Sygn. akt I C 567/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 05 pazdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Olga Rybus

Protokolant st. sekr. sad. Anna Szczepanek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 wrze$nia 2018 r. w Olsztynie
sprawy z powddztwa T. W.iZ. W.

przeciwko Gminie O.

o zaplate

I.zasadza od pozwanej Gminy O. na rzecz powodow T. W. i Z. W. kwote 165856, 67 (sto sze$cdziesigt pie¢ tysiecy
osiemset piecdziesiat sze$¢ 67/100) zlotych z odsetkami :

- ustawowymi od dnia 30.04.2014r. do dnia 31.12.2015r. i ustawowymi za op6znienie od dnia 01.01.2016r. do dnia
zaplaty - liczonymi od kwoty 164880,00 zlotych

- ustawowymi za opdznienie od dnia 30.12.2016r. do dnia zaplaty -liczonymi od kwoty 976,67 ztotych
II.oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie
II1.zasgdza od pozwanej na rzecz powoddw kwote 5423,01 zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania

IV. nakazuje pobra¢ od pozwanej Gminy O. na rzecz skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Olsztynie kwote 8447,80
zlotych tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztow sadowych

V. nakazuje pobraé¢ od powodéw T. W. i Z. W. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Olsztynie z zasagdzonego
na ich rzecz roszczenia kwote 3334,45 zlotych tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztéw sadowych

VI. nakazuje pobra¢ od powodéw T. W. i Z. W. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Olsztynie kwote 543,12
zlotych tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztéw sadowych

SSO Olga Rybus

Sygn. akt I C 567/16

UZASADNIENIE

Powodowie T. W.iZ. W. wniedli o zasagdzenie od pozwanej Gminy O. kwoty 241976,67 zlotych z ustawowymi odsetkami
za op0Oznienie od kwoty 241000,00 zl od dnia 30 paZzdziernika 2013r. do dnia zaplaty , od kwoty 976,67 zt od dnia
doreczenia pozwanej odpisu pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanej na ich rzecz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu wskazali, Ze zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
0., uchwalonym uchwala Rady Miasta O. nr (...) z dnia 15 maja 2013r. o0 zmianie studium , teren stanowiacej wlasno$c



powoddw dzialki ewidencyjnej nr (...), polozonej w O. , wchodzacej w sktad nieruchomosci , dla ktérej Sad Rejonowy
w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta KW (...), mial przewidziany kierunek zagospodarowania przestrzennego jako
obszary mieszkalnictwa o niskiej intensywnosci- z przewaga zabudowy jednorodzinnej. Uchwala Rady Miasta O.
z dnia 15 maja 2013r. nr (...)/13 w sprawie uchwalenia ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu w rejonie Oczyszczalni (...), Os. (...) w O.” i zmiany planu o nazwie ,, Zmiana miejscowego planu
szczegOlowego zagospodarowania przestrzennego dzielnicy R. w O. w obszarze ul. (...)” zmianie uleglo przeznaczenie
min. przedmiotowej dzialki powodow nr (...), tzn. dzialka ta otrzymala przeznaczenia ZL-zielen le$na ( parkowa ).
Powyzsza uchwala zostala opublikowana dnia 14 czerwca 2013r. i weszla w zycie z dniem 29 czerwca 2013r. W
konsekwencji powyzszego doszlo do ograniczenia lub uniemozliwienia korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy
sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem w nastepstwie uchwalenia w/w planu zagospodarowania
przestrzennego , skutkujacego powstaniem w majatku powodéw rzeczywistej szkody w postaci réznicy miedzy
wartoScig rynkowa prawa wlasno$ci w/w dzialki przed uchwaleniem planu ( 382000 z} ) a warto$cig rynkowa tego
prawa po uchwaleniu planu ( 141000 zl ) w kwocie 241000,00 zl. Roszczenie powoddw obejmuje te wlasnie kwote
( dochodzong na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ) oraz kwote 976,67 zlotych tytulem szkody obejmujgcej koszty sporzadzenia operatu szacunkowego,
ktorego sporzadzenie bylo niezbedne dla oceny mozliwosci wystgpienia ze stosownym powoddztwem. ( k. 3-6 ).

Pozwana Gmina O. wniosla o oddalenie powbddztwa oraz o zasadzenie od powodow T. W. i Z. W. na jej rzecz kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze dla ustalenia zasadno$ci roszczen powoddw nalezy ustali¢ przede wszystkim w
jaki sposoéb powodowie dotychczas korzystali z nieruchomos$ci lub jakie bylo dotychczasowe przeznaczenie ich
nieruchomoéci. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie moze stanowic¢ podstawy
do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci lub jej przeznaczenia w rozumieniu art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Studium nie jest aktem prawa miejscowego i ma znaczenie tylko dla celéw
planistycznych. Z tych przyczyn ustalenia dotychczasowego sposobu korzystania przez powodéw z nieruchomoéci
lub zgodnego z dotychczasowym jej przeznaczeniem nalezy dokonaé w oparciu o zasade ciggloéci planowania
przestrzennego. Dzialka powodéw w Planie Ogbélnym Zagospodarowania Przestrzennego m. O., zatwierdzonym
uchwala Wojewodzkiej Rady Narodowej nr (...) z dnia 30 czerwca 1980r. miala przeznaczenie ,, Projektowana
baza zieleni miejskiej gtownie produkcja szkétkarska. Istniejace lasy adaptowane. Baza stanowi jednoczeénie strefe
ochrony sanitarnej”. Takie przeznaczenie nieruchomos$ci obowigzywalo do czasu podjecia przez Rade Miejska w
O. uchwaly nr (...) z dnia 30 listopada 1994r. w sprawie Miejscowego planu szczegblowego zagospodarowania
przestrzennego O.-R.. W planie tym nieruchomo$¢ powodow znajdowala sie na terenie przeznaczonym , Tereny upraw
rolnych z ograniczeniem. Wyklucza sie uprawy przeznaczone do spozycia lub przetwarzania na artykuly spozywcze”
i oznaczona byla symbolem Ro oraz Lasy istniejace , gospodarka jak w lasach ochronnych, oznaczone symbolem
Ls. Plan z 30 listopada 1994r. utracil moc z dniem 31 grudnia 2013r. Od tego czasu do dnia podjecia w dniu 15
maja 2013r. uchwaly nr (...)/13 dla nieruchomosci powod6w nie obowiazywal plan zagospodarowania przestrzennego.
Po wygasnieciu plan6éw z 1980r. i 1994r. powodowie aby uzyska¢ mozliwoé¢ przeznaczenia nieruchomosci na inne
cele mogli wystapi¢ do organu administracyjnego o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Powodowie nigdy
jednak nie wystapili z takim zadaniem. Nie wykorzystywali dzialki na cele budowlane i nie zamierzali na takie
cele jej wykorzystywac. Dla oceny roszczenia powodow nalezy przyja¢ dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci
wynikajace z planu zagospodarowania przestrzennego z 1994r. Zgodnie z ewidencja gruntow w sklad dziatki powodow
wchodza lasy. Skoro dotychczasowe przeznaczenie dzialki zostato okreslone jako lasy to brak jest podstaw do uznania,
ze przeznaczenie dzialki wynikajace z obowigzujacego planu uleglo zmianie. Nadto wskazaé trzeba, ze Studium na
ktdére powoluja sie powodowie nie rozstrzyga o przeznaczeniu poszczeg6lnych dzialek i nie dawalo ono powodom
zadnej prawnej gwarancji , ze dzialka numer (...) moze by¢ traktowana jako dzialka pod zabudowe. Powodowie
nie uzyskali decyzji lokalizacyjnej o ustaleniu warunkéw zabudowy dla dzialki nr (...). W granicach tej dzialki leza
grunty leéne. Przeznaczenie gruntow leénych na cele niele§ne wymaga uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska,
Zasobow Naturalnych i Le$nictwa lub marszatka wojewodztwa. Przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne



dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Dla gruntéw leSnych niemozliwe jest uzyskanie
decyzji lokalizacyjnej o warunkach zabudowy.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodowie T. W. i Z. W. sa wlascicielami nieruchomo$ci , polozonej w O. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w
Olsztynie prowadzi ksiege wieczystg KW (...), w sklad ktorej wchodzi min. dzialka oznaczona numerem geodezyjnym
(...) o powierzchni 2927m2.

W ksiedze wieczystej w rubryce ,,sposob korzystania” z dzialki (...) wskazano , iz sa to grunty orne (R).

W ewidencji gruntéow i budynkéw wskazano, ze w sklad dzialki (...) wchodza grunty rolne (R) klasa V ( 0,1423 ha ),
klasa VI ( 0,0431ha )ilasy (Ls), klasa V (0,1073 ha)

( odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 36-39, operat szacunkowy k. 40-74, wyciag z ewidencji gruntéw i budynkoéow k. 70,
k. 214, k. 125).

W rzeczywistoS$ci dziatka nr (...) nie jest uzytkowana, jest niezabudowana, nieogrodzona, poro$nieta dzika roslinnoScia
oraz pojedynczymi samosiewami drzew i krzewow, obszar wzdluz pélnocnej granicy pokryty jest lasem, w czesci
wschodniej dziatki znajduje sie skarpa. Istnieje bezposredni dojazd do przedmiotowej nieruchomosci z ul. (...) o
nawierzchni asfaltowe;j.

( operat szacunkowy k. 40-74, opinia bieglego sadowego z zakresu nieruchomosci P. S. k. 206- 243, k. 278-281, k.
297-304, k. 330-331, k. 337-342, k. 379-383, zeznania $wiadka K. N. k. 167-168 )

Dzialka powodéw nr (...) w Planie Ogblnym Zagospodarowania Przestrzennego m. O., zatwierdzonym uchwalg
Wojewo6dzkiej Rady Narodowej nr (...) z dnia 30 czerwca 1980r. miala przeznaczenie , Projektowana baza zieleni
miejskiej gléwnie produkcja szkolkarska. Istniejgce lasy adaptowane. Baza stanowi jednoczeénie strefe ochrony
sanitarnej”. W planie tym oznaczona byla symbolem ZB-18. Takie przeznaczenie nieruchomosci obowiazywalo
do czasu podjecia przez Rade Miejska w O. uchwaly nr (...) z dnia 30 listopada 1994r. w sprawie Miejscowego
planu szczegdlowego zagospodarowania przestrzennego O.-R.. W planie tym nieruchomo$¢ powodéw okreslona byta
zapisami Ro ( potudniowa cze$¢ nieruchomosci ) -Tereny upraw rolnych z ograniczeniem. Wyklucza sie uprawy
przeznaczone do spozycia lub przetwarzania na artykuly spozywcze oraz Ls ( pélnocna cze$é nieruchomoscei ) - L.
istniejace , gospodarka jak w lasach ochronnych.

Miejscowy planu szczegbdlowego zagospodarowania przestrzennego O.-R. z 30 listopada 1994r. utracil moc z dniem
31 grudnia 2003r.

( wypis i wyrys z planu miejscowego dla nieruchomoéci nr 28/28 k. 126-127, k. 128-130 )

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego O. ( Uchwala Rady Miasta O. nr
(...) z dnia 26 maja 2010r. i Uchwala nr (...) Rady Miasta O. z dnia 15 maja 2013r. ) dziatka powoddéw nr (...) miala
przewidziany kierunek zagospodarowania przestrzennego jako obszary mieszkalnictwa o niskiej intensywnoséci — z
przewaga zabudowy jednorodzinne;j.

(Uchwala nr (...) Rady Miasta O. z dnia 15 maja 2013r.- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego O.- k. 132, operat szacunkowy k. 40-74, opinia bieglego sadowego z zakresu nieruchomosci P. S. k.

206- 243, k. 278-281, k. 297-304, k. 330-331, k. 337-342, k. 379-383).
Powodowie nigdy nie wystapili o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dzialki nr (...).

( bezsporne )



Uchwalg Rady Miasta O. nr (...) z dnia 15 maja 2013r. w sprawie uchwalenia ,Miejscowego Planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu w rejonie Oczyszczalni (...), Os. (...) w O. ,, i zmiany planu o nazwie ,,Zmiana Miejscowego
Planu Szczegblowego zagospodarowania przestrzennego dzielnicy R. O. w obszarze ul. (...) ( O.. 156, dz.3/11 ) dzialka
powoddw nr (...) uzyskala przeznaczenie ZL-zielen le§na. Nowy plan zagospodarowania przestrzennego wprowadzit
zakaz zabudowy terenu obiektami budowlanymi oraz prowadzenia innych rob6t budowlanych za wyjatkiem: obiektow
malej architektury, dojazddw technicznych, ciagéw pieszych , tras rowerowych, punktéw widokowych, sieci uzbrojenia
iurzadzen infrastruktury technicznej, ogrodzen, w sytuacji gdy uzytek le$ny zlokalizowany jest na dzialce geodezyjnej
z domem jednorodzinnym.

Przedmiotowa uchwala opublikowana zostala w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) z dnia 14 czerwca 2013r.
i weszla w zycie w dniu 29 czerwca 2013r.

( operat szacunkowy k. 40-74, opinia bieglego sadowego z zakresu nieruchomosci P. S. k. k. 206- 243, k. 278-281,
k. 297-304, k. 330-331, k. 337-342, k. 379-383, zeznania $wiadka K. N. k. 167-168, uchwala Rady Mista O.nr (...)/13
k. 132, k. 153-166 ).

Na skutek Uchwaly Rady Miasta O. nr (...) z dnia 15 maja 2013r. w sprawie uchwalenia ,Miejscowego Planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie Oczyszczalni (...), Os. (...) w O. ,, i zmiany planu o nazwie
»~Zmiana Miejscowego Planu Szczegbdlowego zagospodarowania przestrzennego dzielnicy R. w O. w obszarze ul. (...) (
O.. 156, dz.3/11 ) dzialka powodow nr (...) stracila na warto$ci. Przed wejéciem w zycie w/w uchwaly dziatka nr 28/28
miala warto$¢ rynkowa 285000,00 zl za$ po wejSciu w zycie tej uchwaly warto§é dziatki powod6w wynosi 120120,00 zt.

( opinia bieglego sadowego z zakresu nieruchomosci P. S. k. 206- 243, k. 278-281, k. 297-304, k. 330-331, k. 337-342,
k. 379-383)

Powodowie T. W. i Z. W. , pismem z dnia 29 paZdziernika 2013r. , doreczonym pozwanej Gminie O. w dniu
29 pazdziernika 2013r., zwrdcili sie o wyplacenie im odszkodowania za szkode ktéra poniesli na skutek podjecia
Uchwaly Rady Miasta O. nr (...) z dnia 15 maja 2013r. w sprawie uchwalenia ,Miejscowego Planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu w rejonie Oczyszczalni (...), Os. (...) w O. ,, i zmiany planu o nazwie ,Zmiana Miejscowego
Planu Szczegbdlowego zagospodarowania przestrzennego dzielnicy R. w O. w obszarze ul. (...) ( O.. 156, dz.3/11 )
wskazujac , iz w zwigzku z przyjeciem w/w planu zagospodarowania przestrzennego ich dzialki utracily prawo
zabudowy.

( pismo k. 87).

Pozwana Gmina O. nie wyplacila powodom Zadanego odszkodowania.

( bezsporne ).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo powodow jest uzasadnione w czeSci i w tej czeSci zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jezeli ,
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomoéci lub jej czeéci w
dotychczasowy sposo6b lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone,
wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2 , zada¢ od gminy :

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo

2) wykupienia nieruchomoéci lub jej czesci



W przedmiotowej sprawie stan faktyczny byl w zasadzie bezsporny. Przede wszystkim nie bylo przedmiotem
sporu miedzy stronami , ze dziatka powodow nr (...) w Planie Ogoélnym Zagospodarowania Przestrzennego m.
0., zatwierdzonym uchwala Wojewodzkiej Rady Narodowej nr (...) z dnia 30 czerwca 1980r. miala przeznaczenie
» Projektowana baza zieleni miejskiej glownie produkcja szkotkarska. Istniejace lasy adaptowane. Baza stanowi
jednoczeénie strefe ochrony sanitarnej”, ze takie przeznaczenie nieruchomoéci obowiazywalo do czasu podjecia
przez Rade Miejska w O. uchwaly nr (...) z dnia 30 listopada 1994r. w sprawie Miejscowego planu szczegoélowego
zagospodarowania przestrzennego O.-R. , w ktéorym nieruchomo$¢ powodéw okreslona byla zapisami Ro ( poludniowa
cze$¢ nieruchomosci ) -Tereny upraw rolnych z ograniczeniem. Wyklucza sie uprawy przeznaczone do spozycia lub
przetwarzania na artykuly spozywcze oraz Ls ( polnocna cze$¢ nieruchomosdci ) - L. istniejace , gospodarka jak
w lasach ochronnych, ze miejscowy planu szczegblowego zagospodarowania przestrzennego O.-R. z 30 listopada
1994r. utracit moc z dniem 31 grudnia 2003r., Ze zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunké6w zagospodarowania
przestrzennego O. ( Uchwala Rady Miasta O. nr (...) z dnia 26 maja 2010r. i Uchwala nr (...) Rady Miasta O. z dnia 15
maja 2013r. ) dzialka powodoéw nr (...) miala przewidziany kierunek zagospodarowania przestrzennego jako obszary
mieszkalnictwa o niskiej intensywno$ci — z przewaga zabudowy jednorodzinnej, a wreszcie ze Uchwala Rady Miasta
O. nr (...) z dnia 15 maja 2013r. w sprawie uchwalenia ,Miejscowego Planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu w rejonie Oczyszczalni (...), Os. (...) w O.” i zmiany planu o nazwie ,Zmiana Miejscowego Planu Szczeg6lowego
zagospodarowania przestrzennego dzielnicy R. O. w obszarze ul. (...) ( O.. 156, dz.3/11 )” dzialka powodoéw nr
(...) uzyskala przeznaczenie ZL-zielen le$na i ze nowy plan zagospodarowania przestrzennego wprowadzil zakaz
zabudowy terenu obiektami budowlanymi oraz prowadzenia innych rob6t budowlanych. Okolicznosci powyzsze
wynikaja rowniez z niekwestionowanych dokumentéw zalaczonych do akt sprawy .

Nie byl sporny miedzy stronami réwniez fakt, ze w rzeczywistos$ci dzialka nr (...) nie byla uzytkowana, jest
niezabudowana, nieogrodzona, poro$nieta dzika ro§linnoscia i ze powodowie nigdy nie wystapili o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy dzialki nr (...).

Sporna natomiast byla okoliczno$¢ , czy w zwiazku z podjeciem Uchwaly Rady Miasta O. nr (...) z dnia 15 maja 2013r.
w sprawie uchwalenia ,Miejscowego Planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie Oczyszczalni (...),
Os. (...) w0.” i zmiany planu o nazwie ,Zmiana Miejscowego Planu Szczegblowego zagospodarowania przestrzennego
dzielnicy R. w O. w obszarze ul. (...) ( O.. 156, dz.3/11 )” korzystanie z nieruchomoéci powodéw lub jej czesSci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczy takze takiej sytuacji , w ktorej stronie
przystugiwalo wynikajace z prawa wlasnosci ( art. 140 ke ) uprawnienie do korzystania z nieruchomosci w okreslony
sposob , nawet jesli wladciciel z uprawnienia tego nie korzystal. Uprawnienie to obejmuje sposoby korzystania nie tylko
faktyczne ale rowniez potencjalne, o ile mieszcza sie w granicach podmiotowego prawa wlasno$ci. Ograniczenie lub
uniemozliwienie korzystania z nieruchomos$ci w sposéb , w ktéry nieruchomo$é dotychcezas nie byla wykorzystywana
lecz potencjalnie mogta by¢ wykorzystana zgodnie ze swoim przeznaczeniem , godzi w prawo wlasno$ci. Sama bowiem
mozliwo$¢ wlasciciela wykorzystywania rzeczy w okre$lony sposob jest jego prawem podmiotowym wywodzacym sie
z istoty prawa wlasno$ci.

W ocenie Sadu powodowie — po uchwaleniu planu zagospodarowania przestrzennego uchwalg z dnia 15 maja 2013r.
— nie moga korzystaé z nieruchomosci ( jej czesci ) zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci.

Wskaza¢ nalezy , ze w niniejszej sprawie doszlo do tzw. luki planistycznej czyli przerwania ciggloSci planistycznej ,
w nastepstwie czego po wygasnieciu z dniem 01 stycznia 2004r. planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 30
listopada 1994r. do dnia 29 czerwca 2013r. ( wejScie w zycie uchwaly z dnia 15 maja 2013r. ) nie obowigzywal dla
dzialki powodow nr (...) zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika , ze obywatel nie moze ponosié¢ zadnych negatywnych skutkéw zwigzanych
z istnieniem luki planistycznej. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 07 lipca 2016r. ( III CSK 317/15 ),
ktoéry Sad orzekajacy w niniejszej sprawie w pelni podziela, uchybienia gminy w zakresie wykonywania obowigzkéw



planistycznych nie moga powodowaé negatywnych konsekwencji dla wlasciciela nieruchomos$ci , wobec czego
okres luki planistycznej , w ktérym nie obowiazywaly wcze$niejsze ograniczenia jego prawa wlasnoS$ci , musi by¢
uwzgledniony przy dokonywaniu oceny , czy zachodza podstawy do ubiegania sie przez wlasciciela o odszkodowanie
za szkode planistyczng . Przeslanka odpowiedzialnoéci gminy przewidzianej w art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , jaka stanowi wystgpienie ro6znicy stanu faktycznego
( korzystanie ) lub prawnego ( przeznaczenie ) nieruchomosci , zwigzanej z uchwaleniem planu miejscowego
lub jego zmiana, odnies¢ wiec w tym przypadku nalezy do potencjalnych mozliwosci wykorzystania dzialki
istniejacych w okresie luki planistycznej , ktérych pozbawilo wlasciciela nieruchomosci wejécie w zycie nowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy wskazal takze , ze okreélenie zakresu ograniczen
prawa wiasnosci ( ktorych istotnym zrédlem sa przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym )
w okresie luki planistycznej nie moze- na niekorzy$¢ wlasciciela- opieraé sie na nieobowigzujacych aktach prawa
miejscowego.

Zgodnie z uchwalg nr (...) z dnia 30 listopada 1994r. w sprawie Miejscowego planu szczegblowego zagospodarowania
przestrzennego O.-R. , nieruchomo$¢ powodow okreslona byla zapisami Ro ( poludniowa czeé¢ nieruchomosci ) -
Tereny upraw rolnych z ograniczeniem. Wyklucza sie uprawy przeznaczone do spozycia lub przetwarzania na artykuly
spozywcze oraz Ls ( pélnocna cze$¢ nieruchomodci ) - Lasy istniejace , gospodarka jak w lasach ochronnych. Plan
ten, jak tez obowiazujace przepisy prawa, nie przewidywal co prawda , iz dzialka powodéw nr (...) przeznaczona
jest pod zabudowe jednakze tez nie zawieral bezwzglednego zakazu zabudowy. Przede wszystkim jednak po jego
wygasnieciu z dniem 31 grudnia 2003r. a przed przyjeciem i wejSciem w zycie uchwaly z dnia 15 maja 2013r.
dla dzialki powodéw obowigzywalo Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego O.
( Uchwala Rady Miasta O. nr (...) z dnia 26 maja 2010r. i Uchwala nr (...) Rady Miasta O. z dnia 15 maja
2013r. ) zgodnie z ktéorym dzialka nr (...) miala przewidziany kierunek zagospodarowania przestrzennego jako
obszary mieszkalnictwa o niskiej intensywnosci — z przewagq zabudowy jednorodzinnej. Fakt
takiego przeznaczenia dzialki powodoéw w studium wynika z zapisow tego dokumentu jak i opinii bieglego sadowego
z zakresu szacowania nieruchomosci P. S.. W ocenie Sadu zatem powodowie mieli potencjalng mozliwosé zabudowy
swej dzialki , ktorej zostali definitywnie pozbawieniu po wejsciu w zycie planu zagospodarowania przestrzennego z
dnia 15 maja 2013r. , ktory wprowadzil bezwarunkowy w zasadzie zakaz zabudowy. Bez watpienia studium nie jest
aktem prawa miejscowego , lecz ma istotne znaczenie dla prac planistycznych gminy , a jego ustalenia sa wiazace
dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Instrumenty prawne planowania i zagospodarowania
przestrzennego przewidziane w w/w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym skladaja sie na
swego rodzaju system , w ramach ktorego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
stanowi zbior dyrektyw okre§lajacy przyszle zamierzenia w zakresie ladu przestrzennego na terenie calej gminy .
Wyznacza ono przedmiotowe granice , w jakich ma nastepowac wiazace , zaréwno wladze jak i obywateli, ustalenie
przeznaczenia poszczegblnych terendéw i sposobow zagospodarowania i zabudowy. W tym sensie studium wywiera
normatywny wplyw na dalszy plan zagospodarowania przestrzennego. Decyzje administracyjne w przedmiocie
warunkéw zabudowy wydawane dla terendéw objetych studium nie moga by¢ sprzeczne z jego ustaleniami ,
bowiem studium stanowi swego rodzaju aksjologiczng podstawe wszelkich dzialan podejmowanych na terenie
gminy w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego. Skonkretyzowane dzialania w zakresie zmiany
przeznaczenia terenu , przewidziane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzjach o
warunkach zabudowy powinny by¢ formulowane i realizowane w zgodzie z tymi zasadami. Skoro zatem , co najmniej w
latach 2010-2013r. w Studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego miasta O. dzialtka nr (...)
miala przewidziany kierunek zagospodarowania przestrzennego jako obszary mieszkalnictwa o niskiej intensywnosci
— z przewaga zabudowy jednorodzinnej- to powodowie mieli potencjalng -ale i realng- mozliwos¢é zabudowy tej dzialki.
Dla oceny natomiast zasadno$ci roszczenia opartego na podstawia art. 36 ust. 1 w/w ustawy nieodzowne jest ustalenie
potencjalnej , ale jednoczesnie realnej w okoliczno$ciach sprawy, konkretnej mozliwoéci korzystania z nieruchomosci.
O mozliwo$ci przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowa nie decyduje to czy zabudowa taka faktycznie istnieje
lub jest realizowana , jak tez czy wydano decyzje o warunkach zabudowy , ale to czy taka zabudowa na danym terenie
jest dopuszczalna . W sytuacji gdy , gdy mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy istniata to nalezy ja objaé
pojeciem potencjalnej mozliwos$ci korzystanie z nieruchomosci ( patrz tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z



dnia 20 czerwca 2017r. I ACa 577/16 , wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 09 wrzeénia 2015r. IV CSK 754/14, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 24 stycznia 2014r. I ACa 1002/13 , wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia
23 listopada 2017r. I ACa 225/17 )

W ocenie Sadu zatem powodowie mieli potencjalng ale jednoczesnie realng mozliwoé¢ zabudowy swej dzialki numer
(...). Powyzszy wniosek wynika takze z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci P. S. , ktory
stwierdzil , iz przedmiotowa dzialtka powodow mogla uzyskac ( uwzgledniajac takze, ze w cze$ci jest zalesiona a wiec
zabudowana by mogta by¢ jedynie jej cze$¢ ) warunki zabudowy albowiem spelniala przestanki okresSlone w art. 61
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w tym, z punktu 1 ( na dzialce sasiedniej znajduje
sie budynek niemieszkalny a w dalszym sasiedztwie znajduje sie zabudowa o charakterze mieszkaniowym )i 3 (w
sgsiedztwie dzialki jest sie¢ enn a pozostale sieci sa projektowane ).

Sad w caloéci podzielil opinie bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci albowiem jest ona- po uzupekieniu
jej na zarzuty obu stron- wyczerpujaca, logicznie uargumentowana , jasna za$ rzetelnosci i bezstronnoéci bieglego
nie spos6b poddaé¢ w watpliwoé¢. Na podstawie tej opinii Sad okreslit warto$¢ nieruchomosci powodéw przed
uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 15 maja 2013r. i po tej dacie. Zgodnie z art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami wyboru wlasciwego podejsScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy , uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny , rodzaj i polozenie nieruchomoéci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach , dochodach i cenach
nieruchomoéci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sie faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomosci. Biegly P. S. wyceniajac dzialke powodéw nr (...) wedlug stanu przed wejéciem w
zycie uchwaly z dnia 15 maja 2013r. okreslil jej przeznaczenia na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy albowiem nieruchomo$¢ ta nie byla ( przed 29 czerwca 2013r. ) objeta
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Powyzsze jest zgodne z powolanym art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami. Jednocze$nie biegly do wyceny nieruchomosci zastosowal podejécie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami. Zaréwno wybrana metoda jak i zbior przyjetych do poré6wnania nieruchomosci nie
budza watpliwosci. Z powolanej opinii wynika, ze przed 29 czerwca 2013r. ( data wejScia w zycia planu ) warto$c
nieruchomoéci wynosila 285000,00 z} za$ po tej dacie 120120,00 zl. Zatem na skutek uchwalenia planu powodowie
poniesli szkode przejawiajgca sie w spadku wartoSci dziatki nr (...) o kwote 164880,00 zlotych i w tej wysokosci
odszkodowanie winni uzyska¢ od pozwanej Gminy na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 37 ust. 9 w/w ustawy wykonanie obowigzku wynikajacego z roszczen , o ktéorych mowa w art. 36
ustep 1-3, nastepuje w terminie 6 mcy od dnia zlozenia wniosku, chyba, ze strony postanowia inaczej. W przypadku
op6Znienia w wyplacie odszkodowania lub wykupie nieruchomoéci wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomoéci przystuguja odsetki ustawowe za op6znienie. Powodowie wniosek taki zlozyli w dniu 29 pazdziernika
2013r. ( k. 87 ) a zatem odsetki ustawowe naleza im sie od kwoty 164880,00 zt od dnia 30 kwietnia 2014r. do dnia

zaplaty.

W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie nie znajdzie zastosowania art. 37 ustep 11 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu obowigzujacym od dnia 01 stycznia 2018r. gdyz podstawe faktyczng
przedmiotowego powodztwa nie stanowilo uniemozliwienie lub istotne ograniczenie faktycznego uzytkowania ( a
zatem zastosowania nie znajdzie punkt 1) a jedynie potencjalnie mozliwego oraz przedmiotowa sprawa dotyczyla
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu , ktéry dotychczas nie byl takim planem objety ( a
zatem zastosowania nie znajdzie punkt 2 ).

Pozwana winna rowniez zwr6cié powodom kwote 976,67 zlotych tytulem zwrotu kosztéw sporzadzenia prywatnego
operatu szacunkowego. Wysoko$¢ tej kwoty wynika wprost z przedstawionej przez powodoéw faktury ( k. 85 ).
Zdaniem Sadu pozwana nie wywigzujac sie z obowigzku spoczywajacego na niej na podstawie art. 36 ustep 1 ustawy



o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyrzadzila powodom szkode w wysokoSci 976,67 zlotych ( art. 415
ke ) przejawiajaca sie w obowiazku poniesienia przez powodéw tego kosztu celem pozyskania wiadomosci specjalnych
rzeczoznawcy majatkowego pozwalajacych na sformulowanie niniejszego powodztwa. Odsetki za opdznienie od tej
kwoty nalezg sie powodom od dnia 30.12.2016r. tj. od dnia nastepnego po doreczeniu pozwanej odpisu pozwu
(29.12.2016r. k. 121 ) , ktéry Sad potraktowat jako wezwanie do zaplaty tej kwoty.

Majac na uwadze Sad na podstawie powolanych przepisow orzekl jak w punkcie I i IT wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono po mysli art. 100 kpe jak w punkcie IIT wyroku. Powodowie wygrali niniejsza
sprawe w 68,54% a pozwana w 31,46%. Powodowie ponie§li koszty postepowania w wysokoSci 11217,00 zl ( oplata od
pozwu 1500 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl, zaliczka na biegtego 2500 zl, wynagrodzenie profesjonalnego
pelnomocnika 7200 zt ) za§ pozwana poniosta koszty postepowania w wysokoéci 7200 zl ( wynagrodzenie
profesjonalnego pelnomocnika ). Zatem pozwana winna powodom zwr6cié tytulem kosztéw postepowania kwote
7688,13 zl za$§ powodowie pozwanej kwote 2265,12 z}. Po wzajemnym skompensowaniu tych kwot Sad zasadzil od
pozwanej na rzecz powodéw kwote 5423, 01 zl.

O nieuiszczonych kosztach sadowych ( 10599 zt — oplata od uiszczenia ktorej powodowie byli zwolnieni, i 1726,37 zi
koszty opinii bieglego tymczasowo oplacone przez Skarb Panstwa ) orzeczono jak IV, Vi VI wyroku biorac pod uwage
stosunek w jakim strony wygraly i przegraly niniejsza sprawe.

Na zakonczenie wskazaé trzeba, ze Sad oddalil wnioski o dopuszczenie dowodu z opinii uzupelniajacej biegltego
z zakresu szacowania nieruchomosci ( zgloszony przez powodéw ) oraz z opinii bieglego z zakresu urbanistyki i
planowania przestrzennego. W ocenie Sgdu zarzuty podnoszone w piSmie powodéw z dnia 17.09.2018r. sa spdZznione
a zarazem nhie maja znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Biegly szacujac dziatke powodéw nr (...) wzial
pod uwage caly jej obszar natomiast wyodrebnienie czeSci zalesionej i czeéci kt mogla by¢ przedmiotem zabudowy
mialo na celu przede wszystkim okreslenie mozliwoSci zabudowy dzialki i uzyskanie decyzji w przedmiocie warunkéw
zabudowy. Jednocze$nie nie bylo niezbednym powolywanie dowodu z opinii bieglego z zakresu urbanistyki i
planowania przestrzennego albowiem to biegly rzeczoznawca uprawniony jest do okreslenia wartos$ci nieruchomosci
przy uwzglednieniu kryteriow z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Zdaniem Sadu biegly z zakresu
szacowania nieruchomosci swych kompetencji nie przekroczyl.

SSO Olga Rybus



