Sygn. akt I ACa 1019/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 28 lutego 2018 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSA Anna Kowacz-Braun (spr.)
Protokolant: st. sekr. sagdowy Beata Zaczyk

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2018 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powoddztwa W. D., J. L. i

B.S.

przeciwko Gminie M. Z.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Sgczu

z dnia 11 maja 2017 r. sygn. akt I C 896/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz kazdego z powodow kwoty po 4.050 zl (cztery tysiqce
pieédziesiqt zlotych) tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Anna Kowacz — Braun SSA Andrzej Struzik SSA Jerzy Bess
Sygn. akt I ACa 1019/17

UZASADNIENIE
wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 28 lutego 2018 r.



W pozwie z dnia 07 sierpnia 2015 r. powodowie J. L., B. S. i W. D. wnie$li o zasadzenie od strony pozwanej Gminy
M. Z. kwot po 133 000 zl na rzecz kazdego z nich z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 25 sierpnia 2015 .
do dnia zaplaty z tytulu odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr
(...) o powierzchni 0,0965 ha obreb (...) Z. objeta ksiega wieczysta KW nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Z.
wskutek wejécia w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2010 r..

Strona pozwana Gmina M. Z. wniosla o oddalenie powodztwa w calosci oraz zasadzenie kosztow zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych.

Na rozprawie z dnia 27 kwietnia 2017 r. powodowie podtrzymali pozew precyzujac, iz w zwigzku z treécia opinii
bieglego rzeczoznawcy domagaja sie zaplaty kwot po 109 908,33 zl z odsetkami jak w pozwie. W pozostalym zakresie
cofneli pozew.

Z uwagi na to, ze pelnomocnik strony pozwanej nie wyrazil zgody na czeSciowe cofniecie pozwu powodowie
podtrzymali oéwiadczenie o czeSciowym cofnieciu pozwu i w tym zakresie zrzekli sie roszczenia.

Wyrokiem z dnia 11 maja 2017 r. Sad Okregowy w Nowym Sgczu:

I. zasadzil od strony pozwanej Gminy M. Z. na rzecz powodéw J. L., B. S. i W. D. kwoty po 109 908,33 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 25 sierpnia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

I1. umorzyt postepowanie powyzej kwot po 109 908,33 zt w stosunku do kazdego z powodow;

III. zasadzil od strony pozwanej Gminy M. Z. na rzecz powodow J. L., B. S. i W. D. kwoty po 9113 zt
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazal Sciggnaé¢ od strony pozwanej Gminy M. Z. na rzecz Skarbu Panistwa (Sadu Okregowego w Nowym Saczu)
kwote 2716,28 zt tytulem zwrotu wydatkow wyloZzonych w sprawie tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Orzeczenie to Sad Okregowy poprzedzil nastepujacymi ustaleniami:

Powodowie J. L., B. S.iW. D. sa rodzefistwem a po rodzicach A. D. i E. D. sa wlascicielami po 1/3 cze$ci nieruchomosci
potozonej w Z. oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr(...)obreb (...)o powierzchni 0,0965 ha objetej ksiega wieczysta
KW nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy wZ..

Rodzice powodow mieszkali w E. i posiadali od lat 80 — tych XX wieku tytul prawny do dzialki nr(...) przed jej
podzialem na podstawie darowizny.

Od lat 80 — tych XX wieku rodzice powodéw w wyniku sprawy o zniesienie wspotwlasnoéci nabyli wlasno$é dziatki
nr (...) i nosili sie z zamiarem budowy budynku mieszkalnego na tej dzialce. Planéw tych nie udalo sie zrealizowac z
uwagi na chorobe matki powodéw i jej Smieré w 1990 roku.

Po 2000 roku powodowie uzyskali wiedze o zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dzialki nr (...), ktéra nastgpila w 1994 roku. Okolo 2006 roku powodowie uzyskali wiedze, iz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego z 1994 roku juz nie obowiazuje.

W tym czasie powddka B. S. mieszkala w L., powddka J. L. mieszkala w S. a powéd W. D. mieszkal w B.. Powodowie
mieli marzenie, aby na dzialce nr (...) wybudowaé¢ dom w stylu(...).

Powddka B. S. w dniu 16 lutego 2007 r. zawarla jako zamawiajaca z (...) Studiem (...) w K. umowe o wykonanie uslugi
polegajacej na wykonaniu koncepcji projektu architektoniczno budowlanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
i uzyskanie warunkéw odpowiednich instytucji celem uzyskania warunkéw zabudowy oraz uslugi polegajacej na



wykonaniu projektu architektoniczno — budowlanego budynku mieszkalnego jednorodzinnego celem uzyskania
pozwolenia na budowe.

Decyzja nr (...)z dnia 12 maja 2008 r. o warunkach zabudowy Burmistrz Miasta Z. na wniosek powodki B. S. ustalil
warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy na dzialce (...) dla inwestycji polegajacej
na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z urzadzeniami budowlanymi.

W zakresie gabarytow i formy architektonicznej projektowanej zabudowy decyzja dopuszczala dwie kondygnacje
naziemne (w tym jedna w kubaturze dachu) z podpiwniczeniem lub suterena. Dachy dwuspadowe polszczytowe o
nachyleniu polaci 49-54 stopni w kierunku gléwnej kalenicy zblizonym do réwnoleglego do lub prostopadlego do
ulicy. Zarzadca drogi gminnej postanowieniem (...) uzgodnit projekt decyzji poprzez wlaczenie dzialki nr (...) do drogi
gminnej (...) (ul. (...)) poprzez droge nr ewidencyjny (...) bedaca we wladaniu gminy i istniejacy zjazd. Zgodnie z
decyzja do planowanej inwestycji nalezalo zapewnic¢ miejsca postojowe zlokalizowane na terenie dzialki budowlanej,
minimum 2.

W uzasadnieniu decyzji stwierdzano, iz dzialka nr (...) obreb. (...) jest sklasyfikowana jako tereny uzytkowane
rolniczo — (...). Teren ten w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z 1994 roku stanowil teren zieleni
nieurzadzonej — (...). Stwierdzano, ze nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia dzialki na cele
nierolnicze. Zlozony wniosek dotyczy budowy domu jednorodzinnego, a taka zabudowa miata byé¢ kontynuacja
obiektéw zlokalizowanych w granicach obszaru analizowanego — rejon ul. (...), gdzie dominowala zabudowa
mieszkalna jednorodzinna i mieszkalno zagrodowa.

Projekt decyzji zostal uzgodniony z Geologiem powiatowym, zarzadcg drogi gminnej, (...) Zarzadem Melioracji i
(...) oraz Starostg Powiatu (...). W pouczeniu pod decyzja stwierdzano, iz zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 . o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organ stwierdza wygasniecie decyzji, jezeli dla terenu
uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz wydanej decyzji.

(...) Studio (...)” wK.nie wywigzalo sie ze swojego zobowigzania wynikajacego z umowy z 16 lutego 2007 r. zawartej
z B. S. mimo decyzji o warunkach zabudowy.

W 2010 roku powodka J. L. w imieniu powodéw dowiadywala sie w Gminie M. Z. odnoénie czynnoSci jakie nalezy
podjaé, aby zabudowa¢ dziatke. Wowczas powodowie uzyskali wiedze, iz zostal wprowadzony nowy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Miasta Z. zatwierdzonego uchwalg nr(...)Rady
Gminy (...) z dnia 17 listopada 1994 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa (...) nr (...)poz. (...) z dnia 10 grudnia
1994r.), ktéry obowigzywal do dnia 31 grudnia 2003 r. dzialka nr (...) obreb(...)polozona byla w obrebie jednostki
strukturalnej (...) w terenach zieleni nieurzadzonej i urzadzonej czeSciowo oznaczonej symbolem (...), w strefie
podstawowej ochrony przyrodniczej i w strefie ochrony krajobrazu i powigzan wizjalnych.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Miasta Z. zatwierdzonym uchwalg nr (...)Rady
Miasta Z. z dnia 29 lipca 2010 r. (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) nr(...)poz. (...)z dnia 30 sierpnia 2010r.)
zmienionym uchwalg nr (...)Rady Miasta Z. z dnia 25 lipca 2013 r. (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) poz. (...) z
dnia 5 sierpnia 2013r.) dzialka nr (...)obreb (...) polozona jest w strefie ochrony posredniej ujecia wody — zewnetrzny
teren ochronny oraz w obszarze gorniczym (...) w terenach rolnych oznaczonych symbolem(...). Plan ten obowigzuje
od 30 wrzeénia 2010 roku. W terenach(...)obowiazuje zakaz realizacji nowych obiektéw budowlanych.

Pismem z dnia 20 lutego 2015 r. skierowanym do Burmistrza Miasta Z. powodowie wystapili z Zadaniem zaplaty na
ich rzecz kwoty 400 000 z} z tytulu odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci wskutek wejscia w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr (...) — w oparciu o art. 36 ust 1 pkt. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Powodowie wskazali, iz decyzja z dnia 12 maja 2008 r. o warunkach zabudowy Burmistrz Miasta Z. ustalil dla ich
dzialki nr(...) warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Nowo uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Z. zatwierdzony uchwalg nr (...)Rady
Miasta Z. z dnia 29 lipca 2010 r. zmienil przeznaczenie dzialki, wprowadzono zakaz realizacji nowych obiektow
budowlanych i wprowadzono strefe ochrony krajobrazu kulturowego. Powyzsze postanowienia planu spowodowaly
niecelowo$¢ ubiegania sie przez powodéw o wydanie pozwolenia na budowe na podstawie opracowanego projektu
budowlanego. Tym samym uchwalony plan uniemozliwil realizacje inwestycji, tj. budowe budynku mieszkalnego
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci okreslonym decyzja o warunkach zabudowy.

Zdaniem powoddéw dzialka nr(...) przed uchwaleniem miejscowego planu (...)byla dzialka o przeznaczeniu
budowlanym i mogla byé¢ przez nich zagospodarowana zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy lub zbyta przez
powodow jako dzialka budowlana. Szkoda rzeczywista wedlug powodow z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomoéci
wyniosta 398 500 zl, a koszt opracowania projektu budowlanego wyniost 1 500 zt.

W odpowiedzi na powyzsze pismo Burmistrz Miasta Z. pismem z dnia 23 marca 2015 r. odmoéwil powodom zaplaty
na ich rzecz odszkodowania zarzucajac, iz wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
W 2010 1. nie zmienil sie dotychczasowy sposo6b korzystania z nieruchomosci powodéw. Zdaniem Burmistrza Miasta
rowniez poprzedni miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obowiazujacy do 31 grudnia 2003 r. nie
dawal powodom mozliwoéci zabudowy dziatki w tym mieszkaniowej jednorodzinnej. Dodatkowo Burmistrz Miasta
Z. zarzucil, iz decyzja o warunkach zabudowy nie okresla przeznaczenia nieruchomosci, a jest to zarezerwowane
wlaénie dla miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter
indywidualny i okresla jedynie spos6b zabudowy oznaczonej nieruchomosci, dla ktérej zostala wydana, czyli spos6b
korzystania z nieruchomos$ci. Dodatkowo powodowie w ciagu 2,5 roku od wydania decyzji o warunkach zabudowy
nie ztozyli wniosku o pozwolenie na budowe budynku. Zdaniem Burmistrza brak aktywnos$ci powodéw w kierunku
konsumowania ustalonych decyzja o warunkach zabudowy sposobow zagospodarowania trudno jest uznaé za
korzystanie z nieruchomosci jako budowlanej, a zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ochrona praw nabytych w stosunku do nieruchomosci w decyzji o warunkach
zabudowy nie obejmuje praw nie skonsumowanych w pozwoleniu na budowe. Burmistrz zarzucil, iz wprawdzie
wygasniecie takich decyzji wymaga przeprowadzenia postepowania administracyjnego, jednak ewentualna decyzja
wygaszajaca w trybie art. 162 k.p.a. ma charakter jedynie porzadkujacy i jest decyzja deklaratoryjna, ktorej brak
wydania pozostaje bez wplywu na wynik postepowania w sprawie pozwolenia na budowe po wejéciu w zycie planu
miejscowego.

Dzialka nr(...) wedlug ewidencji gruntéw ma obszar 0,0966 ha a wedlug ksiegi wieczystej ma 0, 0965 ha.

Dzialka nr (...) poloZona jest na terenie miasta Z. w pélnocno — zachodniej czeéci miasta na osiedlu (...) przy granicy
z obrebem K. w odleglosci okolo 2,3 km w linii prostej na péinocny — zach6d od centrum Z. — skrzyzowania ulic (...).
Dzialka ta graniczy od zachodu z dzialka nr (...), na ktérej mieszka ciotka powodéw, od ponocy graniczy z droga
dojazdowa nr (...)nieutwardzona a od wschodu i potudnia z lasem.

Od strony lasu i drogi dzialka nr (...) jest ogrodzona ogrodzeniem z siatki metalowej na stupkach drewnianych i
przymocowanej dodatkowo do istniejacych drzew w granicy dzialki. Nie jest ogrodzona od strony dzialki nr (...).

Od strony zachodniej w sasiedztwie dzialki nr(...) znajduje sie zabudowa mieszkalna jednorodzinna oraz pensjonatowa
zlokalizowana gloéwnie w granicach administracyjnych K.. W odlegloSci okolo 500 metréw w kierunku poludniowym
przebiegaja ulice (...) laczace Z. 1 K.. W odleglo$ci okolo 450 metréw na potudnie znajduje sie dolna stacja wyciagu (...).

Dojazd do dzialki nr (...)mozliwy jest od strony K. ulica (...) poprzez droge gruntowa nr(...)na odcinku okolo 300
metréw. W obrebie K. droga gruntowa (okolo 220 metréw) jest cze$ciowo utwardzona. W obrebie Z. droga gruntowa
jest nieutwardzona z koleinami przejazdu (okolo 80 metrow).



Dziatka nr(...)porosnieta jest trawa i chwastami. Jest na niej od strony lasu kilka krzakéw i drzew le$nych, tzw.
samosiejek.

Przedmiotowa dzialka ma regularny ksztalt zblizony do prostokata o wymiarach 25 metréow x 38-39 metréw. ze
spadkiem terenu w kierunku poludniowo — zachodnim o nachyleniu okolo 7-8 %. Na dzialce nr (...) brak jest
uzbrojenia. Na sasiednich dzialkach od strony zachodniej istnieje uzbrojenie w postaci linii elektroenergetycznej,
wody i kanalizacji.

Warto$¢é rynkowa dzialki nr (...) jako przedmiotu prawa wlasnosci okre§lona przy uwzglednieniu wydanej decyzji o
warunkach zabudowy i wedlug cen z daty sporzadzenia operatu szacunkowego z 13 pazdziernika 2016 r. wynosi 375
426 z1.

Wartoé¢ rynkowa dzialki nr (...) jako przedmiotu prawa wlasnoSci okre§lona przy uwzglednieniu przeznaczenia tej
dzialki w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (...)z 2010 roku i wedlug cen z daty sporzadzenia
operatu szacunkowego z 13 pazdziernika 2016 r. wynosi 45 701 zl.

Obnizenie wartoéci rynkowej dzialki nr (..)wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wynosi 329 725 zt ( 375 426 zt — 45 701zt ).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, tj. dokumentow ktore
nie zostaly podwazone przez strony i nie wzbudzily zastrzezen Sadu, opinii bieglych oraz zeznan powddek B. S.iJ. L..

W oparciu o poczynione ustalenia Sad Okregowy uznal powddztwo za uzasadnione.

Podstawe prawna zadania pozwu stanowi art. 36 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U z 2016 poz. 778).

Zgodnie z powyzszym przepisem 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 wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomo$ci moze zadaé od gminy
odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode.

Legitymowani czynnie do dochodzenia cywilnoprawnych roszczen odszkodowawczych z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. s3
zgodnie z jego tre$cig wlasciciele albo uzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci, ktérych dotknely skutki zmian w
planowaniu przestrzennym, czyli sa to osoby, ktérym przystugiwaly wymienione prawa do nieruchomoéci w chwili
wejécia w zycie nowego lub zmienionego planu miejscowego a status tych oséb musi byé¢ utrzymany do chwili
zamkniecia rozprawy przed sadem drugiej instancji. ( wyrok SA w Bialymstoku z 13 maja 2016 roku I ACa 586/15
publ. LEX nr 2061947; wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrzeénia 2015 r., II CSK 653/14, (niepubl.), wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 29 wrze$nia 2015 roku II CSK 653/14, publ. LEX 1920173 ).

Przepis art. 37 ust. 9 powyzszej ustawy wskazuje, iz wykonanie obowigzku wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa w
art. 36 ust. 1-3, powinno nastgpic¢ w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba Ze strony postanowia inacze;j.
W przypadku op6Znienia w wyplacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci wlascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci przyshuguja odsetki ustawowe.

Bezspornie pismem z dnia 20 lutego 2015 r. skierowanym do Burmistrza Miasta Z. powodowie wystapili z zagdaniem
zaplaty na ich rzecz kwoty 400 000 zl z tytulu odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci wskutek wejécia
w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr (...) - w oparciu o art. 36 ust 1 pkt. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zdaniem powodow dzialka nr
(...) przed uchwaleniem miejscowego planu (...)byla dzialka o przeznaczeniu budowlanym i mogla by¢ przez nich
zagospodarowana zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy lub zbyta przez powoddéw jako dzialka budowlana.



Szkoda rzeczywista wedlug powodow z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci wyniosta 398 500 zlotych, a koszt
opracowania projektu budowlanego wyniost 1 500 zlotych.

W odpowiedzi na powyzsze pismo Burmistrz Miasta Z. pismem z dnia 23 marca 2015 r. odmoéwil powodom zaplaty
na ich rzecz odszkodowania.

Zuwagi na powyzsze dokonanie oceny zasadno$ci powodztwa w niniejszej sprawie wymaga rozwazenia, czy na skutek
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Z. zatwierdzonego uchwala nr (...)Rady
Miasta Z. z dnia 29 lipca 2010 r. (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) nr (...) poz. (...) z dnia 30 sierpnia 2010
r.) zmienionego uchwala nr (...)Rady Miasta Z. z dnia 25 lipca 2013 r. (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) poz.
(...) z dnia 5 sierpnia 2013 r.) obowiazujacego od 30 wrzeénia 2010 r. korzystanie przez powodoéw ze stanowiacej ich
wlasno$é¢ nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe albo istotnie ograniczone i czy ewentualna szkoda ma charakter szkody rzeczywistej.

W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie zostaly spelnione opisane powyzej przestanki uzasadniajace
roszczenie powoddw oparte o norme art. 36 ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wbrew odmiennemu stanowisku strony pozwanej nalezy uznac, iz na skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Z. korzystanie przez powodow ze stanowigcej ich wlasno$¢ nieruchomosci
w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe a poniesiona przez nich
szkoda ma charakter szkody rzeczywiste;j.

Zgodnie z w/w miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dziatka powodéw nr (...) obreb.(...)w Z.
polozona jest w strefie ochrony posredniej ujecia wody — zewnetrzny teren ochronny oraz w obszarze gérniczym (...)
w terenach rolnych oznaczonych symbolem(...)Dla terenéw rolnych(...) obowiazuje zakaz realizacji nowych obiektéw
budowlanych.

Artykul 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym postuguje sie dwoma odmiennymi pojeciami:
a. pojeciem ,korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy”
b. pojeciem ,korzystania z nieruchomosci w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem”.

Korzystanie z nieruchomogci w sposéb dotychczasowy oznacza faktyczny sposéb wykorzystania nieruchomosci przed
uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego.

Natomiast korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem oznacza, ze decydujace
jest przeznaczenie nieruchomo$ci badZz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego badz w akcie
administracyjnym.

W pi$miennictwie twierdzi sie, ze ocene, czy nieruchomosé moze byé¢ wykorzystana w sposéb dotychczasowy lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem powinno sie opierac nie tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu,
lecz nalezy tez uwzglednia¢ potencjalne mozliwosci w tym zakresie, a wiec badac nie tylko to, jak byla, ale takze to,
jak mogla by¢ zagospodarowana.

Pojecie korzystania z nieruchomo$ci obejmuje mozliwosé realizacji okreslonych projektéow lub zamierzen i nie
ogranicza sie do sytuacji, w ktérych wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjal juz konkretne dzialania faktyczne
lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na réowni wiec z dotychczasowym
faktycznym korzystaniem z nieruchomoéci traktuje sie sposob korzystania potencjalnie dopuszczalny. Poglady te
znajduja wyrazne oparcie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktéry w wyrokach z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK
332/06, z dnia 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, z dnia 9 wrze$nia 2009 r., V CSK 46/09, z dnia 5 lipca 2012 r., IV
CSK 619/11 1 z dnia 9 kwietnia 2015 r., IT CSK 336/14 nie laczy znaczenia analizowanego pojecia tylko z faktycznym



korzystaniem z nieruchomo$ci, lecz uznaje za wystarczajgce ustalenie potencjalnej mozliwoéci korzystania z niej w
zamierzony sposoéb, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony te potencjalne mozliwos$ci jakkolwiek juz zrealizowal.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkow zabudowy nieruchomos$ci nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
konkretnego terenu (tak: wyrok Sadu Apelacyjnego w Eodzi z dnia 18 grudnia 2013r., I ACa 659/13, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013r., IT CSK 98/13).

W wyroku z dnia 19 pazdziernika 2016 r. w sprawie do sygn. akt. V CSK 117/16 (LEX 2192629 ) Sad Najwyzszy
wskazal, iz w razie naruszenia zasady ciagloSci planistycznej przy ocenie, czy wlasciciel na skutek wejScia w zycie
nowego planu doznal ograniczen w stosunku do jej dotychczasowego przeznaczenia, przeznaczenie to nie moze
by¢ utozsamiane z okreSlonym w poprzednio obowiazujacym planie. Punktem wyjScia dla takiej oceny powinno
byt przyjecie, ze prawo do zabudowy stanowi element prawa wlasno$ci, natomiast regulacje planistyczne stanowia
wraz z innymi szczegblnymi regulacjami ustawowymi elementy ograniczenia tego prawa. W sytuacji, gdy dla
danej nieruchomos$ci nie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego, sposéb korzystania z nieruchomosci
wyznaczaja faktycznie podejmowane przez wiasciciela czynnosci w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen. W
przypadku nieuchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez gmine, potencjalng mozliwosé
korzystania z nieruchomosci w okresie nieobowigzywania planu okre$la decyzja o warunkach zabudowy.

Uzyty w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. zwrot "w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiana" oznacza, ze
przestanka powstania roszczen okreSlonych tym przepisem jest wylacznie zajsScie tego zdarzenia prawnego, a nie
dalszych zdarzen, czy czynnoSci prawnych lub faktycznych.

W judykaturze i piSmiennictwie wskazuje sie, ze w planowaniu przestrzennym gminy powinna by¢ przestrzegana tzw.
zasada ciaglo$ci planistycznej. Nie jest ona wprost zapisana w u.p.z.p., ale odkodowuje sie ja z przepisow ustawy.
Zgodnie z ta zasadg planowanie przestrzenne to pewien proces o charakterze ciggltym, z czym wigze sie oczekiwanie,
ze uchylenie obowigzujacego miejscowego planu laczy sie z jednoczesnym uchwaleniem nowego planu (np. wyroki TK
z 9 lutego 2010 roku, P 58/08 i z 18 grudnia 2014 r., K 50/13). Oznacza to, ze gmina nie powinna doprowadzaé¢ do
wystapienia tzw. luki planistycznej, czyli etapu, w ktorym poprzedni plan utracil moc obowigzujgca, a nie zostal jeszcze
uchwalony nowy plan. Taka sytuacja §wiadczy o nieprawidlowym prowadzeniu przez gmine polityki przestrzennej, a
jej konsekwencji nie powinni ponosié¢ wlasciciele (uzytkownicy wieczySci) nieruchomosci.

Podzieli¢ nalezy prezentowany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglad, zgodnie z ktérym, w razie naruszenia
zasady ciagloSci planistycznej przy ocenie, czy wlasciciel na skutek wejécia w zycie nowego planu doznal ograniczen
w stosunku do jej dotychczasowego przeznaczenia, przeznaczenie to nie moze by¢ utozsamiane z okreSlonym w
poprzednio obowiazujacym planie.

Punktem wyjécia dla takiej oceny powinno by¢ — jak juz wskazano — przyjecie, ze prawo do zabudowy stanowi element
prawa wlasnoSci, natomiast regulacje planistyczne stanowig wraz z innymi szczeg6lnymi regulacjami ustawowymi
elementy ograniczenia tego prawa (zob.m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2016 r., III CSK 271/15 i z dnia
8 stycznia 2009 r. I CNP 82/08 - nie publikowane).

W sytuacji gdy dla danej nieruchomosci nie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego, sposob korzystania
z nieruchomos$ci wyznaczaja zatem faktycznie podejmowane przez wlasciciela czynnoSci w ramach uzyskiwanych
decyzji i zezwolen. W przypadku nieuchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez gmine,
potencjalng mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci w okresie nieobowigzywania planu okre$la decyzja o warunkach
zabudowy.

Decyzje o warunkach zabudowy, nie majg charakteru substytutu planu miejscowego, nie tworzg porzadku prawnego,
nie zmieniaja sytuacji prawnej nieruchomosci i nie reguluja przeznaczenia terenu (por. wyroki TK z dnia 20 lipca 2010
r., K17/08, OTK-A 2010, Nr 6, poz. 611 z 20 grudnia 2007 r., P 37/06, OTK ZU 2007, nr 11/a, poz. 160).



W sprawie poza sporem bytlo, ze skutkiem bezczynnoSci strony pozwanej doszlo do przerwania ciaglosci planistycznej,
w nastepstwie czego po wygasnieciu z dniem 1 stycznia 2004 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
7 1994 roku, az do dnia 30 wrzesnia 2010 r., teren, na ktérym polozona jest przedmiotowa dzialtka powodoéw nr (...)
nie mial urzadzonego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przepis art. 36 ust. 1 u.p.z.p. znajduje zastosowanie zaréwno wowczas, gdy w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiana wlasciciel nieruchomosci utraci mozliwo$é korzystania z niej w sposob dotychczasowy
lub tez zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.

Korzystanie z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem oznacza — jak juz wskazano - korzystanie z niej w sposob
przewidziany w miejscowym planie albo w decyzji o warunkach zabudowy, natomiast korzystanie z nieruchomosci w
dotychczasowy spos6b dotyczy faktycznego jej uzytkowania.

Dla oceny zasadnoS$ci roszczenia opartego na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. konieczne jest ustalenie
potencjalnej, ale jednocze$nie realnej w okoliczno$ciach sprawy, konkretnej mozliwosci korzystania z nieruchomo$ci,
ktobra zostala utracona lub istotnie ograniczona.

Z powyzszego wynika, ze w okresie od utraty mocy planu zagospodarowania przestrzennego z 1994 roku do uchwalenia
nowego planu miejscowego w 2010 roku , sposob korzystania z nieruchomosci obejmujacej dzialke nr (...) zgodnie z
art. 4 ust. 2 pkt 211 art. 59 u.p.z.p., okreslala decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy z 12 maja 2008 r. ( k. 13-16 ).

Utrata mocy prawnej miejscowych planoéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych przed 1995 roku
spowodowala, ze jezeli nie uchwalono nowych planéw, to od 1 stycznia 2004 r. zabudowa na tych obszarach byta
mozliwa wylaczenie po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Zasadnie zatem powodowie twierdza, iz w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego w 2010 roku, ktory wszedt w
zyciowe w dniu 30 wrzeénia 2010 r. utracili oni mozliwoéci korzystanie z nieruchomo$ci w dotychczasowy sposoéb,
poniewaz nie zrealizowali uprawienia wynikajacego z decyzji o warunkach zabudowy.

Wprowadzenie w 2010 roku nowego planu miejscowego zgodnie z art. z art. 65 ust. 1 i 2 u.p.z.p., wskazywalo
na mozliwos¢ wygaéniecia decyzji o warunkach zabudowy z dnia 12 maja 2008 r., gdyz w uchwalonym po jej
wydaniu planie zagospodarowania przyjeto ustalenia odmienne niz w decyzji o warunkach zabudowy. Uzyskanie przez
powoddw pozwolenia na budowe stalo sie zatem niemozliwe, stad aktualizacja roszczen na podstawie art. 36 ust. 1 pkt
2 u.p.z.p. (tak wyroki SN z dnia 13 maja 2016 r. III CSK 271/15 i z dnia 22 listopada 2013 r. IT CSK 98/13, nie publ.).

Uzyty w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. zwrot "w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiana" oznacza bowiem,
ze przestanka powstania roszczen okre$lonych tym przepisem jest wylgcznie zajScie tego zdarzenia prawnego, a nie
dalszych zdarzen, czy czynnos$ci prawnych lub faktycznych ( tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2012 r., IV
CSK 619/11 - nie publ.).

Takim dalszym zdarzeniem nie stanowiacym jednak przestanki powstania dochodzonego przez powodoéw roszczenia
zwigzanego bylaby np. utrata mozliwo$ci korzystania z dzialki nr(...) wskutek utraty wazno$ci pozwolenia na budowe
— juz po wejSciu w zycie planu miejscowego uchwalonego w 2010 roku.

W mysl art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obowiazujace w dniu wejScia w zycie
ustawy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed 1 stycznia 1995 r. zachowaly moc do
czasu uchwalenia nowych planéw jednak nie dtuzej niz do 31 grudnia 2003r.. Zatem z dniem 1 stycznia 2004r.
wygasly wszystkie dotychczas obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Dotyczy to takze
przedmiotowej nieruchomosci.




Od 1 stycznia 2004 r. do daty uchwalenia nowego — obecnie obowiazujacego miejscowego planu, tj. do dnia 30
wrzes$nia 2010 r. przedmiotowa nieruchomo$¢, stanowigca wlasno$¢ powoddéw nie byla objeta zadnym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Jak juz wskazano zasada jest, iz okreSlenie przeznaczenia nieruchomo$ci moze nastgpi¢é wylacznie w
planie zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow

zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Miejscowy plan ustala zatem statut prawny poszczegbdlnych dzialek i ksztaltuje wraz z innymi przepisami
sposob wykonywania prawa wlasnoSci. Jednakze w przypadku braku planu okreslenie sposobu zagospodarowania
nieruchomosci lub zmiana dotychczasowego sposobu dokonywana byla na mocy decyzji o warunkach zabudowy
przewidziang w art. 4 ust. 2 i art. 59 ust. 11 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z zapisem art. 4 ust. 2 ustawy w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Przepis ten nie przewiduje obowigzku uzyskania decyzji w kazdym przypadku, nawet
jesli wlasciciel nie zamierzal realizowac inwestycji lub prowadzi¢ budowy obiektu budowlanego, ale uzyskana decyzja
w sposob jednoznaczny ustalala potencjalne mozliwosci korzystania z nieruchomoéci w okresie nieobowiazywania
miejscowego planu. Decyzja taka nie obligowala do rozpoczecia inwestycji lub budowy, nie podlegala wykonaniu,
okreslajac jedynie ich warunki. Moze by¢ postrzegana jako akt zawierajacy szczegblowa informacje o terenie, a
dokladniej o zasadach gospodarowania terenem (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2013 r., IV CSK
680/12).

Niezaleznie od powyzszego nalezy podkresli¢, iz o mozliwoSci przeznaczenia terenu pod zabudowe nie decyduje to, czy
zabudowa taka faktycznie istnieje lub jest realizowana, ale to czy taka zabudowa na danym terenie jest dopuszczalna
( tak: wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 14 marca 2012r. IT SA/Wr 816/11).

Z tych wzgledow bez znaczenia pozostaje przywolana przez strone pozwang okoliczno$é odno$nie przeznaczenia
przedmiotowej nieruchomos$ci w poprzednio obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego. Plan ten
utracil moc obowiazujaca z dniem 1 stycznia 2004 r., a nowy plan obowiazuje od dnia 30 wrzesnia 2010 r., natomiast
decyzja o warunkach zabudowy z dnia 12 maja 2008 r. Burmistrz Miasta Z. na wniosek powddki B. S. ustalil warunki
i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wraz z infrastruktura (dla kazdego budynku: przylacze energetyczne, budows szczelnego zbiornika
na nieczystoSci — szamba, budowa studni glebinowej) i urzadzeniami realizowanej na nieruchomo$ci powodow.
Nalezy przy tym podkreslié, iz decyzja o warunkach zabudowy ma charakter indywidualny i okresla sposéb zabudowy
oznaczonej nieruchomosci, dla ktérej zostala wydana. Celem wydania wskazanej decyzji nie jest zatem ustalenie
przeznaczenia nieruchomoéci, gdyz to moze nastapic tylko w planie zagospodarowania przestrzennego, a jedynie
okre$lenie sposobu korzystania z danej nieruchomo$ci.

Wobec powyzszego rozwazenie kluczowej dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy kwestii, czy na skutek uchwalenia
nowego planu zagospodarowania przestrzennego korzystanie przez powoddw z przedmiotowej nieruchomoéci lub
jej czesci w sposdb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone, wymaga odniesienia do wydanej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Decyzja nr (...)z dnia 12 maja 2008 roku ( k. 13-18 ) o warunkach zabudowy z Burmistrz Miasta Z. ustalil warunki i
szczegbdlowe zasady zagospodarowania terenu orazjego zabudowy na dzialce (...) dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z urzgdzeniami budowlanymi.

Strona pozwana nie przedstawila dowodu (art. 6 k.c.), iz w zwigzku z wej$ciem w Zycie nowego planu wydana zostata
decyzja administracyjna w trybie art. 65 w/w ustawy.



Przepis art. 65 ust. 1 wymienionej ustawy stanowi, iz organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

1) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe;
2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

W myél art. 65 ust. 2 przepisu ust. 1 pkt. 2 nie stosuje sie, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe.

Zgodnie za$ z art. 65 ust. 3 powolanej ustawy stwierdzenie wygaséniecia decyzji, o ktérych mowa w ust. 1, nastepuje w
trybie art. 162 § 1 pkt. 1 kodeksu postepowania administracyjnego.

Przepis art. 65 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. daje zatem mozliwo$¢ wygaszenia decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy w
przypadku, gdy ustalenia planu miejscowego sa inne niz w wydanej decyzji. Inno$¢ ustalen oznacza wprost wyrazona
odmiennoé¢ tresci decyzji ustalajacej warunki zabudowy z tre$cig planu miejscowego w takim zakresie, w jakim nie da
sie tych warunkow wynikajacych z obu ww. Zrodel pogodzié. Uchwalenie planu miejscowego na terenie, wobec ktérego
wezeéniej wydano decyzje o warunkach zabudowy, nie oznacza bezwzglednego obowiazku jej wygaszenia. Wazny jest
stopien réznicy miedzy postanowieniami planu a treécia decyzji i to, czy daja sie one pogodzic ( tak: wyrok WSA w
Krakowie z dnia 17 stycznia 2017 r. IT SA/Kr 1455/16 publ. LEX nr 2203374 ).

Skutkiem wygaszenia decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 65 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. jest utrata mocy
obowiazujacej takiej decyzji, a ocene zamierzenia inwestycyjnego opisanego we wniosku o wydanie pozwolenia na
budowe nalezy dokonywac¢ w oparciu o ustalenia obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie ma
zatem podstaw do oceny przez organ architektoniczno — budowlany zamierzenia inwestycyjnego przez pryzmat
wygaszonej (nieobowigzujacej juz) decyzji, skoro zasada jest, iz zgodnie z tre$cig art. 35 ust. 1 pkt 1 prawa budowlanego
wlaéciwy organ przed wydaniem pozwolenia na budowe ma obowigzek sprawdzi¢ zgodnoéé projektu budowlanego z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a tylko wobec jego braku, z decyzja o warunkach
zabudowy (wyrok NSA dnia 21 stycznia 2011 r. IT OSK 152/10, LEX nr 952961 ).

Powyzsze oznacza, iz na wypadek, gdyby obecnie powodowie zamierzali zrealizowaé inwestycje budowlang w oparciu
o decyzje o warunkach zabudowy z dnia 12 maja 2008 r. to i tak nie byloby podstaw do oceny przez organ
architektoniczno — budowlany zamierzenia inwestycyjnego przez pryzmat takiej decyzji, a wlasciwy organ przed
wydaniem pozwolenia na budowe mialby obowigzek sprawdzi¢ zgodnosé projektu budowlanego z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego z 2010 roku przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje
sie w terenie oznaczonym symbolem(...)., w terenach rolnych i obowiazuje co do niej zakaz realizacji nowej zabudowy
mieszkaniowe;.

Wobec powyzszego Sad Okregowy uznal, iz w zwigzku z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego
z 2010 roku korzystanie przez powoddw z przedmiotowej nieruchomosci w sposoéb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, stalo sie niemozliwe.

Zgodnie bowiem z decyzja o warunkach zabudowy z 12 maja 2008 r. powodowie mogli wykorzysta¢ przedmiotowa
nieruchomo$¢ na cele budownictwa mieszkaniowego, mogli wybudowaé¢ budynek mieszkalny jednorodzinny,
dwukondygnacyjny wraz z infrastruktura.

Dla oceny zasadnoS$ci powo6dztwa wymagane jest zatem rozwazenie kolejnej przestanki okreslonej w art. 36 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie rozwazenie czy nastepstwem niemoznoéci korzystania
z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem jest poniesiona

przez powodow szkoda i czy na ona charakter szkody rzeczywistej. Nalezy przy tym podkresli¢, iz uzyte w art. 36



ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pojecie ,szkoda rzeczywista” obejmuje takze
obiektywny spadek warto$ci nieruchomosci wynikajacy z uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwos$ci
korzystania z niej w dotychczasowy sposéb lub sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem ( tak: wyrok SN
z dnia 9 kwietnia 2015 r., IT CSK 336/14). Chodzi o szkode, ktéra polega na obnizeniu wartoéci nieruchomosci lub
pozostaje w bezpos$rednim zwigzku ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci ( tak: wyrok SN z dnia 12 pazdziernika
2007 .V CSK 230/07, publ. LEX 485903 ).

Pojecie "rzeczywista szkoda" obejmuje takze obiektywny spadek wartoéci nieruchomosci, ktory wynika z
uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwo$ci korzystania z nieruchomo$ci w wyniku uchwalenia planu
miejscowego ( tak: wyrok SN z dnia 13 czerwca 2013 r. V CSK 680/12, publ. M.Praw. 2015/9/489 ).

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznal, iz poniesiona przez powodow szkoda w postaci obiektywnego
spadku wartoSci ich nieruchomos$ci wynikajacego z uniemozliwienia na skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 2010 roku korzystania z niej w sposéb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, stanowi szkode rzeczywista.

Ustalenia wysokoSci tej szkody Sad Okregowy dokonal w oparciu o opinie bieglej E. H. z dnia 13 pazdziernika 2016 r..
Opinia ta jest wnikliwa, rzetelna, wyczerpujaca, jest przy tym na tyle kategoryczna i przekonujgca, ze wystarczajaco
wyjasnia zagadnienia wymagajace wiadomosci specjalnych. Biegla dokonujac wyceny przedmiotowej nieruchomosci
dokonata szczegdlowej analizy stanu nieruchomosci.

Odszkodowanie, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. stanowi ustalong na dzien sprzedazy
réznice miedzy wartoécig nieruchomosci okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu przed zmiang planu
zagospodarowania przestrzennego, a ceng, jaka wlasciciel albo uzytkownik wieczysty faktycznie uzyskal sprzedajac
nieruchomo$¢ po zmianie planu. W praktyce chodzi o r6znice miedzy cena jaka wlascicieli albo uzytkownik wieczysty
uzyskalby gdyby nie zmieniono planu, a ceng faktycznie przez niego uzyskang przy sprzedazy po zmianie planu ( tak:
wyrok SA w Bialymstoku z 13 maja 2016 r. I ACa 586/15 publ. LEX nr 2061947)

Wobec braku przepisu szczegdlnego, wskazujacego chwile wlasciwa dla okreslenia ceny rynkowej nieruchomosci, a do
takiej nawiagzuje art. 2 pkt. 18 u.p.z.p., przy ustalaniu wysokosci odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 1 pkt.
1 nalezy stosowa¢ art. 363 § 2 k.c., ktéry formutuje zasade ustalania wysokosci odszkodowania pienieznego wedlug
cen z daty ustalania odszkodowania, korespondujacg z wyrazona w art. 316 § 1 k.p.c. zasada uwzgledniania przez sad
przy wyrokowaniu stanu rzeczy istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy (tak: wyrok SN z dnia 29 wrze$nia 2015
roku II CSK 653/14, publ. LEX 1920173 ).

Ostatecznie biegla wskazala, iz warto§¢ rynkowa gruntu powoddéw jako przedmiotu prawa wlasnoéci okreslona
wg stanu przed wejéciem w Zycie obecnie obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uwzgledniajacego decyzje o warunkach zabudowy i wg cen z daty sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi 375
426zl

Wartoé¢ rynkowa gruntu jako przedmiotu prawa wlasno$ci okre§lona wg stanu po wejéciu obecnie obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i wg cen z daty sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi

47701 zk.

Natomiast obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wynosi 329 725 zt ( 375 426 zt — 47 701 7).

Na kazdego z powodow przypada zatem — stosownie do udziatu kazdego z powodoéw w prawie wlasnos$ci po 1/3 czesci
— kwota po 109 908,33 zt ( 329 725 71 :3 ).

Sad Okregowy zasadzil od strony pozwanej na rzecz kazdego z powodoéw sprecyzowane na rozprawie z dnia 27 kwietnia
2017 r. kwoty po 109 908,33 zl tytulem odszkodowania za szkode poniesiong na skutek uchwalania miejscowego



planu zagospodarowania przestrzennego, ktory uniemozliwil powodom korzystanie z nieruchomoéci w spos6b zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem.

Kwote te Sad Okregowy zasadzil z odsetkami jak w pozwie.

Jak juz wskazano zgodnie bowiem z art. 37 ust. 9 powolanej ustawy wykonanie obowiazku wynikajacego z roszczen,
o ktorych mowa w art. 36 ust. 1-3, nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia zloZenia wniosku, chyba ze strony
postanowia inaczej. W przypadku opoZznienia w wyplacie odszkodowania lub wykupie nieruchomoéci wlascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe. Zgodnie z pogladem wyrazonym
przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 lutego 2013 r., I CSK 305/12 art. 37 ust. 9 u.p.z.p. ma pehi¢ funkcje
dyscyplinujaca gmine do podjecia dzialan.

Artykul 23 ustawy z dnia 09 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaptaty w transakcjach handlowych,
ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2015 poz. 1830 .) zmienil tre§¢ przepisu art. 37 ust. 9
u.p.z.p ., ktoéry otrzymal od dnia 01 stycznia 2016 r. nowe brzmienie przez sprecyzowanie, ze przy realizacji roszczenia
przystuguja odsetki ustawowe za op6znienie.

O odsetkach Sad Okregowy orzekl zatem na podstawie art. 481 k.c. w zwiazku z art. art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zasadzajac odsetki ustawowe od dnia 25 sierpnia 2015 r., tj. po uplywie sze$ciu

miesiecy od zlozenia przez powoddéw wniosku o wyplate odszkodowania do dnia 31 grudnia 2015 r. i z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

Dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie ma znaczenia argumentacja strony pozwanej zaprezentowana na rozprawie
z dnia 27 kwietnia 2017 roku i przedstawiona w zalgczniku do protokotlu rozprawy co do projektowanych zmian
prawnych ( k. 226-227 ) na uzasadnienie wniosku o oddalenie powddztwa. Zgodnie bowiem z art. 316 § 1 k.p.c. po
zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok, biorgc za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy;

Stan rzeczy brany pod uwage przez sad przy wydaniu wyroku obejmuje podstawe faktyczna i podstawe prawng wyroku
( tak: wyroki SN: z dnia 13 marca 1997 r., I CKN 70/96, publ. OSNC 1997, nr 8, poz. 113; z dnia 8 lutego 2006 r., II
CSK 153/05, publ. LEX nr 192012). Zatem w obu zakresach decydujace znaczenie ma chwila orzekania.

Roéwniez z zasady ogblnej praworzadnoSci majacej walor zasady konstytucyjnej wyrazonej w art. 7 Konstytucji RP z
dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997 Nr 78, poz. 483) wynika, Ze organy wladzy publicznej majg obowiazek dzialac¢
na podstawie i w granicach prawa. To za$ implikuje w szczeg6lno$ci powinno$é rozpoznawania i rozstrzygania spraw
przez Sad na gruncie obowigzujacego aktualnie (j. na dzien orzekania) stanu prawnego.

Sad orzeka zatem w oparciu o obowigzujace przepisy prawa procesowego i materialnego a nie projekty ustaw, ktore
nie stanowia jeszcze obowigzujacego prawa.

Jesli za$ faktycznie ustawodawca podejmuje dzialania zmierzajace do zmiany obowiazujacych na dzien orzekania
regulacji prawnych, to tym bardziej logiczny jest wniosek co do zasadnoSci przedstawionej wyzej wykladni art. 36 ust.
1 pkt. 1 u.p.z.p.

Powodowie zgdali pierwotnie zasadzenia kwot po 133 000 zl, ale na rozprawie z dnia 277 kwietnia 2017 roku w tym
zakresie cofneli pozew powyzej kwot po 109 908,33 z1 i zrzeKkli sie roszczenia (k. 229/2 od 00:04:23 ).

W myél art. 203 § 1 k.p.c. w zw. z § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety przez powoda bez zgody pozwanego az do
rozpoczecia rozprawy, a jezeli z tym o$wiadczenie polaczone jest zrzeczenie roszczenia az do wydania wyroku.

Dopuszczalne jest przy tym czeSciowe cofniecie pozwu ( np. w stosunku do niektérych roszezen ).

CzeSciowe cofniecie pozwu spowodowal umorzenie postepowania powyzej kwot po 109 908,33 zt w stosunku do
kazdego z powodbdw na podstawie art. 355 k.p.c.



O kosztach procesu Sad Okregowy rozstrzygnal na podstawie art. 98 k.p.c.

Na podstawie art.113 ustawy z 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity Dz.U. 2016
poz. 623 ) w zw. z art. 98 k.p.c. Sad nakazal $ciagniecie od strony pozwanej kwoty 2 716,28 zl tytulem wylozonych w
sprawie tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkéw na wynagrodzenie bieglego.

Apelacje od tego wyroku wniosta strona pozwana Gmina M. Z., ktéra zarzucila:

1.naruszenie art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej ,upup”), przez jego
niezastosowanie skutkujace blednym ustaleniem, ze doszlo do ograniczenia mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci
w sposob zgodny z dotychczasowym jej przeznaczeniem, pomimo iz przeznaczenie nieruchomosci moze by¢ ustalone
wylacznie w przepisach planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego, a nieruchomo$é powod6éw nie miala
ustalonego przeznaczenia na dzien uchwalenia planu (...), z ktérego wywodzone sa skutki prawne, za$ przeznaczenie
poprzednie — wynikajgce z planu obowigzujacego do 2003 roku, pokrywalo sie z nowo ustanowionym;

2. naruszenie art. 36 ust. 1 upzp poprzez jego bledna wykladnie, polegajaca na uznaniu, ze zawarte w tym przepisie
sformulowanie ,korzystanie z nieruchomos$ci w dotychczasowy spos6b” oznacza kazdy potencjalnie mozliwy do
zrealizowania przez wladciciela sposéb korzystania z nieruchomosci przed wejéciem w zycie planu miejscowego,
podczas gdy przepis jasno wskazuje na konkretny — faktycznie realizowany sposéb wykorzystania nieruchomosci
przed wejéciem w zycie planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego;

3. naruszenie art. 140 k.c. poprzez jego bledng wykladnie, polegajaca na uznaniu, ze ,prawo do zabudowy stanowi
element prawa wlasnoéci, a regulacje planistyczne stanowia wraz z innymi szczeg6lnymi regulacjami ustawowymi
element ograniczenia tego prawa”, podczas gdy w rzeczywisto$ci to przepisy ustawy i regulacje planistyczne ksztaltuja
tre$¢ prawa wlasnoéci, co oznacza, ze prawo to nie ma charakteru absolutnego (ius infinitum), a konstytucyjna ochrona
prawa wlasnoéci nie oznacza wprost ochrony ,,prawa do zabudowy”, ktére nie jest immanentnym skladnikiem prawa
wlasno$ci nieruchomosci.

Bledy powyzsze skutkowaly blednym zastosowaniem art. 36 ust. 1 upzp w sytuacji braku zaistnienia przestanek do
jego stosowania.

Dalej strona pozwana zarzucila:

4. naruszenie art. 363 § 2 k.c. w zw. z art. 36 ust. 1 upzp poprzez jego bledne zastosowanie i ustalenie kwoty naleznego
odszkodowania w oparciu o spadek warto$ci nieruchomoéci w stosunku do ceny ustalonej na dzien sporzadzenia
opinii bieglego, podczas gdy szkode w przedmiotowym przypadku moglaby stanowi¢ wylacznie réznica pomiedzy
wartoScig dzialki przed wejSciem planu miejscowego w zycie, a warto$cia zaraz po wejSciu planu w zycie — jako szkody
rzeczywistej tj. nieuwzgledniajacej wzrostu cen nieruchomosci budowlanych w Z. w okresie od wejscia planu w zycie
do czasu sporzadzenia opinii, ktory to wzrost stanowi de facto utracong korzy$¢ — nienalezng w Swietle art. 36 ust. 1
upzp, co stanowilo okoliczno$é szczegbdlng w mysél art. 363 § 2 k.c.;

5. blad w ustaleniach faktycznych, polegajacy na przyjeciu kwoty 329 725 zl jako wlasciwej kwoty odszkodowania tj.
w oparciu wylgcznie o dowdd z opinii bieglej dr H., w sytuacji gdy Sad uznal rowniez za w pelni rzetelna i wiarygodna
opinie bieglego inz. W., ktéry wycenil warto$é szkody na kwote 297 895 zl, co powinno bylo skutkowa¢ ustaleniem
naleznego odszkodowania w oparciu o obie te opinie np. poprzez wyposrodkowanie kwoty wynikajacej z obu tych
wycen. Z kolei brak uzasadnienia w zakresie wyboru jednej z dwoch, zdaniem Sadu réwnie wiarygodnych i rzetelnych
opinii, stanowi naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona pozwana wniosta o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci i
zasadzenie od powodow kosztow procesu na rzecz strony pozwane;j.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego.



Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej Gminy M. Z. jest nieuzasadniona.

By uczyni¢ zado$¢ wymaganiu z art. 382 k.p.c. wskaza¢ nalezy, ze ustalony przez Sad Okregowy stan faktyczny
zostal przyjety za wlasny przez Sad Apelacyjny gdyz wyprowadzony on zostal z dowodow, ktorych ocena odpowiada
wszystkim wskazaniom z art. 233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy uwzglednil wszystkie przeprowadzone w sprawie dowody,
wyciagnal z nich wnioski logicznie poprawne i odpowiadajace aktualnym pogladom na sadowe stosowanie prawa.

Poniewaz Sad Apelacyjny aprobuje ustalenia i rozwazania poczynione przez Sad Okregowy oraz przyjmuje je za wlasne
— nie zachodzi konieczno$¢ ich szczegdlowego powtarzania (por. wyroki Sadu Najwyzszego z 27.03.2012 r., IIT UK
75/11, Z 14.05.2010 r., IT CSK 545/09, z 27.04.2010 1., Il PK 312/09, z 20.01.2010 1., II PK 178/09, z 08.10.1998 1.,
IT CKN 923/97, OSNC 1999 r. Nr 3, poz. 60).

Poniewaz w apelacji nie podniesiono zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wystarczy poprzestac¢ na tych ogélnych
stwierdzeniach.

Prowadzi to do wniosku, iz nie doszlo takze do bledu w ustaleniach faktycznych polegajacego na przyjeciu kwoty 329
725 zl jako wla$ciwej kwoty odszkodowania. Ten blad zdaniem strony skarzacej mialby wynikac z przyjecia wnioskow
jednej opinii, a nie $redniej wynikajacej z dwoch opinii przeprowadzonych w sprawie.

Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r. I CKN 1170/98 (OSNC 2001, nr 4, poz. 64)
opinia bieglego podlega ocenie — zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. — na podstawie wlaSciwych dla jej przedmiotu kryteriow
zgodnosci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze
sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow. Kierujac sie tymi wskazaniami, za
Sadem Okregowym, przyjac nalezy, ze opinia bieglej sadowej rzeczoznawcy majatkowego dr E. H. z uwagi na poziom
wiedzy bieglej, do§wiadczenie zawodowe, stanowczo$¢ wnioskow oraz ich umotywowanie zasluguje na pozytywne
uznanie wartoS$ci rozumowania zawartego w opinii. Dlatego tez poglady zaprezentowane w opinii i jej wnioski trafiaja
takze do przekonania Sadu Apelacyjnego.

Co do oceny tego dowodu strona pozwana nie podniosla w apelacji zarzutéow, ktére skutecznie moglyby wykazac
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. jest to istotne bowiem zgodnie ze

stanowiskiem Sadu Najwyzszego ocena wiarygodnos$ci i mocy dowodow jest podstawowym zadaniem sadu
orzekajacego, wyrazajacym istote sadzenia, a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach niezawislosci,
na podstawie wlasnego przekonania sedziego przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materialu (orz. Sadu
Najwyzszego z 16 lutego 1996 r., I CRN 173/95).

Oparcie orzeczenia na wycenie wynikajacej z tej opinii a nie opinii bieglego sagdowego mrg inz. A. W. umotywowane
zostalo w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

I tak Sad Okregowy opinie bieglego rzeczoznawcy A. W. z dnia 11 kwietnia 2016 r. zasadniczo uznat za rzetelna.
Jednakze strona pozwana kwestionowala jg zarzucajac miedzy innymi, iz biegly stosujac podejécie poréwnawcze i
metode poréwnywania parami uzyl zbyt malo ( zaledwie 3 ) nieruchomo$ci do poréwnania. Nadto zarzucono, iz
uzyte zostaly do poréwnania nieruchomosci z rejonu Z., podczas gdy prawidlowo nalezalo przyja¢ do pordéwnania
nieruchomoéci polozone w K. z uwagi na przynalezno$é¢ geograficzng nieruchomosci wycenianej. Mimo iz biegly
odpowiedzial na zarzuty w opinii uzupelniajacej strona pozwana nadal kwestionowala wycene bieglego co ostatecznie
doprowadzilo do dopuszczenia na wniosek pozwanej Gminy M. Z. dowodu z kolejnej opinii.

Opinie bieglej dr E. H. Sad Okregowy uznal za wnikliwg, rzetelng i wyczerpujaca. Biegla dokonujgc wyceny
przedmiotowej nieruchomosci — podobnie jak biegly A. W. — dokonala szczegblowej analizy stanu nieruchomosci.
Biegla stosujac podejécie poré6wnawcze i metode poréwnywania parami uzyla do poréwnania kilkanascie



nieruchomoé$ci zar6wno z rejonu Z. jak i K.. Uwzglednila wszystkie czynniki wycenianej nieruchomosci, takie jak
polozenie, otoczenie, urbanizacja terenu, funkcjonalnoé¢ dziatki, dostep komunikacyjny, mozliwosci inwestycyjne i
wielko$¢ powierzchni oraz uzasadnila nalezycie wycene nieruchomos$ci metoda korygowania ceny Sredniej. Opisala
przyjeta metodologie dokonanej wyceny, opisala kryteria jakie byly decydujace dla tejze wyceny. Wskazala takze, iz
okreslajac wage poszczegdlnych cech nieruchomosci postuzyla sie macierza korelacji, czyli metoda matematyczna.
Wyja$niala takze, iz wagi cech odzwierciedlajg zachowanie uczestnikow rynku.

Precyzyjnie i przekonujaco biegla wyjaénila skad wynika réznica w przyjetym wyliczeniu obnizenia wartosci
nieruchomoéci przy uwzglednieniu decyzji o warunkach zabudowy a aktualng wartoScia tej nieruchomosci.

Zastrzezenia zgloszone przez strone pozwana w piSmie z dnia 9 listopada 2016 r. stanowily zdaniem Sadu Okregowego
w istocie polemike z prawidlowymi, logicznymi i nalezycie uzasadnionymi wnioskami opinii bieglej. Co wiecej, jak
zauwazyl Sad Okregowy, zarzuty sformulowala do opinii bieglej E. H. byly przeciwienstwem zarzutéw stawianych
przez ta strone do opinii bieglego A. W.. Do zarzut6éw strony pozwanej biegla odniosla sie w opinii uzupehiajace;.

Z przedstawionego powyzej stanowiska Sadu Okregowego jasno wynika, ze druga z opinii dopuszczona na wniosek
strony pozwanej uznana zostala za w pelni zastugujaca na uznanie za podstawe wyceny. Szerszy material poréwnawczy
przy przyjetej metodzie wyceny nie tylko potwierdzil trafnoé¢ zalozen z opinii bieglego A. W. ale tez dal podstawe do
wlasciwego wyliczenia wartoéci nieruchomoéci.

Nie mozna w zwiazku z tym przyja¢ by zasadnym by} zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad Okregowy dokonal
bowiem oceny dowodo6w z opinii bieglych, z ktérej mozna uznaé jakie motywy legly u podstaw przyjecia dla ustalenia
wyceny nieruchomo$ci opinii bieglej dr E. H.. Ponadto uzasadnienie wyroku, ktére wyjasnia przyczyny, dla jakich
orzeczenie zostalo wydane, jest sporzadzane juz po wyroku, a zatem wynik sprawy z reguly nie zalezy od tego, jak
napisane zostalo uzasadnienie i czy zawiera ono wszystkie elementy. W konsekwencji zarzut naruszenia art. 328 § 2
k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych okoliczno$ciach, w ktérych tre$¢ uzasadnienia orzeczenia
Sadu I instancji uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny tego wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia lub
w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego (por. miedzy
innymi wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2001 r., II UKN 446/00, OSNAPiUS 2003, nr 77, poz. 182; z dnia
5 wrze$nia 2001 r., I PKN 615/00, OSNAPiUS nr 15, poz. 352; z dnia 24 lutego 2006 r., IT CSK 136/05, niepubl.; z
dnia 16 pazdziernika 2009 r., I UK 129/09, Lex 558286).

Zauwazy¢ wreszcie wypada, ze strona pozwana nie zglosila wniosku by wyprowadzaé¢ dla wyceny nieruchomosci
$redniag z dwoch opinii i taki zarzut pojawia sie dopiero w apelacji.

Whbrew zarzutom apelacji w sprawie nie doszlo tez do naruszenia prawa materialnego.

Przepis art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreéla podstawowe elementy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym ustalenie przeznaczenia terenu. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, okreslajac obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace o
réznych przeznaczeniach lub réznych zasadach zagospodarowania terenu, wyznacza charakter terenu (wyrok NSA z
13 marca 2012 r., I FSK 779/2011, LexisNexis nr 3907742). Plan miejscowy, ustalajac przeznaczenie terenu, przesadza
jednocze$nie o ograniczeniach prawa wlasno$ci. Ograniczenie mozliwos$ci zabudowy dzialki moze by¢ wynikiem
aktualnych, na dzien sporzadzania planu, uwarunkowan tej nieruchomosci, ktore wobec obowigzku realizacji zadan
nalozonych na organy panstwa uzasadniajg przyjecie podjetych w tym planie ustalen (wyrok NSA z 10 lipca 2012
r., I OSK (...), LexisNexis nr 3961760). Z uprawnienia okreSlonego w ust. 1 tego artykutlu nie wynika dowolno$é
gminy w zakresie przeznaczenia terenu na cel okre§lony w planie miejscowym. Dzialanie gminy majace swoje zrédto
w art. 4 ust. 1 cyt. ustawy musi odbywa¢ sie w granicach wymienionych w art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz z poszanowaniem porzadku prawnego wynikajacego z innych ustaw. Zdaniem
sadownictwa administracyjnego, w polskim ustawodawstwie nie ma uregulowan, ktére dawalyby prymat interesowi
zbiorowemu nad interesem indywidualnym. Natomiast w przypadku gdy w zagospodarowaniu przestrzennym
zaistnieje konieczno$é¢, by daé pierwszenstwo interesowi publicznemu kosztem interesu indywidualnego, nalezy



wskazac racjonalne przestanki takiego wyboru, w szczeg6lno$ci pierwszenstwo interesu publicznego kosztem interesu
indywidualnego (wyrok WSA w Olsztynie z 9 pazdziernika 2012 r., II SA/Ol 489/12, CBOSA).

Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 marca 2017 r., II OSK 1861/15 (Lex nr 2289912)
zdefiniowal pojecie wladztwa planistycznego i stwierdzil, iz jest ono rozumiane jako wylaczna kompetencja gminy do
ustalania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia oraz sposobow zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terendéw. Kompetencja ta nie jest jednak nieograniczona. Gmina moze te uprawnienia
wykonywac w granicach wynikajacych z Konstytucji RP oraz ustaw. Zasadniczym przepisem Konstytucji stwarzajacym
granice dla wladztwa planistycznego gminy jest art. 31 ust. 3, zawierajacy zasade proporcjonalno$ci. Wynika to stad,
ze plan miejscowy przede wszystkim oddzialuje na prawo wlasnoéci nieruchomosci, ktore jest chronione przez art.
64 Konstytucji RP. W art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprost stwierdza sie,
ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposéb
wykonywania prawa wlasnoSci nieruchomos$ci. Zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP ograniczenia w zakresie
korzystania z konstytucyjnych wolnoéci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w
demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony §rodowiska, zdrowia i
moralno$ci publicznej, albo wolno$ci i praw innych oséb. Dalej stwierdzil, ze przewidziane w art. 36 ust. 11 3 cyt ustawy
roszczenia mogg zrekompensowac wlascicielowi nieruchomosci ograniczenie jego praw. Przepisy te potwierdzaja, ze
ustawodawca przyznal gminie, w ramach wladztwa planistycznego, uprawnienia do tak znacznego ograniczenia prawa
wlasnoSci, by korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposo6b stalo sie nawet niemozliwe.

Wskazac nalezy, ze w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej upup)
zostaly uregulowane cztery rézne rodzaje aktow planistycznych:

a) decyzje o warunkach zabudowy,

b) decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego,

¢) studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
d) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Pomimo zréznicowanego charakteru (od decyzji administracyjnej - lit. a,b, przez akt kierownictwa wewnetrznego
- lit. ¢, az do aktu prawa miejscowego lit. d), cel wszystkich wymienionych aktéw planistycznych jest zbiezny,
a jest nim rozplanowanie i zagospodarowanie otaczajacego $rodowiska z zachowaniem ladu przestrzennego i
zrownowazonego rozwoju (art. 1 ust. 1 pkt 2 upzp) przy uwzglednieniu tez innych, bardziej szczegbélowych kryteriow
(w tym wymienionych przykladowo w art. 1 ust. 2 u.p.z.p.).

Niewatpliwie najwazniejsze znaczenie spo$réod wymienionych aktéw planistycznych ma miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, ktory zgodnie z treScig art. 14 ust. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym tworzy sie w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz
okreslenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy terenu. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego
powszechnie obowigzujacego na obszarze dzialania organu ustanawiajacego ten akt (art. 14 ust. 8 u.p.z.p. w zw. z art.
87 ust. 2 Konstytucji RP).

Nadrzedny charakter miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika takze z art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory przewiduje, Ze w razie uchwalenia planu miejscowego, ktérego
ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji o warunkach zabudowy, badz decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego,
organ administracji stwierdza wygasniecie tej decyzji - z wyjatkiem wydanej ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe (art. 65 ust. 2 u.p.z.p.).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, chociaz najwazniejszy z aktow planistycznych, nie jest jednak
jedynym narzedziem wiazgcego ksztaltowania polityki przestrzennej. W przypadku nieistnienia tego planu funkcje



aktu okre$lajacego sposob zagospodarowania i warunki zabudowy terenu, ktérego dotyczy zamierzona inwestycja,
przejmuje decyzja administracyjna o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub decyzja o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego - art. 4 ust. 2 pkt 11 2 (wyrok NSA z 11 wrzeénia 2013 r., II OSK 926/2012, LexisNexis
nr 8046400, CBOSA).

Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 2 tej ustawy dopiero w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okre$lenie sposobéw zagospodarowania i warunkoéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego;

2) sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji o warunkach
zabudowy.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych slusznie podnosi sie, ze decyzja o warunkach zabudowy potwierdza
prawnie dopuszczalny sposéb korzystania z danej nieruchomosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca
2013 r., IV CSK 680/12), a w przypadku braku obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
decyzja o warunkach zabudowy jest jedynym sposobem wykazania, ze okre$lony sposob zagospodarowania terenu
jest zgodny z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami innych ustaw. (tak
Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Gdansku w wyroku z dnia 20 stycznia 2011 r., sygn. akt I SA/GD 723/10). Istotne
znaczenie decyzji o warunkach zabudowy wynika z treéci art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wedlug ktérego kazdy ma prawo, w granicach okre§lonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do
ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz os6b trzecich.

Ze wzgledu na istotne nieraz zmiany w wykonywaniu prawa wiasno$ci nieruchomosci, jakie niesie ze soba
uksztaltowanie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nowego tadu przestrzennego, ustawodawca
przewidzial mechanizm rekompensaty. Jednym z elementéw tego mechanizmu jest tre$¢ art. 36 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomoéci lub jej czesSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomoéci
moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode albo wykupienia
nieruchomoéci lub jej czesci. Cytowany przepis przewiduje dwie niezalezne od siebie przestanki odpowiedzialnosci
odszkodowawczej gminy zwiazanej z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

- niemozliwo$¢ badz istotne ograniczenie dotychczasowego korzystania z nieruchomosci,

- niemozliwo$¢ badZ istotne ograniczenie korzystania w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
nieruchomo4ci.

Wykladnia jezykowa tego artykulu w pierwszej kolejnosci powinna uwzgledniaé istniejace reguly jezyka prawnego
a dopiero p6zniej dyrektywy wlasciwe dla jezyka potocznego oraz dyrektywy wlasciwe dla wykladni systemowej i
celowosciowej. W zwiazku z tym trzeba zwazy¢, ze zar6wno w samej ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jak i w innych aktach prawnych regulujacych prawa do rzeczy, czy gospodarowanie nieruchomosciami
nie zostalo zdefiniowane pojecia ,korzystania z nieruchomosci” i nie nadaje sie temu pojeciu szczegolnego znaczenia
w jezyku prawnym. W jezyku polskim stowo korzysta¢ znaczy tyle co ,mie¢ pozytek z czego$, wyzyskiwaé coS$”, a
takze ,uzytkowa¢ co$, postugiwaé sie czyms jako narzedziem, srodkiem” (por. Uniwersalny stownik jezyka polskiego.
Wydawnictwo Naukowe PWN Warszawa 2003 t. I s. 463). Niewatpliwie tak rozumiane pojecie ,korzystania z
nieruchomoéci” jest elementem stanu faktycznego, a nie oceny prawnej. Wobec tego dla wlasciwej subsumcji art.
36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niezbedne jest ustalenie jak przedmiotowa
nieruchomoéé¢ byla wykorzystywana tj. w jaki sposob i w jakim celu wlasciciel korzystal z niej przed wejsciem w



Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czy nie zostaly wydane w tym czasie wlasciwe decyzje
planistyczne. Z tego obowiazku wywigzal sie Sad Okregowy ustalajac, ze jedna z powddek podjela czynnosci zwigzane
z zawarciem umowy dotyczacej opracowania projektu budowy domu ale i dalszych krokéw jakie mialo podjaé
biuro projektéow w celu uzyskania w procesie inwestycyjnym pozwolenia na budowe. Elementem tego procesu
bylo wydanie decyzja administracyjnej o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wcze$niej szczegdtowo
opisanej. Proces inwestycyjny jest dlugotrwaly i wymaga podjecia szeregu r6znych czynnoéci. Postepowanie w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy stanowi wstepny etap procesu inwestycyjnego, kolejnym jest zatwierdzenie projektu
budowlanego i uzyskanie pozwolenia na budowe. W postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy organ nie bada
warunkow technicznych inwestycji, a jedynie, zastepujac plan miejscowy, okres§la w konteksScie tadu przestrzennego
czy dana inwestycja i jej funkcja jest dopuszczalna na danym terenie (tak Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 19 stycznia 2012 r. IT OSK 2075/10). Dlatego przyja¢ nalezy, ze powodowie do czasu uchwalenia
przez pozwana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego korzystali ze swojej nieruchomosci w sposéb
zgodny z wydana wcze$niej na ich rzecz decyzja o warunkach zabudowy, majac na celu budowe na swej nieruchomoéci
budynku mieszkalnego z miejscami postojowymi.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze w orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie ,iz ocene, czy nieruchomos$é moze byé
wykorzystana w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, powinno sie opieraé nie tylko
na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, lecz nalezy tez uwzglednia¢ mozliwoSci w tym zakresie, a wiec badac nie
tylko to, jak byla, lecz takze to, jak mogla by¢ zagospodarowana.

W wyroku z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK Sad Najwyzszy miedzy innymi wyjasnil, ze ,niemozliwo$¢ lub istotne
ograniczenia oznaczajg zmiane sytuacji wlaSciciela, ktéra nie musi mie¢ charakteru obiektywnego pogorszenia, gdyz
jej cecha przedmiotowo istotng jest réznica, ktéra moze dotyczy¢ stanu faktycznego (korzystanie) lub prawnego
(przeznaczenie). Niemniej kwantyfikatory (niemozliwo$é, istotne ograniczenia) wskazuja, ze roszczenie przyznane
zostalo na zasadzie wyjatku i dotyczy sytuacji szczegélnych, w szczegbdlnoSci wprowadzenia zakazéw i znaczacych
utrudnien. Innymi slowy, jezeli mozliwe jest kontynuowanie przez wlasciciela dotychczasowego faktycznego
(lub potencjalnie dopuszczalnego) sposobu korzystania z nieruchomosci bez istotnych ograniczen roszczenie nie
przystuguje. Relacja miedzy uchwaleniem (zmiang) planu miejscowego a niemozliwo$cig (istotnym ograniczeniem)
korzystania musi istnieé, ale nie jest niezbedne aby odpowiadala cechom bezposredniego zwiazku przyczynowego
badz byla jednoczlonowa. Przemawia za tym w szczeg6lnosci umiejscowiony w czesci dyspozytywnej normy zwrot ,w
zwigzku".

Z kolei w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14 Sad Najwyzszy wyjasnil: ,Artykul 36
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczy takze takiej sytuacji, w ktorej stronie przystugiwato
wynikajace z prawa wlasnosci (art. 140 k.c.) uprawnienie do korzystania z nieruchomos$ci w okre$lony sposob,
nawet jezeli wlasciciel z uprawnienia tego nie korzystal. Uprawnienie to obejmuje sposoby korzystania nie tylko
faktyczne, ale réwniez potencjalne, o ile mieszczg sie w granicach podmiotowego prawa wlasno$ci. Niewatpliwie
za$ ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomos$ci w sposéb, w ktéry nieruchomosé dotychczas
nie byla wykorzystywana, lecz potencjalnie mogla by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem, w tym
przeznaczeniem przewidzianym w planie zagospodarowania przestrzennego, godzi w prawo wlasno$ci. Sama bowiem
mozliwo$¢ wlasciciela wykorzystywania z rzeczy w okre$lony sposob jest jego prawem podmiotowym wywodzacym sie
z istoty prawa wlasno$ci”. Natomiast w wyroku z dnia 22 listopada 2013 r., sygn. II CSK 98/13 Sad Najwyzszy stanal
na stanowisku, zgodnie z ktérym ,nie jest trafny argument, ze analize pojecia korzystania z nieruchomosci uzytego w
art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2012 r. poz.
647 ze zm.) nalezy laczy¢ z pojeciem trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 73
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.)”.

Wynika z tego wniosek, iz Sad Najwyzszy w ww. wyrokach, jak i powolanych przez Sad Okregowy nie laczy znaczenia
analizowanego pojecia ,korzystania z nieruchomos$ci” wylacznie z faktycznym korzystaniem z nieruchomoéci, lecz



uznaje za wystarczajace ustalenie potencjalnej mozliwo$ci korzystania z niej w zamierzony sposob, i to niezaleznie od
tego, czy uprawniony te potencjalne mozliwos$ci jakkolwiek juz zrealizowal.

Wskaza¢ tez nalezy, ze art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi o uprawnieniach
wlaéciciela lub uzytkownika wieczystego, gdy w zwigzku z uchwaleniem planu lub jego zmiang korzystanie z
nieruchomoéci w spos6b dotychczasowy lub wedlug dotychczasowego przeznaczenia jest niemozliwe. W orzecznictwie
sadoéw powszechnych, a takze Sadu Najwyzszego, ugruntowany jest poglad, ze przepis art. 36 ust. 1 stanowi mechanizm
rekompensaty dla wlasciciela nieruchomoéci, ktérej warto$¢ ulegla obnizeniu wskutek uchwalenia lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przyjmuje sie, ze podstawe odpowiedzialnoéci cywilnej gminy
stanowi obnizenie warto$ci nieruchomosci wskutek zmiany przeznaczenia terenu na podstawie uchwalonego planu
miejscowego lub uchwalonej zmiany tego planu (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia: 22 listopada 2013 r., IT
CSK 98/13, LEX nr 1418725; 13 czerwca 2013 r., IV CSK 680/12, LEX nr 1365729). Tak wiec celem art. 36 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest lagodzenie skutk6éw ingerencji w sposob korzystania z
nieruchomosci przez jej wlasciciela przez uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Powyzej powolane poglady prowadza do wniosku, iz w sprawie nie doszlo do naruszenia art. 4 ust. 1, art. 36 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym a co za tym idzie do naruszenia art. 140 k.c..

Chybiony jest tez zarzut naruszenia art. 363 § 2 k.c. w zw. z art. 36 ust. 1 u.p.z.p.

Wykonanie obowiazku wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1—3u.p.z.p., nastepuje w
terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowia inaczej. W przypadku opo6znienia w
wyplacie odszkodowania lub wykupie nieruchomosci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
przystuguja odsetki ustawowe za opdznienie. Ustawa ta nie przewiduje terminu przedawnienia dla tych roszczen jak
roéwniez sposobu szacowania szkody.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 czerwca 2015 r. , II CSK 569/14 (opubl. OSNC zb.dod. 2016/D/71; Rad.Pr.
2016/1/214) wyjasnil: ,1. W art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 199) jest mowa o odszkodowaniu za poniesiona rzeczywista szkode,
co oznacza, ze ma ono kompensowaé jedynie strate spowodowang niemoznoS$cia korzystania z nieruchomosci w
sposob dotychczasowy lub zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem, jaka poszkodowany poniost w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, czyli o posta¢ szkody okreélang jako damnum emergens. Z art.
2 pkt 18 tej ustawy wynika, ze ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,warto$ci nieruchomosci” - nalezy przez to rozumie¢
warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Wobec braku przepisu szczegolnego, wskazujacego chwile wlasciwg dla okreslenia
ceny rynkowej nieruchomosci, przy ustalaniu wysokoéci odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 1 pkt 1 nalezy
stosowac art. 363 § 2 k.c.;

2. Odstepstwo od zasady uwzgledniania cen z chwili ustalania odszkodowania, ktére jest uzaleznione od wystapienia
szczegblnych okoliczno$ci, wymaga wykazania takich okolicznoSci przez strone i rozwazenia przez sad, czy w
konkretnym wypadku jest uzasadnione zastosowanie cen istniejacych w innej chwili. Uwzglednieniu powinna
podlegaé przy tym funkcja roszczenia odszkodowawczego i dazenie do zrekompensowania poszkodowanemu
poniesionej straty, pieniadz jest bowiem w tym wypadku jedynie surogatem okre$lonego dobra. W sytuacji, w ktorej
dane dobro pozostaje w majatku poszkodowanego w niezmienionej postaci, sama zmiana cen w okresie miedzy
wyrzadzeniem szkody a ustaleniem wysokoS$ci odszkodowania, bedgca wynikiem swobodnego ksztaltowania sie regul
ekonomicznych podazy i popytu, nie moze by¢ uznana za szczegdlna okoliczno$é, uzasadniajaca odejscie od zasady
wyrazonej w art. 363 § 2 k.c.”. W orzeczeniu tym wyjaéniono takze, ze: ,Spadek cen nieruchomoéci w okresie miedzy
uchwaleniem planu miejscowego a ustaleniem wysoko$ci odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 199), bedacy
wynikiem swobodnego ksztaltowania sie regul ekonomicznych podazy i popytu, nie stanowi szczegdlnej okolicznosSci
w rozumieniu art. 363 § 2 KC, uzasadniajacej ustalenie wysokos$ci odszkodowania wedlug innych cen niz obowigzujace
w chwili orzekania”.



Strona pozwana nie wykazala by zachodzily szczegolne okoliczno$ci wymagajace przyjecia za podstawe ceny istniejacej
w innej chwili a nizeli z daty ustalenia odszkodowania.

Co wiecej strona pozwana nie zglaszala zadnych uwag czy zastrzezen do tre$ci wydawanych postanowien dowodowych
dotyczacych dopuszczenia dowodu z opinii biegltych, w ktorych zlecal Sad Okregowy wycene nieruchomosci przed
uchwaleniem planu miejscowego z dnia 29 lipca 2010 r. i aktualna.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c., a o kosztach zgodnie z zasada odpowiedzialnosci
za wynik procesu wyrazong w art. 98 k.p.c.
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