Sygn. akt I ACa 714/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Edyta Mroczek

Sedziowie:SA Marzanna Goral

SA Dorota Markiewicz (spr.)

Protokolant:protokolant sadowy Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa J.W. (...) spotki akcyjnej z siedziba w Z.
przeciwko (...) W.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. akt I C 410/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od J.W. (...) spolki akcyjnej z siedzibg w Z. na rzecz (...)W. kwote 5.400 zl (pieé tysiecy
czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Marzanna Géral Edyta Mroczek Dorota Markiewicz

Sygn. akt I ACa 714/15

UZASADNIENIE

Powod J.W. (...) Spotka Akcyjna z siedziba w Z. wnidst o zobowiazanie pozwanego (...) W. do zlozenia o§wiadczenia
woli nastepujacej tredci: ,(...) W., reprezentowane przez Prezydenta (...) W., kupuje od J.W. (...) Spolki Akcyjnej
z siedziba w Z., wpisanej do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS (...), prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W., skladajacej sie z
dzialki ewidencyjnej gruntu o numerze (...), w obrebie ewidencyjnym (...), o }acznej powierzchni 3,2605 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW
nr (...), za cene netto wynoszaca 91.130.975 zl (dziewieédziesigt jeden milionéw sto trzydzieSci tysiecy dziewieéset
siedemdziesiat pie¢ zlotych)” oraz o zasadzenie od pozwanego, na podstawie art. 37 ust. 9 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., poz. 647 t.j. — dalej: (...)), na rzecz powoda
odsetek ustawowych za opdznienie w wykupie nieruchomoséci od dnia 8 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty. Powod swoje
roszczenie wykupu dzialki nr (...) oparl na art. 36 ust. 1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, twierdzac,
ze na skutek uchwalenia w dniu 3 sierpnia 2009 r. Planu zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego uchwalg



(...) W. Nr (...) i obejmujacego ww. nieruchomo$¢, utracil mozliwosci skorzystania z dziatki nr (...) zgodnie z
dotychczasowym jej przeznaczeniem.

W odpowiedzi na pozew pozwany (..) W. wniést o oddalenie powoddztwa. W ocenie strony pozwanej
analiza poré6wnawcza planu zagospodarowania przestrzennego okolic ul. (...) oraz uwarunkowan planistycznych
obowiazujacych przed wejSciem w zycie tego planu wskazuje, ze mozliwoSci inwestycyjne nieruchomosci objetej
pozwem nie ulegly pogorszeniu, a korzystanie z niej w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem nie stalo niemozliwe badz istotnie ograniczone. Ponadto pozwany wskazal, ze ewentualne odsetki
od dochodzonego roszczenia mozna najwczes$niej nalicza¢ od dnia 16 kwietnia 2011 r., bowiem zadania o wykup
nieruchomosci byly obarczone brakami uniemozliwiajacymi ich rozpoznanie.

Wyrokiem z dnia 24 lutego 2015 r. Sqd Okregowy w Warszawie oddalil powbddztwo i obcigzyl powoda
kosztami procesu.

Sad Okregowy ustalil, Zze uchwala (...) Rady (...) W. z dnia 28 wrzeS$nia 1992 r. zatwierdzono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (...) W.. Zgodnie z jego treScia czeS¢ dwczesnej dzialki o nr ew. (...)obrebu (...)
(obecnie obejmujaca swym zakresem dzialtke ew. o nr (...), ktéra jest przedmiotem niniejszego procesu), przeznaczona
zostala pod projektowana droge publicznag, trase ekspresowa — Kl. (...), stanowiaca fragment drogi krajowej nr (...).
Pozostala cze$¢ ww. dzialki, obejmujaca po jej podziale aktualna dzialke o nr ew. (...) przeznaczona zostala zas pod
zabudowe mieszkaniowo-uslugowa, ktéra bezposrednio graniczyla z planowang trasa (...). Plan zagospodarowania
przestrzennego na istniejgcych na tym obszarze terenach przemystowych, do czasu podjecia realizacji zaplanowanych
w nim inwestycji drogowych i budowlanych, dopuszczal uzytkowanie tych terenéw zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem.

W dniu 1 stycznia 2004 r. wygasl powyzszy plan zagospodarowania przestrzennego i do dnia 3 sierpnia 2009
r. nie obowigzywat zaden plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujacego nieruchomo$¢ bedaca
przedmiotem niniejszego procesu.

Na podstawie umowy z dnia 27 wrzeénia 2000 r. o uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci gruntowej przy ul. (...) w
W. oraz przeniesienie prawa wlasnoséci budynkow i budowli posadowionych na ww. nieruchomosci, nieruchomosé
oznaczona jako dzialka nr (...) zostala przez pozwanego oddana w uzytkowanie wieczyste Przedsiebiorstwu (...)
Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. (dalej: (...) Sp. z 0.0.). W momencie podpisywania umowy
obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z 1992 r., ktéry cze$¢ nieruchomosci odpowiadajaca
obecnej dzialce nr (...) przewidywal pod budowe drogi publicznej z mozliwoScig prowadzenia dotychczasowej
dzialalnosSci do czasu realizacji inwestycji drogowej. Powyzsza umowa jej strony, zgodnie z §1 ust. 1 pkt 3lit ,b” umowy
wskazaly ponadto, ze budowa nowych budynkéw na terenie calej nieruchomo$ci jest dopuszczalna wylacznie za zgoda
wlaéciciela gruntu, na zasadach i warunkach szczegétowo okreslonych w odrebnej umowie.

W dniu 9 lipca 2001 r., uchwalg(...) Rady (...) W. uchwalono plan zagospodarowania (...) W., ktory pelil funkcje
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta. W dniu 10 pazdziernika 2006 r.
uchwalg Rady (...) W. nr (...) zatwierdzono studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
(...) W.. Cze$¢ nieruchomosci oznaczonej nr ew. (...) odpowiadajaca obecnej nieruchomos$ci oznaczonej nr ew. w
powyzszych opracowaniach pozostawala terenem zarezerwowanym na pas planowanej drogi publicznej. Teren ten w
dalszym ciaggu w ewidencji gruntéw pozostawal oznaczony jako tereny przemystowe.

W dniu 26 wrze$nia 2005 r. Prezydent (...) W. wydal decyzje o warunkach zabudowy o nr (...) (...)/05 dla inwestycji
polegajacej na budowie zespolu mieszkaniowego z czeScig ustugowa, pelng infrastruktura techniczng, doj$ciami,
dojazdami, drogami wewnetrznymi oraz zagospodarowaniem terenu, obejmujace swym zakresem m. in. dzialke
o nr ew. (...). Cze$¢ dzialki o nr ew. (...), z wydzielonej dzialki o nr (...), znajdowala sie w pasie rezerwy terenu
przeznaczonego pod budowe planowanej inwestycji drogowej - Trasy (...)



Decyzja Prezydent (...) W. z dnia 11 lipca 2006 r. o nr (...) przeniesiono decyzje o warunkach zabudowy o nr (...) na
rzecz powoda J.W. (...) S.A., zzaznaczeniem, ze nabywajaca uprawnienia spotka przyjmuje wszystkie warunki zawarte
w decyzji z dnia 26 wrze$nia 2005 r.

Na podstawie umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego z dnia 31 lipca 2006 r., nieruchomo$¢ stanowigca 6wcze$nie
cze$é dziatki gruntu nr (...) z obrebu (...), zostala sprzedana przez (...) Sp. z 0.0. na rzecz J.W. (...) S.A. W akcie tym
powodowa spolka o$wiadczyla, ze stan prawny przedmiotowej nieruchomo$ci jest jej znany.

Na podstawie umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego z dnia 11 grudnia 2008 r. J.W. (...) S.A. sprzedala
cze$¢ nabytej od (...) Sp. z 0.0. nieruchomo$ci na rzecz (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. oraz na rzecz (...) Sp. z o.0.
z siedziba w W..

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie z dnia 4 marca 2009 r. zniesiono
wspotuzytkowanie wieczyste nieruchomosci zabudowanej stanowiacej dziatke gruntu nr (...) z obrebu (...) polozonej
w W. oraz wspoétwlasnos$¢ posadowionych na niej budynkoéw stanowiacych odrebne przedmioty wlasnoséci na dwie
odrebne dzialki geodezyjne, oznaczone numerami (...) o pow. 3,2605 ha oraz (...) o pow. 3,7425 ha. W postanowieniu
tym prawo uzytkowania wieczystego ww. nowych dzialek gruntu wraz z prawem wlasno$ci posadowionych na nich
budynkow stanowigcych odrebne przedmioty wlasnosci przyznano w calo$ci na rzecz J.W. (...) S.A. z siedziba w Z.
w zakresie dzialki nr (...), za§ w zakresie dzialki nr (...) na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. w 2/5 czeéci oraz na
rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. w 3/5 czeSci.

Uchwatg Rady (...) W. nr (...) zdnia 28 maja 2009 r. zatwierdzono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
ktoéry zaczal obowigzywaé od dnia 3 sierpnia 2009 r. Zgodnie z jego tre$cig nieruchomo$¢ o nr ew. (...) z obrebu
(...) polozona w W. przy ul. (...) zostala przeznaczona pod tereny komunikacyjne oznaczone symbolem 1 (...) pod
projektowana Trase (...) jako teren lokalizacji inwestycji celu publicznego. Pozostala cze$é dawnej nieruchomosci
o nr dzialki (...), obejmujaca swym zakresem dzialke geodezyjna o nr ew. (...)przewidziana zostala na zabudowe
mieszkaniowa z dopuszczeniem uslug i oznaczona symbolem 1MW(U). Powyzszy plan byl zgodny w swojej tredci
ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (...) W., w tym zgodny z przeznaczeniem
obszarow urbanistycznych. Plan zagospodarowania przestrzennego dla ww. terenu nie nakazywal likwidacji i rozbiorki
istniejacych obiektéw oraz nie zakazywal kontynuowania dotychczasowego uzytkowania terenu do czasu jego
zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w planie.

W dniu 7 lipca 2010 r. (...) Sp. z 0.0. oraz (...) Sp. z 0.0., w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla rejonu ul. (...), wystgpily do Prezydenta (...) W. z wnioskami o podjecie
postepowania zmierzajacego na mocy art. 36 ust 1 pkt 2 UPiZP do wykupu nieruchomo$ci w postaci dzialki o nr ew. (...)
z obrebu (...), ewentualnie z mozliwoScia zamiany ww. nieruchomosci na inna o odpowiedniej warto$ci, przeznaczona
na budownictwo mieszkaniowe.

W dniu 4 sierpnia 2010 r. oraz w dniu 4 pazdziernika 2010 r. Urzad (...), Urzad D. W., Wydzial Architektury i
Budownictwa dla dzielnicy W. zwrocil sie o uzupelienie wnioskow zlozonych w dniu 7 lipca 2010 r. przez ww. firmy.
(...) Sp. z 0.0. oraz (...) Sp. z o.0. zostaly uzupelnione przez te firmy pismami z dnia 17 sierpnia 2010 r. oraz 15
pazdziernika 2010 .

W dniu 19 stycznia 2011 r. Zarzad D. W. (...). W. podjat uchwatle nr (...), w ktérej odmoéowit wykupu oraz przyznania
nieruchomo$ci zamiennej za obnizenie warto$ci nieruchomosci polozonej przy ul. (...), oznaczonej dz. ew. (...) z obrebu
(...). Nastepnie w dniu 1 lutego 2011 r. Urzad (...) W., Urzad D. W., Wydzial Architektury i Budownictwa dla dzielnicy
W. odmoéwil uznania roszczen wykupu tej nieruchomosci zgloszonych przez (...) Sp. z o.0. oraz (...) Sp. z o.0.,
zgloszonych wnioskiem z dnia 7 lipca 2010 .

Uchwala nr (...)podjeta przez Walne Zgromadzenie spolki (...).W. (...) S.A. z dnia 30 czerwca 2011 r. oraz uchwalg
nr (...) podjeta przez Zgromadzenie Wspdlnikéw spdiki (...) Sp. z 0.0. i uchwala nr (...)podjeta przez Zgromadzenie



Wspblnikow spolki (...) Sp. z 0.0. z dnia 11 lipca 2011 r. na podstawie art. 494 k.s.h. na skutek sukcesji generalnej
powodka wstapila we wszystkie prawa i obowigzki spotek przejmujacych.

Na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydzial Gospodarczy KRS
z dnia 29 lipca 2011 r. o wpisie polaczenia JW. (...) S.A. ze sp6lka (...) Sp. z 0.0. oraz ze spoéika (...) Sp. z 0.0. na
powddke przeszlo prawo uzytkowania wieczystego nieruchomoéci nr (...) z obrebu (...) polozonej w W. przy ul. (...).

Sad oparl sie m. in. na opinii bieglego z zakresu urbanistyki i planowania przestrzennego jednoznacznie wskazujacej,
ze wprowadzenie planu z 2009 r. nie wplynelo na dotychczasowy sposoéb korzystania z nieruchomoéci oznaczonej
nr ew. (...) i nie spowodowalo istotnych ograniczenn do czasu zagospodarowania tej nieruchomos$ci zgodnie z
zatwierdzonym planem.

Sad Okregowy przywolal tre$¢ art. 36 ust. 1 UPiZP, zgodnie z ktérym jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomo$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo
2) wykupienia nieruchomoéci lub jej czesci.

W niniejszej sprawie powdd, zadajac wykupu dzialki nr (...) opar} swoje roszczenie na braku mozliwo$ci korzystania
z tejze dzialki zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem.

Zdaniem Sadu nie zostaly spelnione w niniejszej sprawie przestanki roszczenia o wykup dzialki, ktorej przeznaczenie
pod projektowana trase (...) wynika z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwala
Rady (...) W.Nr (...) z dnia 28 maja 2009 .

Z ustalonego stanu faktycznego w ocenie Sadu Okregowego niezbicie wynika bowiem, ze uchwalenie tego planu nie
spowodowalo niemoznoéci korzystania przez powodowa spétke z dzialki o numerach (...) w sposéb dotychczasowy i
zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem.

Dla oceny spelnienia przeslanek materialnoprawnych roszczenia o wykup istotny jest sposéb korzystania i
przeznaczenie nieruchomosci przed uchwaleniem planu, ktérego regulacje dalsze takie korzystanie i przeznaczenie
uniemozliwiaja. Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie dzialka (...) moze by¢ nadal wykorzystywana w dotychczasowy
sposob.

Pierwotne przeznaczenie tej dzialki zostalo okreslone w Ogolnym Planie Zagospodarowania Przestrzennego (...) W.
zatwierdzonego uchwala Nr (...)r. — w obszarze pod projektowana trase ekspresowa — Trase (...).

Sad Okregowy wskazal, ze w okresie od dnia 1 stycznia 2004 r. do dnia 3 sierpnia 2009 r. nie obowiazywal zaden
plan zagospodarowania przestrzennego. W 2006 r. powodowa Spdlka nabyla dziatke o nr (...) o powierzchni 7,0030
ha. Dzialka oznaczona numerem (...) zostala oddana w uzytkowanie wieczyste Przedsiebiorstwu (...) z siedziba
w W. na podstawie umowy z dnia 27 wrze$nia 2000 r. W tym okresie dla ustalenia przeznaczenia tej dzialki
miarodajne byly zapisy planu zagospodarowania przestrzennego z 1992 r., za$ sposéb korzystania i zagospodarowania
wynikal z zapisobw w ewidencji gruntéw - tereny przemyslowe oraz celu umowy o oddanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste, ktérym bylo prowadzenie dzialalnosci produkcyjnej i ustugowej, zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego i przedmiotem dzialalnoS$ci spo6iki.

W dniu 1 stycznia 2004 r. wygast dotychczasowy plan zagospodarowania przestrzennego i koniecznym bylo
uchwalenie nowego planu.



Sad podkredlil, ze okreélenie przeznaczenia nieruchomos$ci moze nastapié wylacznie w planie zagospodarowania
przestrzennego, przeznaczenia nie mogla okresélac¢ decyzja o warunkach zabudowy. Jednakze tereny i nieruchomosci
objete planami zagospodarowania przestrzennego, ktore utracily moc z koncem 2003 r., nie zmienialy automatycznie
z ta data swego dotychczasowego przeznaczenia, w szczego6lnoéci w kontekscie art. 140 k.c. Gdy nie obowiazuje zaden
plan, spos6b korzystania z nieruchomog$ci wyznaczany jest wedle Sadu przez faktycznie podejmowane czynno$ci przez
wlaéciciela nieruchomo$ci (tu: uzytkownika wieczystego) w ramach uzyskiwanych decyzji i pozwolen. Zgodnie z art. 4
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dzialania planistyczne gminy w przypadku braku planu
miejscowego sprowadzaja sie jedynie do okreélenia sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy. Na takim
obszarze jednakze obowigzuje ogdlny porzadek planistyczny, unormowany wieloma ustawami szczegblnymi. Dla
dzialki nr (...), ktorej dotyczy niniejsze postepowanie, nigdy nie zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy, bo tez
zaden podmiot nie ubiegal sie o jej wydanie. Powodowa sp6ltka w odniesieniu do tej dzialki nie podejmowala czynnoéci
zmierzajacych do realizacji inwestycji polegajacej na budowie budynku wielomieszkaniowego i nie ubiegala ani o
stosowne decyzje, pozwolenia, ani tez nie zlecala sporzadzenia projektow architektonicznych. Zadne jej zachowanie
nie ujawnialo planu korzystania z tej dzialki w zamierzony sposob. Powodowa spodtka, uzasadniajac swoje zadanie,
powoluje sie na dwie decyzje o warunkach zabudowy z 2005 r. nr (...) jednakze dotyczyly one oprocz dzialki nr (...),
takze innych polozonych po sasiedzku dzialek (oznaczonych numerami: (...). Z tresci tych decyzji wynika, ze zabudowa
mieszkaniowa byla mozliwa do realizacji, lecz jedynie na dzialkach sasiadujacych z dzialka nr (...), za$ ta dzialka zawsze
stanowila rezerwe pod projektowana trase (...). Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego z 1992 roku —
dzialka ta znajdowala sie w obszarze przeznaczonym pod projektowang trase ekspresowa — trase (...)(...), czyli na
obszarze, dla ktérego plan wykluczal lokalizowanie inwestycji kubaturowych, w tym budownictwa mieszkaniowego.

Oceniajac zasadno$c¢ zadania wyartykulowanego w pozwie, Sad Okregowy mial tez na uwadze, iz powodowa spotka jest
nastepca prawnym pierwotnego uzytkownika wieczystego, czyli Przedsiebiorstwa (...), zatem nabywajac w 2006 r. od
tego podmiotu prawo uzytkowania wieczystego, weszla w jego sytuacje prawna, za$ w akcie notarialnym o$wiadczyta,
iz stan prawny tej nieruchomo$ci jest jej znany. Fakt, iz po kolejnych zmianach podmiotowych i dokonaniu sadowego
zniesienia wspotuzytkowania wieczystego dzialki nr (...) powodowa spoélka stala sie uzytkownikiem wieczystym tej
czeSci dzialki nr (...), co do ktdrej — jako spotka deweloperska nie moze zrealizowaé inwestycji budowlanej — nie moze
automatycznie przesadzaé o przyslugiwaniu jej roszczenia o wykup uregulowanego w art. 36 ust. 1 pkt 2 UPiZP.

W niekwestionowanej przez strony opinii biegly geodeta S. M. wskazal, iz dzialka nr (...) znajduje sie w pasie rezerwy
terenu przeznaczonego pod budowe trasy (...)(zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonym uchwala Rady (...) W. z dnia 28 wrzednia 1992 r.), za$ biegly architekt Z. G. w swojej opinii zawarl
jednoznaczny wniosek, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzony uchwala Rady (...) W. z
dnia 28 maja 2009 r. nie wplynat na mozliwo$¢ korzystania przez powoda z prawa uzytkowania wieczystego. Sad
Okregowy nie dopatrzyl sie — wbrew twierdzeniu pelnomocnika powoda wygloszonemu na ostatniej rozprawie — aby
biegly Z. G. zmienil swoja opinie ,,0 180 stopni” — z treéci protokotu rozprawy z dnia 14 kwietnia 2014 r., w czasie
ktorej biegly ustnie wyjaénial opinie — taka konstatacja nie wynika. Pelnomocnik powoda jedynie poprzez zadawanie
pytan probowal zmusié bieglego do zmiany koncowego wniosku, jednakze to zamierzenie sie nie powiodlo, i zdaniem
Sadu Okregowego biegly nie zmienit swej zasadniczej opinii wydanej w formie pisemne;j.

Reasumujgc: Sad Okregowy uznal, Ze jezeli jest mozliwe kontynuowanie przez uzytkownika wieczystego
dotychczasowego faktycznego (lub potencjalnie dopuszczalnego sposobu korzystania) z dzialki nr (...) bez istotnych
ograniczen do czasu ich zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem okre$lonym w planie, co wynika z §12 uchwaly
(...) — roszczenie o wykup nie przystluguje. Uzytkownik wieczysty nie moze bowiem zada¢ odkupienia przez gmine,
jezeli przez lata w dwdch kolejnych planach zagospodarowania przestrzennego pozostaje ona przeznaczona pod
planowang inwestycje drogowa.

W ocenie Sadu Okregowego dlugoletnie rezerwowanie nieruchomosci pod inwestycje publiczne w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego bez prawa do odszkodowania czy wykupu moze narusza¢ europejskie
normy konwencyjne i §wiadczy o niskim standardzie postepowania wladzy samorzadowej, ktéra w zakresie swoich



kompetencji wykonuje wladze publiczng. Kwestia ta jednakze nie moze stanowi¢ wystarczajacej podstawy do
uwzglednienia powddztwa. Za irrelewantny prawnie uznaé tez nalezalo podnoszony przez powoda argument
dotyczacy obowigzku zaplaty oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego w okreélonej stawce procentowej. Samo
nabycie przez powodowa spolke spornej dzialki z zamiarem prowadzenia dziatalno$ci inwestycyjnej (budowlanej) —
w ocenie Sadu bylo do$¢ ryzykownym przedsiewzieciem gospodarczym, jednakze ryzyko jest immanentnie zwigzane
z prowadzeniem dzialalno$ci przez podmioty gospodarcze.

Orzeczenie o kosztach procesu zapadlo na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacgje od powyzszego wyroku ztozyl powod, zaskarzajac go w catoSci i zarzucil naruszenie:

1) art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c., ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, poprzez sprzecznoé¢ istotnych
ustalen Sadu z treSciag zebranego w sprawie materialu dowodowego; Sad blednie bowiem przyjal, iz z pisemnej
oraz ustnej opinii bieglego z zakresu urbanistyki i planowania przestrzennego mgr inz. Z. G. wynika jednoznaczny
wniosek, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzony uchwalg Rady (...) W. z 28 maja 2009
r., nie wplynal na mozliwo$§é korzystania przez powoda z prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci nr (...),
podczas gdy z opinii tej ewidentnie wynika wniosek przeciwny; biegly wskazal bowiem, ze przed uchwaleniem planu
z dnia 28 maja 2009 r. powod moglby uzyskaé dla przedmiotowej nieruchomoéci decyzje o warunkach zabudowy
na kazda inwestycje, ktora spelnialaby warunki dobrego sasiedztwa, w szczegblnosci na zabudowe magazynowa,
przemystowa oraz mieszkaniowa, natomiast w wyniku uchwalenia tegoz planu, powod utracil mozliwo$¢ prowadzenia
na tej nieruchomosci inwestycji,

2) art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez odmowe zastosowania
tego przepisu i oddalenie zadania pozwu o zobowigzanie pozwanego do zlozenia oSwiadczenia woli o wykupie
nieruchomoéci, stanowiacej dzialke nr (...), pomimo iz powdd jako uzytkownik wieczysty nieruchomosci udowodnit,
iz na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 28 maja 2009 roku korzystanie
z nieruchomoéci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe, co nakazywalo uwzglednienie
zadania pozwu,

3) art. 65 oraz art. 233 k.c. w zw. z art. 29 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, polegajace na
uznaniu, iz sposob korzystania z nieruchomosci, okreSlony w umowie z dnia 27 wrze$nia 2000 r. o oddanie
przedmiotowej nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste, okreslal bezwzglednie, iz przedmiotowa nieruchomoéc
ma zostaé przeznaczona w przyszlo$ci na droge - Trase (...), podczas gdy zgodnie z § 2 ust. 1 pkt 1 tej umowy,
uzytkownik wieczysty zobowigzat sie wykorzystywaé prawo uzytkowania wieczystego w celu prowadzenia dzialalno$ci
produkcyjnej i ustugowej zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego; w takiej sytuacji
uchylenie z dniem 1 stycznia 2004 r. planu miejscowego, jaki obowiazywal w dniu zawierania umowy o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, spowodowalo stan, w ktérym powdd nie byl juz ograniczony w korzystaniu
z nieruchomoé$ci postanowieniami tego nieobowiazujacego planu, w szczegolnosci w zakresie planowanej budowy
Trasy (...) i mogt korzystac z tej nieruchomosci zgodnie z art. 233 k.c., bedac ograniczonym jedynie zasada dobrego
sgsiedztwa,

4) art. 21 art. 64 ust. 2 Konstytucji w zwigzku z art. 233 k.c. oraz art. 1 Protokolu nr 1 do Konwencji o Ochronie
Praw Czlowieka i Podstawowych WolnoSci poprzez niezastosowanie wskazanych przepiséw w niniejszej sprawie i
oddalenie powodztwa o wykup nieruchomos$ci w sytuacji, gdy na skutek uchwalenia miejscowego planu z dnia 3
sierpnia 2009 r. powd6d utracil mozliwo$¢ prowadzenia na przedmiotowej nieruchomo$ci jakichkolwiek inwestycji, co
powoduje sytuacje faktycznego wywlaszczenia powoda poprzez pozbawienie podstawowych uprawnien wynikajacych
z prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w szczegolnosci prawa do korzystania z nieruchomo$ci; zwlaszcza
ze pomimo uchwalenia miejscowego planu uniemozliwiajgcego powodowi korzystanie z nieruchomosci, pozwany
jednoczeénie caly czas domaga sie od powoda zaplaty oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.



W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w caloSci, ponadto
wniodst o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania przed Sadem Okregowym oraz
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm prawem przepisanych.

Pozwany wni6sl o oddalenie apelacji powoda oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu przed Sadem drugiej instancji wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. Ustalenia faktyczne Sadu Okregowego sa prawidlowe, aczkolwiek Sad
Apelacyjny nie podziela niektorych jego zwazen. Pozostaje to jednak bez znaczenia dla rozstrzygniecia, poniewaz
wyrok odpowiada prawu.

Whbrew tezie apelujacego Sad I instancji nie naruszyl art. 36 ust. 1 UPiZP. Zarzuty powoda sprowadzaja sie do
twierdzen, ze w okresie bezplanowym z uwagi na brak ograniczen wynikajacych z nieobowigzujacego juz planu
zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. mdg}l potencjalnie korzystac z nieruchomosci w szerszym zakresie niz pod
rzadami obecnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (np. zabudowac ja).

Stosownie do art. 4 ust. 1 UPiZP, ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
oraz okre§lenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, ktory jest aktem powszechnie obowiazujacego prawa miejscowego (art. 14 ust.
8 UPiZP). Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami,
sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 UPiZP). Z przeznaczenia gruntu na okres$lony cel
wskazany w planie wynika dopuszczalny sposéb jego uzytkowania, wplywajacy na warto$¢ nieruchomosci. Zmiana
planu skutkujgca zmiang dotychczasowego przeznaczenia gruntu moze pociagac za soba niekorzystne dla wlasciciela
gruntu skutki, stad dla wyeliminowania lub zminimalizowania skutkéw tych wladczych, wyznaczanych interesem
publicznym, ingerencji w konstytucyjnie chronione prawo wlasnosci, ustawodawca przewidzial w art. 36 UPiZP
szczegoblne uprawnienia przystugujace wymienionym w nich podmiotom.

Stosownie do art. 36 ust. 1 pkt 1 UPiZP, 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, wilasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomo$ci moze, z
zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode. Przewidziane w tym
przepisie alternatywnie roszczenia przystuguja wlascicielowi nieruchomosci badz uzytkownikowi wieczystemu, gdy
uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub istotnie ogranicza zaréwno kontynuowanie dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomosci, jak i pozbawia ich potencjalnej mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem wynikajacym z planu zagospodarowania przestrzennego (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, LEX nr 421051). O tym, czy korzystanie z nieruchomosci
lub jej czeSci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone i czy w
zwiazku z tym wlasciciel ponidst rzeczywista szkode, decyduja zmiany dotyczace danego obszaru wprowadzone przez
nowy plan zagospodarowania przestrzennego w poréwnaniu do przeznaczenia danego obszaru w planie poprzednio
obowiagzujacym. Art. 36 UPiZP dotyczy bowiem takze takiej sytuacji, w ktorej stronie przyshugiwalo wynikajace z
prawa wlasnosci (art. 140 k.c.) lub — jak w tym przypadku — z prawa wieczystego uzytkowania gruntu - uprawnienie
do korzystania z nieruchomosci w okre$lony sposéb, nawet jezeli wlaSciciel (uzytkownik wieczysty) z uprawnienia
tego nie korzystal. Uprawnienie to obejmuje sposoby korzystania nie tylko faktyczne, ale rowniez potencjalne, o ile
mieszcza sie w granicach podmiotowego prawa wlasnoéci (prawa uzytkowania wieczystego gruntu). Niewatpliwie
za$ ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci w sposéb, w ktéry nieruchomosé dotychczas
nie byla wykorzystywana, lecz potencjalnie mogla by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem, w tym
przeznaczeniem przewidzianym w planie zagospodarowania przestrzennego, godzi w prawo wlasno$ci. Sama bowiem
mozliwo$¢ wlasciciela wykorzystywania rzeczy w okre$lony sposob jest jego prawem podmiotowym wywodzacym sie
z istoty prawa wlasnoéci.



W wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14 (LEX nr 1683406) Sad Najwyzszy badal, czy sytuacja
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego po okresie luki planistycznej jest tozsama z uchwaleniem
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru wezesniej nie objetego jakimkolwiek planem zagospodarowania
przestrzennego. Doszed! do wniosku, ze niezasadne jest zrownanie sytuacji, w ktdrej dany obszar nigdy nie byl objety
jakimkolwiek miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego z sytuacja, w ktérej uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, przewidujacy okreslone przeznaczenie danego obszaru oraz okre$lony sposéb jego
zagospodarowania, utracil swoja moc ex lege z dniem 31 grudnia 2003 r., a gmina nie zdazyla przed ta data opracowaé
i uchwali¢ nowego planu, przez co doszlo do zaistnienia tak zwanej luki planistycznej, a wiec okresu, w ktorym
poprzedni plan juz nie obowigzywal, a nowy nie zostatl jeszcze uchwalony. Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze w
tym drugim przypadku nalezy ocenié, czy wskutek wejsScia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego
powdd doznal ograniczen w korzystaniu ze swoich dzialek w sposob zgodny z dotychczasowym ich przeznaczeniem
przewidzianym w poprzednim planie.

Dokonujac podsumowania dotychczasowego orzecznictwa odnoszacego sie do przestanek z art. 36 wymienionej
ustawy, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 wrze$nia 2015 r., IV CSK 754/14 (LEX nr 1789174, G.Prawna
2015/180/5) rowniez podkreslil, ze nieuchwalenie planu miejscowego we wlasciwym terminie stanowi zaniechanie
przez wladze lokalng prowadzenia prawidlowej polityki przestrzennej na swoim obszarze, ktorego negatywnymi
konsekwencjami nie powinni by¢ dotknieci wlasciciele (uzytkownicy wieczysci). W takim kontekécie normatywnym
zostala sformulowana zasada ,ciagloéci planistycznej” (,ciaglosci dzialan planistycznych”) gminy, na ktéra powolal
sie Trybunal Konstytucyjny w wyrokach z dnia 9 lutego 2010r., P 58/08 (OTK-A 2010, Nr 2, poz. 9) i z dnia
18 grudnia 2014 r., K 50/13 (OTK-A 2014, Nr 1, poz. 121). W orzeczeniach tych zostaly zawarte rozwazania o
charakterze generalnym i uniwersalnym, nawiazujace do cigglosci proceséw planistycznych i dotyczace skutkow ,luki
planistycznej”, istniejacej w czasie pomiedzy utrata mocy obowiazujacej starych planéw a wejSciem w zycie nowych
planéw. Trybunal w swej argumentacji uwzglednial zasade ciaglosci planowania i wynikajace z niej konsekwencje.
Zasade ,cigglosci planowania przestrzennego” wywie$¢ mozna z art. 87 ust. 1, 10 ust. 1 pkt 1, 62 ust. 2, 58 ust. 1, 62 ust. 1
iart. 32 UPiZP. W tym ujeciu planowanie przestrzenne to proces o charakterze cigglym, z czym wigze sie oczekiwanie,
ze uchylenie obowiazujacego miejscowego planu laczy sie z jednoczesnym uchwaleniem nowego planu. Znaczenie tej
zasady przy rozstrzyganiu konkretnych spraw przejawia sie w tym, ze zawiera sie w niej dyrektywa wykladni przepisow,
ktore dotycza skutkdw prawnych, jakie wladcze dzialania gminy z zakresu planowania przestrzennego wywolujg w
sferze praw osob trzecich, w tym wlascicieli i uzytkownikow wieczystych gruntéw. Wiaze sie to miedzy innymi z
zalozeniem, ze wlasciciele (uzytkownicy wieczySci) nie powinni by¢ dotknieci skutkami bezczynnosci gminy.

Ze stanowiskiem Trybunalu Konstytucyjnego i zgodnymi z nim pogladami doktryny, harmonizuje orzecznictwo Sadu
Najwyzszego. W wyroku z dnia 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08 (Biuletyn SN 2009, nr 5) Sad Najwyzszy stwierdzil,
iz nie ma przeszkod do uwzgledniania danych wynikajacych z poprzedniego planu i pomocniczego odwolania sie
niego, gdyz brak jest podstaw do przyjecia, ze dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci i charakter terenu ulegaja
automatycznej zmianie wraz z wygasnieciem w 2003 r. mocy obowigzujacej poprzedniego planu. Stanowisko to
Sad Najwyzszy podtrzymatl w wyroku z dnia 13 czerwca 2013 r., IV CSK 680/12 (MoP 2015, nr 9) i rozwinal w
przytoczonym wyzej wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r., I CSK 336/14). Sad Najwyzszy ponownie odrzucil, jako bledne,
podejscie zréownujace sytuacje, w ktorej dany obszar nigdy nie byl objety planem miejscowym z sytuacja, w ktorej
uchwalony przed 1995 r. plan, przewidujgcy okre$lone przeznaczenie danego terenu i jego zagospodarowania utracit
moc z dniem 31 grudnia 2003 r., a gmina nie uchwalila przed tym dniem nowego planu, przez co doszlo do tzw.
luki planistycznej. W ocenie Sadu Najwyzszego, takze w takiej sytuacji nalezy bada¢, czy wskutek wejécia nowego
planu zagospodarowania przestrzennego wlasciciel doznal ograniczenh w korzystaniu z nieruchomosci, zgodnym z
dotychczasowym jej przeznaczeniem przewidzianym w poprzednim planie. Skutkiem odmiennego zaloZzenia bylaby
nieuzasadnione zréznicowanie sytuacji uprawnionych, ktérym - co do zasady - przystugiwalyby roszczenia wtedy,
gdy nowy plan bezposrednio zastapil poprzedni, a byliby go pozbawieni wowczas, gdy gmina doprowadzila swych
zaniechaniem do ,luki planistycznej”.



W tym samym orzeczeniu Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze decyzje o warunkach zabudowy nie maja one charakteru
substytutu planu miejscowego, nie tworza porzadku prawnego, nie zmieniaja sytuacji prawnej nieruchomo$ci i nie
reguluja przeznaczenia terenu (por. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 lipca 2010 1., K17/08, OTK-A 2010,
Nr 6, poz. 611 z dnia 20 grudnia 2007 r., P 37/06, OTK ZU 2007, nr 11/a, poz. 160).

Sad Najwyzszy ponownie podkreslil, ze ocene, czy nieruchomos$¢ moze byé wykorzystana w sposob dotychczasowy lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem powinno sie opierac nie tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu,
lecz nalezy tez uwzgledniaé potencjalne mozliwoSci w tym zakresie, a wiec bada¢ nie tylko to, jak byla, ale takze
to, jak mogla by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomo$ci obejmuje mozliwosé realizacji okre$§lonych
projektéow lub zamierzen i nie ogranicza sie do sytuacji, w ktérych wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjat juz
konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na réwni
wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposéb korzystania potencjalnie
dopuszczalny. Poglady te znajdujg wyrazne oparcie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory w wyrokach z dnia 19
grudnia 2006 r., V CSK 332/06, z dnia 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, z dnia 9 wrzeénia 2009, V CSK 46/09, z dnia
5 lipca 2012 1., IV CSK 619/11 i z dnia 9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14 nie lgczy znaczenia analizowanego pojecia
tylko z faktycznym korzystaniem z nieruchomoéci, lecz uznaje za wystarczajace ustalenie potencjalnej mozliwoSci
korzystania z niej w zamierzony sposodb, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony te potencjalne mozliwo$ci jakkolwiek
juz zrealizowat.

Przytoczony przepis art. 36 ust. 1 UPiZP przewiduje alternatywnie (alternatywa nierozlaczna) dwie przestanki
powstania roszczenia o wykup w przypadku uchwalenia badZ zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — niemozno$¢ (ograniczenie mozliwo$ci) korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem lub niemoznoé¢ (ograniczenie mozliwoS$ci) korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym
sposobem korzystania. Powdd, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika procesowego, powolal sie w
pozwie na przeslanke niemoznosci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem i
konsekwentnie podtrzymywal to twierdzenie w toku procesu Dla oceny zasadnoSci twierdzenn powoda niezbedne
jest zatem zdefiniowanie pojecia ,dotychczasowego przeznaczenia”. Jest to przeznaczenie zgodne z poprzednim
planem zagospodarowania przestrzennego, bowiem — jak wyzej wskazano — w przypadku, kiedy dla danej
nieruchomoéci istnial w przeszlo$ci miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nalezy uczynic¢ zalozenie
cigglosci planistycznej i poréwnaé przeznaczenie nieruchomosci w obu miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (poprzednim i aktualnie obowigzujacym). Sama bowiem utrata mocy poprzedniego planu nie
spowodowala zmiany przeznaczenia nieruchomosci. Przeciwnie — przedmiotowy grunt nadal by} przeznaczony pod
droge krajowa, o czym $wiadczy tre$¢ decyzji o warunkach zabudowy, wydanej w okresie bezplanowym na rzecz
poprzednika prawnego powoda i przeniesionej na jego rzecz, nakazujacej utrzymanie rezerwy gruntu w postaci
przedmiotowej dziatki pod planowana droge.

Powod nie wykazal, by w okresie bezplanowym doszlo do zmiany przeznaczenia nieruchomo$ci. Poréwnanie
za$§ zapisbw obu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, przytoczonych przez Sad Okregowy,
jednoznacznie wskazuje, iz przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci jest w obu planach tozsame — pod inwestycje
drogowa z mozliwoécia zachowania dotychczasowego sposobu jej zagospodarowania do czasu rozpoczecia owej
inwestycji. Wedle pierwszego z nich byla ona przeznaczona pod projektowana droge publiczng, trase ekspresowa —
kl.(...) stanowiaca fragment drogi krajowej nr (...), przy czym plan zagospodarowania przestrzennego na istniejacych
na tym obszarze terenach przemyslowych, do czasu podjecia realizacji zaplanowanych w nim inwestycji drogowych i
budowlanych, dopuszczal uzytkowanie tych terenéw zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. Wedle aktualnego
planu nieruchomos$¢ zostala przeznaczona pod tereny komunikacyjne oznaczone symbolem 1 (...) pod projektowana
Trase (...)jako teren lokalizacji inwestycji celu publicznego. Plan zagospodarowania przestrzennego nie nakazywatl
likwidacji i rozbiorki istniejacych obiektow oraz nie zakazywatl kontynuowania dotychczasowego uzytkowania terenu
do czasu jego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem okre§lonym w planie. Niewatpliwie aktualny plan stanowi
kontynuacje zapiséw poprzedniego planu i wedle planu z 2009 r. przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci nie



uleglo zmianie. Tym samym na skutek jego uchwalenia nie pogorszyta sie mozno$é korzystania z nieruchomosci
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem czyli zgodnie z przeznaczeniem przewidzianym przez plan z 1992 r.

Okoliczno$é, ze dzialka figurowala w okresie bezplanowym w ewidencji gruntéw jako ,tereny przemysltowe”, nie
dowodzi, iz podczas tzw. ,luki planistycznej” nastgpila zmiana jej przeznaczenia, bowiem z niekwestionowanych
ustalen Sadu I instancji wynika, ze identycznie byla zakwalifikowana w ewidencji gruntow réwniez pod rzadami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. Nadto wpisy w ewidencji gruntéw nie kreuja
przeznaczenia nieruchomosci, bo — jak wyzej zaznaczono — decyduje o nim miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

W zwiazku z powyzszym hipotetyczne rozwazania skarzacego, wywodzone z ustnej opinii biegtego co do mozliwoSci
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowego terenu, nie moga wplynaé na ocene, jakie bylo
korzystanie zgodne z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci, skoro poréwnaniu podlega korzystanie
zgodne z oboma planami - zgodnie z przyjeta zasadg ciaglosci planistycznej. Podkre§li¢ przy tym trzeba, ze powdd
nabyl wprawdzie uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w okresie bezplanowym, ale wstepujac w prawa i obowigzki
pierwotnego uzytkownika wieczystego wynikajace z umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego, a nadto byla juz
wowczas podjeta uchwata Nr (...) Rady (...) W. zdnia 9 lipca 2001 r., mocg ktérej plan zagospodarowania (...) W. petit
funkcje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta. Uznac wiec trzeba, ze powod
jako deweloper mial wiedze zaréwno co do przeznaczenia nieruchomo$ci w planie z 1992r., jak i charakteru prawnego
tego planu po utracie przezen mocy obowiazujacej, a w konsekwencji rowniez co do przeznaczenia nieruchomosci
w dacie jej nabycia. Znamienne jest, ze nie wystepowal o warunki zabudowy dla przedmiotowej dzialki. Oczywiscie,
nie mial takiego obowigzku, niemniej to zachowanie réwniez moze wskazywac¢ na §wiadomos$¢ przeznaczenia dziatki
i niemozno$¢ zagospodarowania jej w inny sposob.

W istocie jednak — wbrew powolaniu sie na przestanke zmiany dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci -
zarOwno uzasadnienie pozwu, jak i przebieg postepowania dowodowego, a wreszcie tresé apelacji wskazuja, iz powod
prezentowat argumentacje wlasciwa dla drugiej z przestanek zadania z art. 36 ust. 1 pkt 2 UPiZP czyli odwolywatl sie do
dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, podnoszac, ze po uchwaleniu aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zostat on istotnie ograniczony z uwagi na niemozno$¢ zabudowy nieruchomosci.
Powyzszy przepis stanowi forme ochrony konstytucyjnego prawa wlasnosci, wiec w przypadku nieruchomosci, wobec
ktoérych zastosowanie znajduje opisana wyzej zasada ,ciagloéci planistycznej”, dla ich wilascicieli (uzytkownikow
wieczystych) przewidziano mozliwo$¢ powolania sie na druga przestanke wymieniona w wymienionej normie prawnej,
jesli jest dla nich wzgledniejsza.

Dla oceny zasadnoS$ci roszczenia opartego na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 UPiZP nieodzowne jest ustalenie
potencjalnej, ale jednoczes$nie realnej w okoliczno$ciach sprawy, konkretnej mozliwos$ci korzystania z nieruchomosci,
ktdra zostala utracona lub istotnie ograniczona. Ma to znaczenie nie tylko dla bytu roszczenia, ale takze, w wypadku
spelnienia jego przesltanek, dla okreslenia wlaéciwej ceny ewentualnego wykupu.

Dla realizacji roszczenia, wbrew twierdzeniom pozwanego, obojetnym jest zatem to, czy powdd wystepowal z
wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Przeslanka wcze$niejszego uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy jest niezbedna jedynie do dochodzenia roszczen z art. 63 UPiZP, a nie z art. 36 UPiZP (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 wrzeénia 2009 r., V CSK 46/09, LEX nr 529731).

Zgodnie z art. 59 ust. 1 UPiZP problem wydania decyzji o warunkach zabudowy powstaje w zasadzie dopiero wtedy,
gdy w wypadku braku planu miejscowego mialaby nastapi¢ zmiana zagospodarowania terenu polegajaca m.in. na
budowie obiektu budowlanego. Tymczasem w okoliczno$ciach niniejszej sprawy taki plan, obowiazywatl do dnia 31
grudnia 2003 r. Wedlug art. 86 UPiZP ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy wymagala zmiana sposobu
zagospodarowania terenu, na ktérym obowiazywat plan uchwalony przed dniem 1 stycznia 1995 r., jednakze w takim
wypadku art. 61 ust. 1 pkt 1 UPiZP nie miat zastosowania.



Zatem wywody Sadu I instancji odnoszace sie do braku aktywnosci powoda w okresie bezplanowym wyrazajacej
sie w niewystapieniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, co mialoby wskazywaé¢ na brak zmian w sposobie
korzystania z nieruchomosci, sa chybione. Chodzi bowiem o korzystanie potencjalne, nie za$ tylko faktyczne. Nie
oznacza to jednak, ze jest to posiadanie w kazdy sposob, poniewaz po pierwsze powod nie jest wlacicielem,
a jedynie uzytkownikiem wieczystym, a w my$l umowy uzytkowania wieczystego gruntu, ktorej stal sie strona,
korzystanie z nieruchomosci jest ograniczone m. in. miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Istotnie
racje ma powod, ze nie nalezy interpretowac zapisu umowy jako zwigzania uzytkownika wieczystego konkretnym
nieobowigzujacym planem, ale oznacza to zwigzanie w zakresie korzystania z nieruchomo$ci przeznaczeniem
nieruchomosci przewidzianym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (kazdym). Jak wskazano
wyzej, przeznaczenie to — mimo utraty mocy obowigzujacej planu z 1992 r. - nie uleglo zmianie. W takim kontekscie
nalezy interpretowaé stanowisko bieglego Z. G. o ograniczeniach umownych zwiazanych z zapisami planu z 1992 r.
Zgodnie za$ z art. 239 k.c. spos6b korzystania z gruntu Skarbu Panistwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika powinien byé¢ okreSlony w umowie (§ 1). Jezeli
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje w celu wzniesienia na gruncie budynkéw lub innych urzadzen,
umowa powinna okreslaé:

1)termin rozpoczecia i zakonczenia robot;
2)rodzaj budynkéw lub urzadzen oraz obowigzek ich utrzymywania w nalezytym stanie;

3)warunki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbiérki budynkéw lub urzadzen w czasie trwania uzytkowania
wieczystego;

4) wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub urzadzenia istniejace na gruncie w dniu
wygasniecia uzytkowania wieczystego (§ 2).

Takich postanowien w umowie uzytkowania wieczystego brak, przeciwnie — w tej kwestii odwotuje sie ona do
umowy przedwstepnej, wymagajacej zawarcia odrebnej umowy dla ewentualnej zabudowy gruntu. Zatem analiza
umowy uzytkowania wieczystego wskazuje, ze uzytkownik wieczysty (w tym powo6d) moze korzystaé z nieruchomosci
stosownie do profilu swojej dziatalno$ci, z uwzglednieniem przeznaczenia nieruchomosci okreslonego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

Dlatego tez powo6d, domagajac sie ochrony prawnej w trybie art. 36 ust. 1 UPiZP winien po myéli art. 6 k.c. wykazaé nie
tylko, ze nieruchomo$¢ mogla podlegac zabudowie, ale tez czy i w jaki spos6b mogl ja zabudowaé uzytkownik wieczysty
w okresie bezplanowym, a wiec w oparciu o zasady tzw. dobrego sasiedztwa (art. 61 UPiZP). Pow6d niewatpliwie
zadnego wniosku w tym zakresie nie zaoferowal, a nadto oponowal przeciwko wnioskowi w tej materii zlozonemu
przez strone pozwana. W szczegolnosci za takowy wniosek nie moga by¢ uznane pytania o rézne, hipotetyczne
mozliwo$ci zabudowy gruntu, ktore skierowal do bieglego powolanego na wniosek strony przeciwnej — rowniez z
uwagi na to, ze sprowadzaly sie one do niekonkretnych dywagacji na temat r6znych mozliwos$ci zagospodarowania
dzialki.

Proba wywiedzenia obecnie korzystnych dla powoda wnioskow z wypowiedzi bieglego nie moze sie powiesé. Racje
ma bowiem Sad I instancji, wskazujac, ze wbrew stanowisku skarzacego biegly w swoich ustnych wyjasnieniach nie
zmienit stanowiska zawartego w jednoznacznej opinii pisemne;j. Przede wszystkim na rozprawie biegly zastrzeg}? sie,
ze nie podjal sie analizy warunk6éw dobrego sasiedztwa, bo wymaga to zbadania ich dla konkretnej dzialki (00:16:06).
Nie ma oparcia w jego wyjasnieniach teza, iz dopuscil zabudowe mieszkaniowa przedmiotowej dziatki, poniewaz nie
wypowiedzial sie nawet co do odleglosci od niej budynkéw mieszkalnych usytuowanych w okolicy. Co sie za$ tyczy
zabudowy magazynowej czy tez przemyslowej, to biegly wyraznie wskazal, ze przede wszystkim dla rozwazania takiej
mozliwo$ci wymagane byloby dysponowanie gruntem na cele budowlane, po drugie przypomnieé nalezy, iz byly to
luZne rozwazania niepoprzedzone analiza warunkéw dobrego sasiedztwa dla dzialki objetej zadaniem pozwu, stad tez
ostateczna konkluzja bieglego, ze nie zmienil swojej opinii pisemne;.



Zreszta gdyby powod nawet wykazal przeslanke zmiany sposobu dotychczasowego korzystania z nieruchomosci,
dla realizacji wykupu nie jest to wystarczajace. Wykup to zastapienie wyrokiem co najmniej o$wiadczenia jednej
ze stron umowy sprzedazy, do ktdrej essentialia negotii nalezy cena. Ta za$ jest warunkowana ustaleniem sposobu
dotychczasowego korzystania z nieruchomosci badz jego dotychczasowym przeznaczeniem.

Norma z art. 36 ust. 1 pkt 2 UPiZP — z uwagi na jej wyjatkowy charakter - nie moze podlega¢ wykladni
rozszerzajacej. Istota instytucji prawnej wykupu, jako nastepstwa zmiany miejscowego planu, wymaga uwzglednienia
stanu (charakteru nieruchomosci, sposobu jej uzytkowania) istniejacego przed wejsciem nowego planu w Zycie.
Przemawia za tym jej cel, zmierzajacy, przez zapewnienie ekwiwalentu, do usuniecia skutkéw ograniczenia prawa
wlasno$ci (uzytkowania wieczystego) odnoszonego do wczesniejszego korzystania z nieruchomosci (faktycznego
lub potencjalnego, zgodnego z dotychczasowym przeznaczeniem). Cena ma wyréwnac wskazang réznice, a nie byé
zrédtem dochodu albo straty wynikajacych z aktualnego statusu nieruchomosci (tak: Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
5lipca 2012 r., IV CSK 619/11, LEX nr 1228453). Stad tez ogblne powolanie sie na mozliwosci wykorzystania dziatki
i ogolnikowe pytania do bieglego, powolanego na wniosek strony przeciwnej, co do hipotetycznych szans uzyskania
warunkow zabudowy na rézne cele — bez zbadania rzeczywistej sytuacji dzialki oraz uwzglednienia ograniczen
wynikajacych z umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego - nie jest wystarczajace dla ustalenia potencjalnego
sposobu korzystania z nieruchomosci przez powoda jako jej uzytkownika wieczystego.

Dlatego tez zarzuty naruszenia prawa procesowego (art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c.) w odniesieniu do opinii
bieglego urbanisty sa bezprzedmiotowe.

Nie zasluguje na akceptacje zarzut naruszenia art. 65 k.c. oraz art. 233 k.c. w zwigzku z art. 29 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. Sad I instancji nie przyjal bowiem, ze w $wietle jej postanowien uzytkownik
wieczysty byt ograniczony w sposobie korzystania z nieruchomo$ci zapisami nieaktualnego planu zagospodarowania
przestrzennego, lecz byt zwiazany przeznaczeniem nieruchomosci wynikajacym z tego planu, ktére nie uleglo zmianie,
a mialo wplyw na moznoé¢ potencjalnego korzystania z nieruchomoséci w $wietle umowy.

Tre$¢ umowy nie jest jednak bez znaczenia dla oceny spelnienia przestanki z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Z § 2 umowy istotnie wynika, ze uzytkownik wieczysty moze korzystaé z
nieruchomoéci w celu prowadzenia dzialalnoSci produkeyjnej i ushugowej, jednak budowa nowych budynkéw wymaga
zgody wlasSciciela gruntu i oddzielnej umowy. Jak wyzej wskazano, powyzsze przeczy tezie powoda o mozliwosci
swobodnego korzystania z gruntu poprzez jego zabudowe i to dowolna.

Nieskuteczne jest odwotlanie sie do norm konstytucyjnych i konwencyjnych, bowiem przy powyzszej wykladni art.
36 ust. 1 UPiZP nie sposdb przyjaé, by poprzez uchwalenie nowego planu zagospodarowania przestrzennego powod
utracil mozliwoé¢ prowadzenia inwestycji na nieruchomosci. Jego sytuacja w por6wnaniu z sytuacja wytworzona przez
poprzedni plan nie ulegla zmianie, a tym samym nie doszlo do faktycznego wywlaszczenia w nastepstwie uchwalenia
planu w 2009 r. Nadto jakkolwiek dlugotrwale rezerwowanie gruntéw pod niezrealizowane latami inwestycje
publiczne mozna uznaé za naganne z punktu widzenia ochrony prawa wlasnoéci czy uzytkowania wieczystego,
to jednak nie jest to przeslanka roszczenia wynikajacego z art. 36 ust. 1 UPiZP, a tylko ono jest przedmiotem
rozstrzygniecia w tej sprawie. Kwestia pobierania przez pozwanego od powoda oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu
w stawce 3 % podlega ocenie sadu w innej sprawie, toczacej sie rownolegle i rowniez jest irrelewantna prawnie dla
bytu roszczenia z art. 36 ust. 1 UPiZP.

Z tych wzgleddw Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na mocy art. 385 k.p.c. oraz art. 98 § 11 3 k.p.c. W sklad
kosztow postepowania apelacyjnego naleznych pozwanemu weszlo wynagrodzenie jego pelnomocnika procesowego
obliczone zgodnie z § 6 pkt 7 w zwigzku z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawne;j
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.



