Sygn. akt I ACa 1197/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 9 lutego 2017 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wojciech Kosciolek (spr.)
Sedziowie: SSA Jozef Wasik
SSA Regina Kurek
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Z. B.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 26 kwietnia 2016 r. sygn. akt I C 364/14

1. oddala apelacje;

2. odstepuyje od obcigzania powoddki kosztami postepowania apelacyjnego na rzecz strony
pozwanej;

3. przyznaje od Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w Krakowie na rzecz radcy prawnego P. P.
kwote 6 642 z1, w tym 1242 zI podatku od towarow i ustug, tytulem kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej powoddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Regina Kurek SSA Wojciech Ko$ciotek SSA Jozef Wasik
Sygn. akt I A Ca 1197/16

UZASADNIENIE

Powdéddka Z. B. w pozwie przeciwko Gminie Miejskiej K. wniosla o zobowiazanie strony pozwanej do zlozenia
o$wiadczenia woli w trybie art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym o treSci: ,Gmina M. K. (zwana dalej Kupujaca) o§wiadcza, ze kupuje nieruchomosé bedaca wlasnoécia
Z. B. (zwana dalej Sprzedajaca), a skladajaca sie z dziatki o pow. 0,2633 ha, oznaczonej nr ewidn.(...), dla ktorej Sad
Rejonowy (...)w K.prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene 113.850 zlotych z}”.

Powddka podniosta, ze przez okres kilkunastu lat byla ona wykorzystywana jako grunt orny, a nastepnie jako miejsce
wypasu zwierzat. Potencjalnie dziatka taka mogla by¢ wykorzystywana w taki sposob w dalszym ciagu, ale wylacznie z
przyczyn subiektywnych lezacych po stronie powddki, a zwigzanych z préba przeksztalcenia przeznaczenia dzialki na
dzialke budowlang, cze$ciowo przemystowa w ostatnich latach powodka zaprzestala takiego jej wykorzystywania. Po
uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w 2006 r. korzystanie z nieruchomosci w sposéb
dotychczasowy stalo sie niemozliwe, wobec przeznaczenia terenu na zielen izolacyjng.

Strona pozwana Gmina Miejska K. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie
kosztoéw procesu.

Podala takze, ze nieruchomos$é powddki potozona jest w sagsiedztwie autostrady (...) (w odlegloéci ok. 76-80 m).
Nieruchomo$¢ ta znalazla sie w strefie oddzialywania autostrady, ktorej status prawny uksztaltowano decyzja nr (...)
Wojewody (...) z dnia 29 grudnia 1998 r. Decyzja ta wprowadzila zakaz zabudowy i prowadzenia upraw warzyw, czy

lokalizowanie ogrodéw dzialkowych. Takich zapisow nie zawiera pézniejszy o 8 lat plan miejscowy. Dlatego to nie
plan miejscowy uksztaltowal (ograniczyt mozliwo$éc korzystania z niej) pozycje prawna jej nieruchomogci. Faktycznie
zrodlem ewentualnego naruszenia praw powodki jest decyzja Wojewody.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powodztwo odstepujac od obcigzania powddki kosztami procesu na
rzecz strony pozwane;j.

Jak ustalil Sad Okregowy, ze opisana pozwem nieruchomo$¢ od co najmniej kilkunastu lat jest nieuzytkowana,
poroénieta trawa, pojedynczymi drzewami i krzewami. Wcze$niej byla wykorzystywana jako pastwisko czy tez do
upraw warzyw, owocoOw . W ocenie Sadu Okregowego przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze w
zwigzku z wejéciem w zycie z dniem 10 listopada 2006 roku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
obszaru (...), korzystanie przez powddke z przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym sposobem
korzystania nie uleglo zmianie.

W ocenie Sadu Okregowego wieloletnie korzystanie z gruntu zaréwno do prowadzenia dzialalnoSci rolniczej, czy
pozostawienia jej odlogiem jako dzialki niezagospodarowanej ma miejsce co najmniej od 2005 roku . Uchwalony plan
nie zakazuje prowadzenia jakiejkolwiek dzialalnoSci , w tym rolniczej , zatem powodka nie zostala ograniczona w
mozliwo$ci dalszego wykorzystywania nieruchomosci w dotychezasowy sposéb .

Sad Okregowy podzielil poglad strony pozwanej , ze w okolicznoSciach sprawy nie sposob przyjaé¢ aby dotychczasowe
wykorzystywanie nieruchomosci po wprowadzeniu w 2006 roku m.p.z.p. przy uwzglednieniu wszystkich jego zapisow,
nie moglo by¢ kontynuowane przez powodke. Powddka sama podjela decyzje o zaprzestaniu uzytkowania dziatki .
Sad Okregowy za shuszne uznal stanowisko pozwanej Gminy ( ktore sad I instancji podzielit ), ze z uwagi na
wprowadzony zakaz zabudowy powddka jest ograniczona w mozliwoSci wykorzystania swojej nieruchomosci w
inny sposéb niz dotychczasowy , ale okoliczno$c ta jest irrelewantna z punktu widzenia art. 36 ust.1 ustawy
o planowaniu przestrzennym .Zasadnicze znaczenie ma bowiem okoliczno$é, czy plan miejscowy ogranicza lub

uniemozliwia powddce wykorzystywanie jej nieruchomo$ci w dotychczasowy sposéb , a nie czy wprowadza
jakiekolwiek ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci .

W ocenie Sadu Okregowego w poprzednio obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego Miasta K. z 1994
roku nieruchomo$¢ powodki znajdowala sie w obszarze rolnym ( RP 120 ) z podstawowym przeznaczeniem gruntow
pod uprawy polowe, 1gki i pastwiska bez prawa zabudowy, co dodatkowo przemawialo — zdaniem Sadu Okregowego
— za trafnoScig argumentacji strony pozwane;j.

O kosztach orzekt Sad Okregowy na zasadzie art. 102 k.p.c.



Apelacje od wyroku zlozyla powddka zaskarzajac wyrok w calo$ci i domagajac sie zmiany zaskarzonego orzeczenia i
uwzglednienia powodztwa.

Swoje zarzuty oparta na naruszeniu przepisow art. 233 k.p.c. i 36 ustawy o planowaniu przestrzennym.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje;

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie, jakkolwiek poruszony w sprawie problem wymaga — w ocenie Sadu
Apelacyjnego — dostrzezenia nieco szerszego aspektu prawnego, ktéry dotyczy prowadzenia inwestycji o charakterze
ogoblnokrajowym (budowa autostrady) i jej wplywu na przyrode i ograniczenia praw wlascicielskich os6b
posiadajacych nieruchomos$ci w sasiedztwie tych inwestycji. Wyjaénienia bowiem wymaga, czy w warunkach
prowadzenia tego typu inwestycji odpowiedzialno$¢ za jej negatywne skutki (pozytywne nie budza watpliwo$ci)
obcigzaja inwestora czy tez gminy, ktére w Slad za ich przeprowadzeniem dostosowuja plany zagospodarowania
terenu.

Niewatpliwie bowiem zakres prawa regulujacego te zagadnienia nie obejmuje jedynie wskazanej ustawy o planowaniu
przestrzennym ale wymaga analizy dalszych ustaw jak : o ochronie przyrody (Dz.U. 2015 poz. 1651 t.j.) , o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741.ze zm.), o ochronie Srodowiska (Dz.U.2016.0.672 t.j.), o
autostradach (Dz.U. 1994 Nr 127 poz. 627 ze zm.)

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. Nr 62, poz. 627, ze zmianami) definiuje
kompensacje przyrodnicza jako: zesp6l dzialann obejmujacych w szczegbélnoSci roboty budowlane, roboty ziemne,
rekultywacje gleby, zalesianie, zadrzewianie lub tworzenie skupien roélinnoéci, prowadzacych do przywrbcenia
rownowagi przyrodniczej na danym terenie, wyréwnania szkdéd dokonanych w S$rodowisku przez realizacje
przedsiewziecia i zachowanie walor6w krajobrazowych. W ustawie tej mozliwos¢é wykupu nieruchomosci zasadniczo
ograniczono do wypadkoéw utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, co tworzylo podstawy prawne dla zadania
wykupu gruntow lub wyplaty odszkodowan. (art. 135 cyt. ustawy). Jest niewatpliwe, ze przedmiotem roszczenia
powddki nie jest realizacja uprawnien wynikajacych z tej regulacji w stosunku do inwestora autostrady i nie ma tez
potrzeby rozwazenie, czy i na ile regulacja ta odpowiada stanowi faktycznemu sprawy.

Wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zielen nie nalezy do celéw publicznych.

Niewatpliwie Gmina chcac przeznaczyé grunty niebedace wlasnoscia gminy pod zielenh powinna grunty wykupic,
skoro wbrew wlasnej woli osoby fizyczne nie sa obowiazane do utrzymywania tego typu obiektow. A zatem (podobnie
jak to ma miejsce przy kazdym innym celu przeznaczenia nieruchomosci o wymiarze szerszym od indywidualnego)
urzeczywistnienie celu wymaga podjecia przez Gmine nie tylko okreslenia ram prawnych ale i czynno$ci faktycznej
zwiazanej z instalacja planowanego obiektu zielonego.

Wskazaé nalezy, ze odrebna, w stosunku do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawa o ochronie przyrody
nie odwoluje sie do ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, dla okreslenia, ze zakladanie teren6w zieleni miejskiej
jest kwalifikowane, jako cel publiczny (chociaz obowiazek zakladania tych terenéw wynika z ustawy). Rozwiazanie
to w kontekscie dalszych przepis6w obu ustaw ( a zwlaszcza art. 6 pkt 10 u.g.n. i 7 ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 1. 0 ochronie przyrody) oznacza, ze w $wietle prawa krajowego utworzenie lub powiekszenie parku narodowego
lub rezerwatu przyrody stanowi prosta realizacje celu publicznego, za ktorym ciggnie sie mozliwo$¢ wywlaszczenia
nieruchomodci, a co za tym idzie sytuacji, w ktorej realizowany jest na nieruchomosci taki cel spoteczny.

Jawiace sie w tym zakresie rozwigzania prowadza do wniosku, ze wraz z zamiarem zagospodarowania (faktycznego )
terenu zielenig (urzadzenia tzw terenu zielonego) rady gminy winny podjaé uchwale o wykupie gruntéw od ich
wlascicieli, jakkolwiek nie ma podstaw dla uznania, by tereny te stac¢ sie mogly przedmiotem wywlaszczenia na
podstawie u.g.n. (w przeciwienstwie np. do drég) W ocenie Sadu Apelacyjnego - powinno$¢ urzadzania terendow
zielonych (zieleni instalacyjnej), jak to wynika z treSci ustalonego w sprawie planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego opisany w sprawie grunt nie wplywa wprost na dotychczasowy sposob korzystania z tej nieruchomosci



przez powodke. Sama zatem zmiana kwalifikacji prawnej gruntu nie ogranicza gospodarczego (uzytkowego)
korzystania. Teren moze by¢ bowiem wykorzystywany w taki sposdb jaki mial miejsce przed jego uchwaleniem, w tym
w pewnym zakresie w analogiczny sposob , jak pod rzadami starego planu. W konsekwencji dopiero zagospodarowanie
terenem zielonym (zielenia instalacyjng) zmieni status terenu powodki (powddka nie dochodzi odszkodowania z
tytulu utraty wartosSci nieruchomosci, lecz realizuje roszczenie wykupu) i zasadniczo doprowadzi do utraty znaczenia
gospodarczego tej nieruchomosci dla powddki. Plan zagospodarowania przestrzennego w cze$ci wynikajgcej z budowy
autostrad stanowi zatem opis prawa miejscowego stanowiacego konsekwencje budowy autostrady wynikajacej z
realizacji zadania krajowego.

Wyjasnienia zatem wymaga, czy wladcicielowi nieruchomoséci przystuguje roszczenie o wykup nieruchomosci w
sytuacji takiej w ktorej poprzedni plan okreslal przeznaczenie nieruchomosci jako ,, grunt orny”, a obecnie jako ,,.zielen
izolacyjna”, a ktory to opis stanowi efekt decyzji o budowie autostrady (art. ustawy o autostradach).

Wskazaé¢ nalezy, ze dla realizacji powinnoéci wykupu przez gmine nieruchomo$ci na podstawie art. 36 ustawy
o planowaniu przestrzennym nie jest istotna jedynie okoliczno$¢ dotyczaca zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego, ale nadto wymagane jest spelienie drugiej przestanki o charakterze przedmiotowym, a to, ze w
zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego korzystanie z nieruchomosci lub jej czeéci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Niewatpliwie — jak to trafnie identyfikuje Sad I instancji - tre$¢ tego przepisu odwoluje sie do zakresu uprawnien
wlaécicielskich wynikajacych z prawa wlasnoSci (art. 140 k.c.) a zwigzanych z : posiadaniem, korzystaniem i
rozporzadzaniem przedmiotem wlasnoéci.

Niewatpliwie tez - ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci w sposob, w ktéry nieruchomoéc
dotychczas nie byla nawet wykorzystywana, lecz potencjalnie mogla byé wykorzystywana zgodnie ze swoim
przeznaczeniem, w tym przeznaczeniem przewidzianym w planie zagospodarowania przestrzennego, godzi w prawo
wlasno$ci. Sama bowiem mozliwos¢é wlasciciela wykorzystywania rzeczy w okre$lony sposob jest jego prawem
podmiotowym wywodzacym sie z istoty prawa wlasnoSci. Rzecz wszakze w tym czy to wlasnie uchwalenie planu
zagospodarowania przestrzennego wywolalo skutek w postaci niemozliwoéci albo istotnego ograniczenia korzystania
Z gruntu.

W tym zakresie nalezy zgodzic¢ sie z powodka, ze celem urzadzania pasoéw zieleni izolacyjnej jest ochrona akustyczna
siedlisk przed halasem dochodzacym z ciaggéw komunikacyjnych o wysokim stopniu jej natezenia. Jego skuteczno$é
wynika z szeroko$ci tego pasa. Realizacja tego celu nie jest powinno$cia wlasSciciela nieruchomosci nie bedacego
publicznym podmiotem prawa. Samo okreslenie tego celu w uchwalonym m.p.z.p. z 2006r. nie ogranicza jednak praw
gospodarczych i wlaécicielskich powddki w istotnym zakresie, skoro — jak to trafnie ustala Sad I instancji — stosownie
do § 8 ust. 2 uchwaly RMK z dnia 30 sierpnia 2006 r, istniejace obiekty budowlane i tereny moga by¢ uzytkowane
w sposob dotychczasowy, do czasu zagospodarowania terendéw zgodnie z planem , o ile zapisy uchwaly nie stanowia
inaczej .Zapisy uchwaly nie wprowadzaly w zakresie dotyczacym nieruchomosci powodki szczegolowych rozwigzan,
dopuszczajgc tym samym wprost mozliwo$é¢ dotychezasowego ich wykorzystywania do czasu zagospodarowania tych
terendw zgodnie z planem. A zatem dopiero czynno$ci zwigzane z urzadzaniem czyli zagospodarowaniem w sposéb
systemowy tych terenow zielonych ogranicza mozliwo$¢ wykorzystania tej nieruchomo$ci powddki na inne cele tj.

pastwiskowo, lgkowe, drzewne jak to ma miejsce na opisanym terenie bez mala od kilkunastu lat.

Stwierdzenie to nie zamyka jednak celowych rozwazan, a to z uwagi na fakt, ze w $wietle bezspornych okolicznos$ci
do 2003r. nieruchomos$é powddki okreslona byla w planie zagospodarowania jako grunt orny, bez ograniczenia
w zakresie upraw rolnych. Niewatpliwie obecna kwalifikacja gruntu, jako przeznaczonego dla zieleni instalacyjnej,
wyklucza poprzednia mozno$é¢ zagospodarowania terenu. W ocenie Sadu I instancji — taki stan nie jest istotny, skoro
w okresie poprzedzajacym uchwalenie planu, a wiec w latach 2003 do 2006 na terenie polozenia nieruchomosci
powddki, takowy plan nie obowigzywal. W ocenie Sadu Apelacyjnego — wyrazony w tym zakresie poglad Sadu
I instancji nie jest prawidlowy i prowadzi do ochrony prawnej tych gmin, ktére wbrew powinnoéci prawnej



nie uchwalaja w odpowiednim terminie planéw zagospodarowania przestrzennego, a wiec de lege zachowuja
sie bezprawnie. W ocenie Sadu Apelacyjnego — w warunkach, w ktérych w danym okresie wystepuje tzw. luka
planistyczna, a nie sytuacja, w ktorej nigdy na danym terenie nie obowiazywal plan zagospodarowania przestrzennego,
to nie ma podstaw, by poréwnanie zmian odnosi¢ do sposobu zagospodarowania, lecz do okreslenia wynikajacego
z prawa miejscowego tj. obowiazujacego w poprzednim planie. W takiej sytuacji istotne byto zatem to, czy wskutek
wejécia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2006 roku powodka doznala ograniczen w
korzystaniu ze swoich dzialek w sposdb zgodny z dotychczasowym ich przeznaczeniem przewidzianym w poprzednim
planie obowigzujacym do 2003r., czy tez fakt ograniczen wynikal z innych zdarzen prawnych. Niewatpliwie bowiem
gdyby jedynym zdarzeniem sprawczym byla zmiana planu zagospodarowania przestrzennego w sposéb opisany obu
uchwalami, to roszczenie zastugiwaloby na uwzglednienie w sposéb okres$lony zadaniem pozwu. Tak wszakze w
sprawie nie jest. Jak to bezblednie wskazuje Sad I instancji — w §lad za niewatpliwa okoliczno$cig wskazywang
przez strone pozwang — niedopuszczalno§¢ zabudowy, jak i prowadzenia upraw warzyw i lokalizowanie ogrodéw
dzialkowych na terenie nieruchomosci wynikala nie ze wskazanego planu, lecz z decyzji nr (...) Wojewody (...) z dnia
29 grudnia 1998 r. ustalajacej lokalizacje autostrady (...), z ktérej wynika, ze dziatka znajduje sie w strefie uciazliwego
oddzialywania drogi.

A zatem nie tyle zmiana planu zagospodarowania przestrzennego, co tre$¢ decyzji administracyjnej doprowadzila
do istotnego ograniczenia mozliwoéci korzystania przez powddke z opisanego w sprawie terenu. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, gdy ustalone ograniczenie, ktére posiada istotny charakter — a ktorego skutkiem ma by¢ wykup — nie
pozostaje w zwigzku z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego, (gdyz de iure stanowilo konsekwencje
ogoblnokrajowej inwestycji prowadzonej na podstawie odrebnych przepisow z konsekwencjami zwigzanymi z
ograniczeniem praw wlascicielskich do nieruchomosci sasiadujacych z ta inwestycja), to i nie ma podstaw dla
przymuszania pozwanej Gminy na podstawie wskazanego przepisu do wykupu nieruchomos$ci. Prawem powddki
na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego jest korzystanie z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposoéb i
niewatpliwie nie posiada ona obowiazku utrzymywania na tym terenie zieleni izolacyjnej (skoro prawo miejscowe
umozliwia jej dotychczasowe wykorzystanie terenu). W tym tez kontekécie trafnie wskazuje Sad I instancji, ze
powddka nie wykazala w sprawie (art. 6.k.c.) by uchwalenie nowego planu (takze gdy sie uwzgledni tre$¢ poprzedniego
planu) w tak istotny sposob ograniczylo prawa wlascicielskie powodki, ze jedynym rozwigzaniem zaistnialego
konfliktu intereséw jest uwzglednienie zgloszonego zadania wykupu.

W tym miejscu nalezy tez zauwazyé¢, ze mimo podniesienia zarzutu naruszenia przez Sad I instancji art. 233
k.p.c. apelacja powodki nie dostarcza rzeczowych argumentéw pozwalajacych na poddanie innej ocenie materiatu
dowodowego od dokonanej w motywach zaskarzonego orzeczenia. Fakty istotne w sprawie uznaé nalezy za bezsporne
ito tak co do okoliczno$ci zwigzanych z treécig prawa miejscowego, tre$ci decyzji administracyjnej wojewody z lat 9go-
tych jak i ceny nieruchomosci powddki (gdyby ta stanowi¢ miala przedmiot sprzedazy). Wszystko to pozwala uznac
poczynione przez Sad Apelacyjny ustalenia faktyczne za wlasne dla podstawy niniejszego rozstrzygniecia.

Reasumujgc uznat Sad Apelacyjny, ze do istotnego ograniczenia wlasno$ci powodki nie doszlo wskutek uchwalenia
nowego planu zagospodarowania przestrzennego i dlatego orzekl jak w sentencji w wyroku na podstawie wskazanych
przepiséw i art. 385 k.p.c.

W ocenie Sadu Apelacyjnego — szczegblny charakter sprawy wynika zaréwno z faktu niestarannego dzialania
pozwanej Gminy w zakresie porzadkowania planéw zagospodarowania przestrzennego w relacji do realizacji zadan o
charakterze og6lnokrajowym (op6zZnienie siega wielu lat), jak i stad, ze w subiektywnym odczuciu usprawiedliwione
jest oczekiwanie wlascicieli nieruchomoéci znajdujacych sie w pasach ochronnych autostrad, ze decyzje zwigzane z
zabezpieczaniem terendéw mieszkaniowych przed halasem drogowym posiadac bedzie nie tylko formalny charakter
(przez uchwalenie planu czy wydanie stosowanej deczyji), lecz posiadac bedzie takze wymiar realny przez urzadzenie
na tym terenie odpowiednich instalacji, co dopiero wowczas taczyé sie winno z wykupem gruntu przeznaczonego na
ten cel.



W ocenie Sadu Apelacyjnego — sytuacja ta usprawiedliwia zastosowanie w sprawie art. 102 k.p.c. przy rozstrzyganiu
o kosztach postepowania apelacyjnego.

Ztych przyczyn orzeczono jak w wyroku, uwzgledniajac wniosek pelnomocnika powddki o przyznanie kosztéw pomocy
prawnej dzielonej powddce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym, a to na podstawie norm przepisanych,

SSA Regina Kurek SSA Wojciech Ko$ciotek SSA Jozef Wasik



