te ponosi powdd zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu, pozostawiajac ich
szczegOlowe wyliczenie referendarzowi w Sadzie Okregowym w Gdansku.

SSA Ewa Tomaszewska SSA Jakub Rusinski SSA Malgorzata Zwierzynska



