Sygn. akt I ACa 20/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie SA Magdalena Pankowiec (spr.)
SA Bogustaw Dobrowolski
Protokolant Anna Bogustawska

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2016 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. B.

przeciwko Gminie B.

o zobowiqgzanie do zlozenia oswiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 29 pazdziernika 2013 r. sygn. akt I C 124/12

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I w ten sposob, ze zobowiagzuje pozwang Gmine B. do zlozenia oswiadczenia woli, na
mocy ktorego nabedzie od powoda D. B. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej
w B. przy ulicy (...), stanowiqcej dziatke oznaczonqg numerem ewidencyjnym (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w Olsztynie prowadazi ksiege wieczystqg nr KW (...) za kwote 170.000 (sto siedemdziesiqt
tysiecy) zl i oddala powodztwo w pozostalej czesci;

b) w punkcie I1, o tyle ze zasadza kwote 15.189 zl;

¢) w punkcie III w ten sposob, ze nakazuje sciagnqé na rzecz Skarbu Panstwva — Sqdu Okregowego w
Olsztynie od powoda kwote 491 zl i od pozwanej kwote 2.395,18 zt brakujqcych kosztéow sqdowych;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasqdza od pozwvanej na rzecz powoda 1.438.50 zl tytulem zwrotu kosztow procesu;




IV. nakazuje $ciqgnaqé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Olsztynie od powoda kwote
1.171 z1 1 od pozwanej kwote 5.715,24 zl skredytowanych przez Skarb Panstwa kosztéw sqdowych
w instancji odwolawczej.

(...)

UZASADNIENIE

D. B. wnio6sl o zobowigzanie Gminy B. do zlozenia o$wiadczenia woli, na mocy ktérego nabedzie od powoda
prawo uzytkowania wieczystego okre§lonej w pozwie nieruchomosci polozonej w B. za kwote 203.900 zl. Podal,
ze korzystanie z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe wskutek zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jako podstawe prawna roszczenia wskazal art. 36 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Gmina B. wniosla o oddalenie pow6dztwa. Twierdzila, ze zmiana
planu z 2009 r. nie uniemozliwila powodowi zabudowy ani nie ograniczyla korzystania z nieruchomosci w sposéb
istotny.

Wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2013 r. Sad Okregowy w Olsztynie zobowigzal Gmine B. do zlozenia o§wiadczenia
woli, na mocy ktérego nabedzie od D. B. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci potozonej w B. przy ul. (...),

stanowigcej zabudowanga dzialke oznaczona numerem ewidencyjnym (...), o powierzchni 6.769 m>, dla ktérej Sad
Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...), za kwote 203.900 z}; zasadzil od pozwanej na rzecz
powoda kwote 20.412 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu; nakazal Sciagnac¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa
kwote 2.885,90 zl tytulem nieuiszczonych w sprawie wydatkdéw na wynagrodzenie bieglych.

Orzeczenie to zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

4 marca 2004 r. D. B. nabyl prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w miejscowosci B., przy ul.
(...), stanowigcej dziatke gruntu nr (...), o pow. 0,6769 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwala Rady Miejskiej w
B. z dnia 30 wrze$nia 2002 r., ta dzialka polozona byla na terenie oznaczonym symbolem: (...) — zabudowa ustugowa
— handlowa z mozliwo$cia lokalizacji towarzyszacych mieszkan wraz z elementami infrastruktury technicznej (obszar

stanowit cze$¢ funkcjonalna o pow. 4.535 m(?) oraz (...)— teren zieleni urzadzonej (obszar stanowit cze$¢ funkcjonalna

0 pow. 2.234 m{?). Ustalenia dla symbolu (...) byly nastepujace: linia zabudowy — nieprzekraczalna, 15 m od
krawedzi jezdni ul. (...); zabudowa wolnostojaca, parterowa, podpiwniczona, z poddaszem uzytkowym; lokalizacja
uslug w parterze; formy tradycyjne z wykorzystaniem materialtobw miejscowych; kalenice dachéw o nachyleniu
389+45° polozone wzdluz drogi, okapy zdecydowanie wysuniete ponad plaszczyzny. Plan z 2002 r. wprowadzal
parametry zabudowy charakterystyczne dla zwyklej zabudowy rodzinnej. Parter budynkéw mogl byé przeznaczony na
prowadzenie dzialalnos$ci ustugowej, a pietro wykorzystane na cele mieszkalne.

Uchwala Rady Miejskiej w B. z dnia 23 maja 2005 r. zmieniono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
m.in. w ten sposob, ze dotychczasowe obszary o symbolach (...)zamieniono na jeden obszar o symbolu (...),(...) z
terenami zieleni publicznej i urzadzeniami rekreacyjnymi objetymi ochrong krajobrazu rzeki P.. Plan ten zmienial

przeznaczenie czeSci nieruchomos$ci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda (4.535 m'? na 6.769 m( ?)

poprzez wykluczenie jakiejkolwiek zabudowy i przeznaczenie nieruchomosci na teren zieleni publicznej na calej jej
powierzchni.

22 marca 2007 r. D. B. wystosowal do pozwanej pismo, domagajac sie przyznania odszkodowania lub wykupu
nieruchomosci. W odpowiedzi Gmina B. podala, ze przed uchwaleniem planu z 23 maja 2005 r. pow6d nie
wykorzystywal nieruchomos$ci jako dzialki budowlanej i nie przeprowadzil na niej zadnej inwestycji. Obecnie
dzialka nadal jest nieuzytkowana i stanowi teren porosniety trawa i krzewami. Dlatego zmiana przeznaczenia
nieruchomos$ci nie spowodowala zmiany dotychczasowego sposobu z niej korzystania. Efektem podjetej miedzy
stronami korespondencji bylo jednak przystapienie do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



Uchwala Rady Miejskiej w B. z 28 wrze$nia 2009 r. ustalono nowy plan zagospodarowania przestrzennego, w ktéorym
dziatka powoda zostala objeta jednym obszarem o symbolach (...), UT, wprowadzajacych tereny zieleni parkowej z
projektowanymi ustugami turystycznymi, na ktérych dopuszczono budowe obiektu ustugowego zwigzanego z obstuga
turystyki wodnej. Ustalenia planu byly nastepujace: linia zabudowy — obowiazujaca od strony ul. (...); zabudowa
jednokondygnacyjna, z wbudowanym garazem, z zakresu obslugi turystyki wodnej; maksymalna powierzchnia

zabudowy < 200 m®; powierzchnia biologicznie czynna min. 60% powierzchni dzialki; dach symetryczny, dwu
lub wielospadowy o nachyleniu potlaci 25°+35°, kryty dachéwka ceramiczng lub podobnym materialem w kolorze
naturalnej dachéwki. Plan ten ograniczyl mozliwosé inwestycji kubaturowych o funkcji ustugowo — handlowej z
mozliwos$cia lokalizacji towarzyszacych mieszkan, przy zabudowie dwukondygnacyjnej na powierzchni czesci dziatki

(...).535 m>, do funkcji uslugowej zwigzanej z turystyka wodng, ograniczonej do jednej kondygnacji nadziemnej i
do powierzchni zabudowy nie wiekszej niz 200 m® przylegajacej do wyznaczonej i obowiazujacej linii zabudowy na
rysunku planu.

Pismem z 1 marca 2010 r. D. B. zazadal od pozwanej wyplaty odszkodowania lub wykupienia nieruchomosci.
W odpowiedzi Gmina stwierdzila, ze brak jest podstaw do wyplaty odszkodowania, gdyz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w dalszym ciagu dopuszcza mozliwo$é zabudowy nieruchomosci. Zaznaczyla,
ze rozwaza mozliwo$¢ nabycia do zasobu gminnego prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w przypadku
przedstawienia przez powoda propozycji.

Nalezaca do powoda nieruchomosé jest niezabudowana, nieurzadzona, nieuzytkowana, z pozostato$ciami istniejacych
fundamentéw po dawnych basenach. Znajduje sie w poblizu rzeki P. i amfiteatru z terenami zielonymi. W sasiedztwie
dzialki znajduja sie sieci techniczne (energetyczna, wodociagowa, kanalizacyjna), do ktéorych mozna podlaczyé
przytacza. Jej aktualna warto$¢, wg stanu wynikajacego z planu zagospodarowania przestrzennego z 2002 r., wynosi
257.000 zl, za§ wedlug stanu wynikajacego z planu zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. — 210.000 zk.

W tym stanie faktycznym, Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze wystapily wymienione w art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 277 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przestanki do uwzglednienia powo6dztwa.

Wskazal, ze przy ocenie, czy zostala spelniona przeslanka roszczenia o wykup gruntu, nalezy dokona¢ poréwnania
dopuszczalnego sposobu korzystania z nieruchomosci wynikajacego z jej przeznaczenia oznaczonego w planie
miejscowym z dopuszczalnym sposobem korzystania z tej nieruchomosSci w stanie poprzedzajacym wejscie w zycie
planu.

W zwigzku z tym Sad I instancji dopuscit dowdd z opinii bieglego z zakresu architektury Z. G., z ktorej wynikalo, ze
zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w 2009 r. w stosunku do planu z 2002 r. ograniczyla
mozliwosci inwestycji kubaturowych o funkcji handlowo — uslugowej z mozliwoscia lokalizacji towarzyszacych

mieszkan przy zabudowie dwukondygnacyjnej na pow. dzialki (...).535 m® do funkcji ustugowej z zakresu turystyki

wodnej. Ta byla ograniczona do jednej kondygnacji nadziemnej i powierzchni zabudowy nie wiekszej niz 200 m?,
przylegajacej do wyznaczonej, obowiazujacej linii zabudowy na rysunku planu. Zmiana dokonana na podstawie planu
miejscowego z 2009 r. miala wiec charakter istotny w poré6wnaniu z ustaleniami planu z 2002 .

Sad zwrocil uwage, ze wnioski plynace z tej opinii pozostaja w zgodno$ci z zeznaniami przestuchanych w sprawie
$wiadkéw: I. C. i P. W., ktore réwniez potwierdzily, iz zgodnie z zapisami planu miejscowego z 2009 r. na
nieruchomo$ci powoda nie moze by¢ wzniesiony budynek spehliajacy funkcje handlowe i mieszkaniowe. Zapisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2002 r. dawaly mozliwo$¢ zabudowy handlowo — ustugowe;j
wraz z lokalizacja towarzyszacych mieszkan i elementami infrastruktury technicznej na znacznej cze$ci nieruchomoscei

(0 pow. 4.535 m®). Wprawdzie istnieje tam mozliwo$¢ zabudowy, ale zostala ograniczona wylacznie do funkcji
uslugowej zwigzanej z turystyka wodna, jednokondygnacyjnej, do powierzchni nie wiekszej niz 200 m®, przylegajacej
do wyznaczonej obowiazujacej linii zabudowy na rysunku planu.



W ocenie Sadu fakt, ze pow6d nie podejmowal zadnych dzialan zmierzajacych do zabudowy nieruchomosci zgodnie
z ustaleniami planu miejscowego z 2002 r., nie ma znaczenia, bowiem o charakterze gruntu przesadza sposob
przeznaczenia, a nie aktualnego wykorzystania. Art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wigze okre$lone w nim roszczenie z wylaczeniem lub ograniczeniem mozliwosci korzystania z
nieruchomos$ci w znaczeniu abstrakcyjnym. Chociaz plan z 2009 r. jest bardziej korzystny dla powoda w poréwnaniu
z uchwalonym w 2005 r., jego ustalenia i tak w znacznym zakresie odbiegaja od planu miejscowego z 2002
r. obowiazujacego w dacie nabycia przez powoda prawa uzytkowania wieczystego. Wprawdzie brzmienie art. 36
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym moze sugerowaé, iz pordéwnanie przeznaczenia
nieruchomos$ci powinno dotyczy¢ ,starego” i ,nowego” planu zagospodarowania przestrzennego: w realiach niniejszej
sprawy planéw z 2005 i 2009 r. (a to por6éwnanie wypada na korzy$¢ powoda). Jednak przyjecie takiego sposobu
rozumowania prowadziloby do niedajacych sie pogodzi¢ z zasadami wspdlzycia spolecznego efektow. Pozbawialoby
bowiem wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomos$ci ochrony prawnej zagwarantowanej ustawa.

Odnoszac sie do zarzutu przedawnienia roszczenia powoda wskazal, ze wprawdzie art. 37 ust. 3 ustawy przywiduje
5-letni termin do zglaszania roszczen odszkodowawczych od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana
staly sie obowigzujgce. Termin ten nie odnosi sie do roszczen o wykup nieruchomosci, lecz roszczen wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego o odszkodowanie za obnizenie wartoSci nieruchomosci w razie zbycia wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Przedawnienie roszczenia o wykup nieruchomogci wskutek ograniczenia lub
uniemozliwienia korzystania z niej z powodu uchwalenia badZ zmiany planu miejscowego nastepuje z uptywem lat
dziesieciu od jego powstania.

Celem ustalenia ceny wykupu nieruchomosci, Sad Okregowy dopuscil dowdd z opinii bieglej E. K., ktoéra
stosujac podejsScie porownawcze oszacowala, ze aktualna warto$¢ nieruchomosci nalezacej do powoda w stanie
zagospodarowania mozliwym w dacie obowigzywania planu miejscowego z 2002 r. wynosi 257.000 zl. Podzielajac
wnioski plynace z tej opinii, ale uwzgledniajac zwigzanie wysokoScia roszczenia dochodzonego pozwem, Sad uznal,
ze do wykupu nieruchomosci powoda przez pozwana Gmine powinno dojéc za kwote 203.900 z} (na podstawie art.
36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 64 k.c. w
zw. z art. 1047 k.p.c.).

O kosztach procesu Sad postanowit zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c., a o brakujacej kwocie na wynagrodzenie biegltych
w myél art. 130% § 2 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana, ktéra zarzucila naruszenie art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez:

- przyjecie, ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w 2009 r. w istotny sposéb ograniczyla
powodowi mozliwo§¢ korzystania z nieruchomo$ci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem,;

- przyjecie, ze dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomoéci lub jej dotychczasowe przeznaczenie mozna ustalac
poprzez odwolywania sie do brzmienia regulacji planistycznych nieobowiazujacych w dacie zmiany planu;

- ustalenie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomoséci powoda z pominieciem regulacji wynikajacych z
obowigzujacego na terenie Gminy B. rozporzgdzenia Nr (...)Wojewody (...) z dnia 19 grudnia 2008 r. w sprawie (...).

Whnosila o zmiane wyroku poprzez oddalenie powoddztwa, albo jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zastugiwala na uwzglednienie jedynie w czesci.



Sad Apelacyjny w ramach dokonywanej z urzedu kontroli prawidlowoéci stosowania prawa materialnego dopuscit
dowdd z opinii biegltego geodety, poprzez ktory konieczne bylo zweryfikowanie zarzutu postawionego jako ostatni w
kolejnosci, w ktéorym pozwany ograniczenie sposobu korzystania z niej wiaze z dzialaniem innego podmiotu (Skarbu
Panstwa). Stan prawny, takze wynikajacy z aktéw prawa miejscowego powinien by¢ bowiem uwzgledniany przez organ
orzekajacy z urzedu.

W kwestii tej wypowiedzial sie biegly sadowy z zakresy geodezji i kartografii dr inz. M. G., ktéry w niekwestionowanej
przez zadna ze stron opinii wskazal, ze bedaca przedmiotem sporu nieruchomo$¢ nie znajduje sie w strefie(...).
Postawionej wiec tezy nie usprawiedliwiaja uregulowania zawarte w przepisach rozporzadzen Nr (...) i Nr (...)
Wojewody (...) wsprawie (...) Zdaniem Sadu Apelacyjnego, brak rowniez usprawiedliwionych podstaw do postawienia
tezy (co zdawala sie czynié apelujaca), ze juz samo polozenie nieruchomos$ci powoda w bezpo$rednim sasiedztwie,
a nawet wrecz w(...), przesadzalo o jej potencjalnym przeznaczeniu i wykluczalo mozliwosé rozporzadzania nig w
sposob wynikajacy z planu zagospodarowania z 2002 r. Przyczyna zmiany planu zagospodarowania przestrzennego
jest bowiem prawnie irrelewantna z punktu widzenia regulacji zawartej w art. 36 ust. 1 pkt 2) ustawy z dnia 27
marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 778). Prowadza do tego
wnioski z wykladni gramatycznej tego przepisu. Uzycie zwrotu ,jezeli w zwiazku z uchwaleniem (zmiana) planu
zagospodarowania przestrzennego" oznacza, ze przestanka powstania roszczenia jest wylgcznie zajScie wskazanego
zdarzenia prawnego (tak SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11)

Whbrew temu, co wywodzila skarzaca, Sad Okregowy nie dopuscil sie btedu uznajac, ze zostaly spelnione wymienione
w tym przepisie przeslanki do zobowigzania pozwanej Gminy B. do zlozenia o§wiadczenia woli o nabyciu od powoda
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w B. przy ul. (...), nr ewidencyjny (...), o powierzchni 6.769
m>. W ocenie Sadu Apelacyjnego przepis ten zostal przez Sad I instancji wylozony wlaéciwie, zgodnie z jego literalnym
brzmieniem i obowigzujaca wykladnia.

Jak jednoznacznie stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, przewidziane
w art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym alternatywne roszczenia przyshuguja
wlascicielowi nieruchomo$ci badz uzytkownikowi wieczystemu, gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im
lub istotnie ogranicza zaréwno kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, jak i pozbawia
ich potencjalnej mozliwosci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu powolanego wyroku wyrazil poglad, ze ,przeznaczenia gruntu nie wyznacza sposob, w jaki wlasciciel
lub inny podmiot uprawniony faktycznie z niego korzysta, ale sposob, w jaki moze to czyni¢ w granicach okreslonych
przepisami prawa, w tym planem zagospodarowania przestrzennego. Przepis art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wiaze zatem okreSlone w nim roszczenie z wylaczeniem lub ograniczeniem
mozliwos$ci korzystania z nieruchomosci w znaczeniu abstrakcyjnym”.

Stanowisko to Sad Apelacyjny w skladzie orzekajacym w niniejszej sprawie w peli podziela. Wylozenie w taki
spos6b normy art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, za czym przemawia
nie tylko wykladnia jezykowa, ale i celowoSciowa, tj. zlagodzenie skutkow wladczej ingerencji w prawa wiladciciela,
powoduje, ze takze chybiony jest poglad pozwanej, jakoby nie bylo zwiazku przyczynowego pomiedzy zmiang
przeznaczenia nieruchomos$ci w planie zagospodarowania przestrzennego z 2009 r., a niemozliwo$cia zabudowy
nieruchomoéci przez powoda w sposéb wynikajacy z planu z 2002 r. Wprawdzie nalezy przyznac racje pozwanej,
ze plan zagospodarowania z 2009 r. ksztaltowal sytuacje powoda korzystniej niz mialo to miejsce w planie z 2005
r. Niemniej nie mozna zapominaé, ze rowniez ten p6zniejszy plan nie przywracal nieruchomoéci tych wszystkich
funkcji, jakie miala w dacie nabycia przez powoda prawa uzytkowania wieczystego (4 marca 2004 r.), a zatem kiedy
obowiazywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony uchwala Rady Miejskiej w B. z dnia 30
wrzeénia 2002 r. Pozbawienie mozliwo$ci zabudowy dzialki na cele handlowo — uslugowe z dopuszczalng lokalizacja
towarzyszacych mieszkan zostalo wykazane i aktualnie nie moze budzi¢ watpliwoéci. Zostalo to szeroko omoéwione
przez Sad pierwszej instancji i nie ma potrzeby tego powielania przez Sad Apelacyjny.



Przypomnie¢ jednak nalezy, ze D. B. z zadaniem o wyplate stosownego odszkodowania lub wykupu nieruchomosci
zwroécil sie do Gminy B. juz 22 marca 2007 r., a zatem po tym jak uchwala Rady Miejskiej z dnia 23 maja 2005
r. zmieniono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zastepujac obszary o symbolach(...) na obszar o
symbolu (...),(...) z terenami zieleni publicznej i urzadzeniami rekreacyjnymi objetymi ochrona krajobrazu rzeki
P.. Wowczas pozwana odmowila wyplaty odszkodowania lub wykupu dzialki, ale w efekcie przystapila do prac nad
zmianami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Zmiany takie wprowadzone zostaly na mocy
uchwaly Rady Miejskiej w B. z dnia 28 wrze$nia 2009 r., ale o czym byla juz mowa, nie przywrocily mozliwoéci
korzystania z nieruchomo$ci zgodnie z przeznaczeniem, jakie miala przed 2005 r. W takim za$ stanie faktycznym, nie
sposob bylo podzielié¢ tezy skarzacej, ze wprowadzenie w 2009 r. zmian w planie zagospodarowania przestrzennego,
unicestwilo uprawnienie uzytkownika wieczystego do dochodzenia roszczen z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Podzielenie takiej wykladni omawianego przepisu, prowadziloby bowiem do
nie dajacego sie zaakceptowac¢ — zdaniem Sadu Apelacyjnego — stanu rzeczy, w ktérym organ wiladzy publicznej
(jednostka samorzadu terytorialnego) moglby poprzez dorazne i jedynie symboliczne dzialania (ustanawiajac
»~nowy” plan nieznacznie zmieniajacy niekorzystne warunki zagospodarowania nieruchomosci), skutecznie niweczy¢
roszczenia shuzace wlascicielom nieruchomosci (uzytkownikom wieczystym). Czyniloby to ochrone konstytucyjnie
gwarantowanego prawa wlasnos$ci (art. 21 ust. 1 Konstytucji RP) czysto iluzoryczna, gdyz w takiej sytuacji bylaby
uzalezniona bytaby od manipulacji wladzy. Dlatego nalezy przychyli¢ sie do oceny dokonanej przez Sad Okregowy,
ktoéry uznal, ze w okolicznoéciach niniejszej sprawy nie ma watpliwosci co do tego, iz D. B. wykazal przestanki
dochodzonego roszczenia. Dla jego istnienia wystarczajace jest bowiem ustalenie, ze uchwalony lub zmieniony
plan pozbawia wlascicieli nieruchomos$ci potencjalnej mozliwosci korzystania z niej zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem, co w tym przypadku mialo miejsce, poniewaz obowiazujacy plan zagospodarowania przestrzennego
uniemozliwia powodowi korzystanie z nieruchomosci w sposob, jaki még} to czynic¢ wedlug planu obowiazujacego od
2002 r. — w dacie jej nabycia

Prawidlowa byla zatem dokonana przez ten Sad wykladnia art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktora uwzgledniala w pelni cel tej normy, stwarzajacej mechanizm ochronny dla wtascicieli
nieruchomoéci oraz uzytkownikéw wieczystych, ktérzy na skutek wladczej ingerencji utracili potencjalng mozliwosé
korzystania z nieruchomoéci w sposob dotychczas dozwolony. Sama bowiem mozliwo$¢ wlasciciela wykorzystywania
rzeczy w okre$lony sposob jest jego prawem podmiotowym wywodzacym sie z istoty prawa wlasnosci (art. 140 k.c.).

Sad Apelacyjny nie podziela nadto stanowiska skarzacej, jakie zostalo zaprezentowane na rozprawie poprzedzajacej
wydanie wyroku, jakoby powo6dztwo podlegalo oddaleniu z tej przyczyny, ze powdd domaga sie wykupu caloSci
nieruchomoéci, podczas gdy jej cze$¢ zachowala dotychczasowa funkcje i w zwiazku z tym nie podlega wykupowi.
Prezentowana teza odwolywala sie do stanowiska Sadu Najwyzszego, jakie mialo wynika¢ z wykladni art. 36
ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawartej w przywolanym juz w niniejszym
uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2011 r. Uwazna lektura uzasadnienia tego wyroku sklania
jednak do odmiennych od prezentowanych przez pozwang wnioskow. Sad Najwyzszy nie wskazal w nim bowiem na
niedopuszczalno$é zadania wykupu catoéci nieruchomos$ci w sytuacji, gdy ograniczenia dotykaja jedynie jej czesci.
Przeciwnie, ocenil, ze mozliwe jest dochodzenie przez wlaSciciela wykupu czeSci nieruchomosci (ograniczenie zadania)
w sytuacji, gdy wprowadzone zmienionym planem ograniczenia odnosza sie do calo$ci nieruchomogci. W innym za$
fragmencie uzasadnienia odniost sie do dokonanej we wczesniejszych orzeczeniach (m.in. z dnia 9 wrzeénia 2009 r.,
V CSK 46/09, z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06) wykladni art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy, dotyczacego roszczenia
odszkodowawczego, w ktorych przyjal, ze szkoda powinna by¢ odniesiona do spadku wartoéci calej nieruchomodci,
a tylko wyjatkowo w razie ewentualnego podzialu i zbycia jej czeci, ktéra stracila na wartos$ci wskutek zmiany
planu, bytemu wla$cicielowi moze przyslugiwac roszczenie o wyréwnanie szkody. Jakkolwiek te ostatnie spostrzezenia
nie maja bezposredniego przelozenia na zagadnienie bedace przedmiotem rozpoznania w niniejszej sprawie, moga
stanowi¢ istotng wskazowke dla jego rozstrzygniecia.

Mozna sie zgodzi¢ ze skarzaca jedynie w tym, ze w pewnych sytuacjach zadanie wykupu calosci dziatki byloby
niedopuszczalne, a to wowczas, gdyby zmiana planu dotykala jedynie cze$ci nieruchomosci, nie powodujac tego,



ze stalo sie niemozliwe badZ istotnie ograniczone korzystanie z pozostalej czedci zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem (wniosek z art. 36 ust. 1 ustawy). Odnoszac sie do realiéw sprawy nalezy przypomniec, ze objeta
zadaniem pozwu nieruchomos¢ stanowi jedng dzialke o powierzchni 0,6769 ha, z ktérych ingerencja planistyczna,
pozbawiajacg mozliwoéci zabudowy w 2005 r. zostala dotknieta cze$¢ o powierzchni 0,4535 ha. Pozostata 0, 2234
ha zachowata dotychczasowg funkcje (zieleni urzadzonej) lub podobng (zieleni parkowej z projektowanymi ustugami
turystycznymi wedtug planu z 2009 r.). Podstawowym przeznaczeniem nieruchomosci przed 2005 r., decydujacym
o0 jej uzytecznoSci dla wlasciciela, byla funkcja mieszkalno — uslugowa. Wylaczenie z niej przewazajacej jej czesci
(okolo 2/3) powierzchni powodowalo, ze stala sie caltkowicie bezuzyteczna jako calo$é z punktu widzenia celu, jaki
kazda rozsadnie mys$laca osoba powinna zakladaé przy jej nabyciu. Podobnie bezuzyteczny z punktu widzenia tego
celu stal sie ten jej fragment, ktérego przeznaczenie w istocie sie nie zmienilo. Zmiana planu przekreélala zatem sens
gospodarczy nabycia nieruchomosci jako caloSci, nie za$ tylko czesci o powierzchni 0,4535 ha. Nie mozna zatem
zgodzié sie ze skarzaca, ze tylko do tej czesci ogranicza sie zakres przystugujacego powodowi na podstawie art. 36 ust.
1 pkt. 2) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym roszczenia.

Whbrew zarzutom pozwanej, nie bylo wiec zadnych uzasadnionych podstaw do wylgczenia spod dzialania mechanizmu
ochronnego, o ktérym mowa w tej regulacji, D. B., ktdry jako uzytkownik wieczysty utracit potencjalng mozliwo$¢
korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczas dozwolony. Konsekwencjg ustalenia, ze powdd na skutek zmian w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego doznat istotnych ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci,
musialo by¢ udzielenie mu ochrony na podstawie art. art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Przepis ten nie zostal wiec ,wadliwie zastosowany” przez Sad Okregowy. Prawidlowo bowiem uznal, ze w
okoliczno$ciach niniejszej sprawy wystapily przeslanki uzasadniajace dochodzone pozwem roszczenie powoda.
Wykupienie oznacza nabycie odplatne, do ktorego zastosowanie winien mie¢ art. 150 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1774) przewidujacy ustalanie warto$ci nieruchomosci z uwzglednieniem
cen rynkowych przy zastosowaniu wskazanych nim metod. Z kolei z treéci art. 240 ust. 2 tej ustawy wynika, ze ilekro¢
w przepisach odrebnych ustaw moéwi sie o czynno$ciach wykonywanych przez bieglych lub inne osoby posiadajace
uprawnienia do szacowania nieruchomosci, nalezy przez to rozumiec, ze czynno$ci te moga wykonywac wylacznie
rzeczoznawcy majatkowi, o ktorych mowa w ustawie. Powyzsze oznacza zar6wno obowiazek w postepowaniu
sadowym szacowania nieruchomosci przez bieglego rzeczoznawce majatkowego (art. 174 i nast. ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami), jak i to, ze dokonujgc szacowania (wyceny) nieruchomo$ci biegly rzeczoznawca majatkowy
powinien przestrzegac przepiséw dzialu IV przedmiotowej ustawy, co wynika z jej art. 149.

Dlatego w sprawie niniejszej z uwagi na podstawe prawna roszczen powoda (art. 36 ust. 1 pkt. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym), ustalenie ceny wykupu powinno nastapi¢ przy wykorzystaniu opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego. Sad Okregowy dopuscilt w tym celu dowdd z opinii E. K., ktorej zadaniem bylo ustalenie
aktualnej warto$ci nieruchomosci powodéw wedlug ich stanu na dzien sporzadzenia opinii przy zalozeniu, ze nie
nastgpila zmiana ich przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w stosunku do planu
z 2002 1. (art. 278 k.p.c.). Biegla ta w swojej opinii przyjela do obliczen nieruchomo$ci podobne oraz zastosowala
metode poréwnawcza i wskazniki korygujace cene, w tym przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego.

Uwadze Sadu Apelacyjnego nie umknelo jednak, ze tak sporzadzona opinia nie uwzgledniala znajdujacych sie
na przedmiotowej nieruchomosci pozostaloSci po basenach. Nie wynikalo réwniez z tej opinii, ze ktérakolwiek z
porownywanych nieruchomosci posiadala zmniejszajace jej warto$¢é obciazenia w postaci przeznaczonych do rozbiorki
budowli. Nie zostalo to takze ujete jako cecha zmniejszajaca jej warto$§¢ w ujeciu poréwnawczym w stosunku do
nieruchomosci uznanych za podobne. Stad tez opinia sporzadzona przez biegla E. K. nie byla miarodajna. Biegla
nadto, skladajgc ustne wyjasnienia do opinii, wypowiedziala sie, ze umiejscowienie pozostalo$ci basendéw moze wazy¢
na wycenie nieruchomosci w zaleznoéci od ich usytuowania: czy znajduja sie w strefie zabudowy przewidzianej w
planie z 2002 r., czy poza nia. Udzielenie odpowiedzi na tak postawione pytanie uznata jednak za lezace poza jej sfera
kompetencji jako rzeczoznawcy majgtkowego.



Wprawdzie apelacja pozwanej nie zawierala zarzutéw zwigzanych z sama wycena nieruchomosci, pamietac nalezy,
ze sad drugiej instancji jest sadem merytorycznym, co oznacza, ze nie jest zwigzany formalnie sformulowanymi
zarzutami. Orzeka bowiem nie tylko na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji, ale
takze w postepowaniu apelacyjnym i moze, a wrecz ma obowigzek usunaé ewentualne bledy sadu pierwszej instancji,
niezaleznie od tego, czy zostaly one wytkniete w apelacji. W obecnym modelu procedury cywilnej sad odwolawczy
nie ogranicza sie wiec wylacznie do kontroli sadu pierwszej instancji, lecz bada ponownie calga sprawe, a kontrolujac
prawidlowos$é zaskarzonego orzeczenia, pelni rowniez funkcje sadu merytorycznego, ktéry moze rozpoznac sprawe od
poczatku, uzupelnié¢ material dowodowy lub powtérzyé juz przeprowadzone dowody, a takze poczyni¢ samodzielnie
ustalenia na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji. Dostrzezona nieprawidlowo$é
odnosi sie do tresci o§wiadczenia woli, w ktdrym zawiera sie ustalenie ceny nieruchomos$ci nabywanej zwrotnie przez
pozwana, a ktéra jest koniecznym elementem o$wiadczenia woli skladanego na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami. Nosi zatem znamiona naruszenia prawa materialnego, co Sad Apelacyjny winien jest
uwzglednic¢ i zbadac z urzedu, niezaleznie od podniesionych w tym przedmiocie zarzutow.

Korzystajac z tych uprawnien, Sad Apelacyjny uznal za konieczne uzupeklienie materialu dowodowego o dowod
z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego celem oszacowania warto$ci nieruchomosci z uwzglednieniem
znajdujgcych sie na niej pozostaloSci basendéw (k. 427). Sporzadzenie tej opinii zostalo powierzone bieglemu
sagdowemu mgr inz. Z. Z., ktéry zgodnie z art. 150-155 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i przepisami
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2105) przyjal do obliczeni nieruchomos$ci podobne oraz zastosowal podejscie
poréwnawcze i metode kosztow likwidacji. Z treSci sporzadzonych przez tego bieglego opinii (pisemnej podstawowej
— k. 449-514 oraz uzupehiajacych — k. 579-586, 625-677) wynikalo, ze kalkulowana warto$é rynkowa przedmiotowe;j
dzialki, jako przedmiotu uzytkowania wieczystego wynosi 244.000 zl. Z kolei warto$¢ robot rozbiorkowych biegly
oszacowal w I wariancie (metoda kosztorysowa) na 115.000 zl, za$ w II wariancie (metoda ofertowa) na 74.000 zk

Z uwagi na to, ze biegly Z. Z., podobnie jak autorka wcze$niejszej opinii, shuchani na rozprawie apelacyjnej w dniu
15 stycznia 2016 r. nie byli w stanie udzieli¢ jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, w jakiej czesci dzialki powoda

( 2))

((...) — przeznaczonej pod zabudowe (o0 pow. 4.535 m czy tez (...) — teren zieleni urzadzonej (o pow. 2.234

m(?), znajdowaly sie pozostalosci po obiektach basenowych, Sad Apelacyjny dopuscilt dowdd z opinii kolejnego
bieglego z zakresu budownictwa ladowego i rzeczoznawcy majatkowego mgr inz. D. K.. Biegly ten w swojej opinii (k.
732-738) odpowiadajac na postawione mu w tezie dowodowej pytania wyjasnil, Ze z analizy opracowan graficznych
(zalacznik nr 1 B. oraz wydruk fragmentu map geodezyjnych) dotyczacych opiniowanych nieruchomosci wynikalto, iz
pozostalo$ci po basenach i towarzyszacych im chodnikéw i innych budowli zlokalizowane sg w liniach konturu (...)wg
planu zagospodarowania przestrzennego z 2002 r. Stwierdzil tez, ze stan techniczny, w jakim znajduja sie omawiane
pozostalo$ci betonowe, uniemozliwia ich wykorzystanie przy ewentualnej zabudowie nieruchomosci, co czyniloby
koniecznym ich rozebranie, gdyby wlasciciel chcial zagospodarowaé nieruchomosé zgodnie z planem z 2002 r.

Dopiero zatem material dowodowy poszerzony o operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego mgr inz. Z. Z. oraz
wnioski plynace z opinii bieglego mgr inz. D. K., mogl stanowié¢ podstawe ustalen dotyczacych aktualnej wartoSci
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), nr ewidencyjny(...), wg jej stanu na dzien
sporzadzenia opinii przy zalozeniu, ze nie nastgpila zmiana ich przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego w stosunku do planu z 2002 r. W ocenie Sadu Apelacyjnego w pelni miarodajna jest w zakresie
oszacowania nieruchomosci opinia sporzadzona przez bieglego Z. Z., ktéry dokonal wyceny nieruchomosci w sposéb
jasny, rzetelny i obiektywny, postugujac sie przy tym wlasciwa metodologia (mieszang: poréwnawczo — likwidacyjna).
Z opinii tej za§ wynikalo, ze aktualna warto$¢ nieruchomosci wynosi 244.000 zt (jest zatem zblizona do szacunkow
wynikajacych z opinii wykonanych przez dwoch pozostalych bieglych), zas koszt rozbiorki (likwidacji) pozostalosci po
basenach nie powinien by¢ wyzszy niz 74.000 zl. Wprawdzie zastosowana przez tego bieglego metoda kosztorysowa
wskazywala na konieczno$¢ wydatkowania kwoty 115.000 zl, tym niemniej nie moze by¢ ona wiazaca dla Sadu,
skoro biegly jasno zasygnalizowal, ze realia rynkowe sg inne, gdyz znalazl sie przedsiebiorca gotowy zlikwidowac
pozostaloSci po basenach za nizsza kwote (0 41.000 zl). Wskazaé tez trzeba, ze zadna ze stron nie kwestionowala



wyceny nieruchomos$ci dokonanej metoda poréwnawcza, w wyniku zastosowania ktorej oboje biegli stosujacy te
metode (E. K. i Z. Z.) uzyskali nieznacznie tylko r6znigcy sie wynik.

Sad Apelacyjny nie mogt natomiast uwzgledni¢ wnioskow opinii D. K., w ktérej dokonal oszacowania nieruchomosci
metoda likwidacyjna, gdyz prowadzitoby to do niedajacego sie zaakceptowaé w realiach rynkowych (vide oferty
dolgczone do akt sprawy przez strone powodowa) wniosku, ze warto§¢ nieruchomosci jest ujemna. Nie podzielil
takze wniosku jego ostatniej opinii, w ktorej oszacowal nieruchomo$¢ metoda poréwnawcza, jako ze uzasadniajac jej
zastosowanie odwolal sie do przeznaczenia nieruchomo$ci wedlug planu zagospodarowania z 2009 r., podczas gdy
nalezalo to odnie$¢ do planu z 2002 .

W rezultacie Sad Apelacyjny doszedt do przekonania, ze cho¢ zarzuty stawiane w apelacji przez pozwang Gmine co
do zasady nie zaslugiwaly na uwzglednienie, niemniej wobec zmiany w ustaleniach faktycznych bedacych skutkiem
rozszerzenia materialu dowodowego o opisane wyzej opinie bieglych sadowych, konieczna jest korekta wyroku Sadu I
instancji poprzez obnizenie ceny, za jaka ma nastapi¢ wykup od D. B. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci
polozonej w B. przy ul. (...), oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), do kwoty 170.000 z}.

W konsekwencji roszczenie powoda zostalo uwzglednione w ok. 83% (170.000 zl / 203.900 z1), co skutkowalo takze
potrzeba korekty rozstrzygniecia o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego, stosownie do tresci art. 100 k.p.c.
W efekcie tego rozdzielajac koszty w tym stosunku nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoda kwote 15.189
zl tytulem zwrotu kosztéow procesu oraz nakazaé¢ Sciaggnaé na rzecz Skarbu Panstwa od powoda kwote 491 zl, a
od pozwanej kwote 2.395,18 zl tytulem brakujacych kosztéw sadowych (nieuiszczonych w sprawie wydatkéw na
wynagrodzenie bieglych).

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c., orzekl jak w pkt Ii II sentencji.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej rozstrzygnieto zgodnie z art. 100 k.p.c. i 108 § 1 k.p.c. w zw. z § 2
pkt 6 i § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynno$ci radeow prawnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1804), przy uwzglednieniu wygranej pozwanej w okolo 17%.
W nastepstwie stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu poniesionych przez strony (9.636 zl powdd i 22.062 zt
pozwana), zasadzono od pozwanej na rzecz powoda 1.438.50 zl tytulem zwrotu kosztow instancji odwotawczej. Na
mocy art. 113 ust. 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, nakazano $ciagngé od stron koszty sagdowe
skredytowane tymczasowo przez Skarb Panstwa (6.886,24 zt = od powoda 1.171 zl i od pozwanej 5.715,24 z1).

M.J.M.B.(2)D.



