Sygn. akt I ACa 1592/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Pawel Rygiel (spr.)
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun
SSO del. Izabella Dyka
Protokolant: st. sekr. sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2018 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa C. R.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 11 lipca 2014 r. sygn. akt I C 2103/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresc:

»I. zasqdza od strony pozwanej Gminy Miejskiej K. na rzecz powoda C. R. kwote 649 000 zl (szeséset
czterdziesci dziewieé tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 2 kwietnia 2013r. do dnia 31
grudnia 2015r. i z odsetkami za opéznienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty, a w pozostalej

czesci powodztwo oddala;

II. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 2 425 zl (dwa tysigce czterysta dwadziescia

piec zlotych) tytulem kosztow procesu.”

2. w pozostalej czesci apelacje oddala;

3. znosit wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

SSA Anna Kowacz — Braun SSA Pawel Rygiel SSO del. Izabella Dyka

sygn. akt I ACa 1592/16



UZASADNIENIE

wyroku z dnia 19 kwietnia 2018 r.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powddztwo, ktéorym C. R. domagal sie zasagdzenia od Gminy Miejskiej
K. kwoty 764.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu, a to z tytulu odszkodowania
wynikajacego z wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru, na ktérym polozona
jest nieruchomo$¢ wlasnos$ci powoda.

Podstawa wyrokowania byly nastepujace okolicznosci faktyczne.

1/ C. R. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), stanowiacej dziatke nr (...), obr. (...) —(...)o
pow. 0,1807 ha, objetej ksiega wieczysta KW nr (...). Nieruchomo$¢ jest zabudowana wybudowanym w maju 2011 r.
budynkiem gospodarczym i ogrodzona. Dzialka znajduje sie na W. w granicach (...)Parku Krajobrazowego, na stoku
nachylonym w kierunku pélnocnym, na obszarze o spadku powyzej 12%. Ponizej dzialki, wzdluz ul. (...) znajduje
sie pas zabudowy budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Od 10 czerwca 2009 roku do 4 wrzesnia 2011 r. nie
obowiagzywal zaden miejscowy plan zagospodarowania. Bezpos$rednio przed uchwaleniem tego planu dziatka powoda
nie byla objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu.

2/ Rada Miasta K. podjela w dniu 6 lipca 2005 r. uchwale nr (...) w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,(...)”. Zgodnie z § (...) tej uchwaly wyznaczono tereny otwarte - (...)(ust.
(...)); ustalono, ze podstawowym przeznaczeniem terenéw sg réznorodne formy zieleni niskiej oraz uzytkowanie
rolnicze gruntéw w formie gruntéw ornych, 1ak i pastwisk, istniejace zadrzewienia i zakrzewienia Srddpolne, a takze
zielen o charakterze parkowym (ust. (...)). Przyjeto ze w terenach (...)obowiazuje zakaz zabudowy za wyjatkiem
dopuszczen okre§lonych w § (...) ust. (...) (ust. (...)). Dopuszczenia te nie obowigzywaly terenu (...) (a dzialka powoda
znajdowala sie w obszarze terenéw tak oznaczonych), a dotyczyly wylacznie obszaru (...). Plan ten utracil moc z dniem
10 czerwca 2009 roku.

3/ W dniu 6 lipca 2011 r. Rada Miasta K. podjela uchwale nr (...)w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,(...)", ktdra weszla w zycie w dniu 4 wrze$nia 2011 r. W zwigzku z
wprowadzona nig zmiana na przedmiotowej nieruchomosci istnieje calkowity zakaz zabudowy.

4/ Przed wejSciem w Zycie w/w planu, pismem z dnia 15 lipca 2009 r. powdd zwroécil sie do Wydzialu Architektury
i Urbanistyki Urzedu Miasta K. o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynku rekreacji indywidualnej bez
infrastruktury technicznej (na przedmiotowej dzialce). Decyzja z dnia 28 wrze$nia 2009 r., nr (...)Prezydent Miasta
K. odmoéwil ustalenia warunkéw zabudowy dla ww. zamierzenia inwestycyjnego powoda, z uwagi na niespelnienie
warunku z art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dotyczacego uzbrojenia
terenu). Pow6d, mimo wezwania, nie uzupehil braku wniosku w tym zakresie. Decyzja z dnia 24 lutego 2010
r., (...)Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w K. uchylilo powyzsza decyzje i przekazalo sprawe do ponownego
rozpoznania organowi I instancji.

Pismem z dnia 5 maja 2010 r. Prezydent Miasta K. poinformowal powoda, Zze jego wniosek z dnia 16 lipca
2009 r. 0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy pozostawiony zostanie bez rozpoznania, wobec nie usuniecia
brakéw w zakresie zapotrzebowania na wode, gaz, energie elektryczng i odprowadzanie $ciekdéw, potwierdzone
w odpowiednich zakladach odno$nie mozliwosci ich dostawy. Powod uzyskal warunki przylaczenia dla budynku
rekreacji indywidualnej na przedmiotowej dzialce do sieci (...) S.A. w dniu 19 kwietnia 2010 r., a informacje
techniczng o mozliwoéci doprowadzenia wody i odprowadzania Sciekdéw dla projektowanego budynku mieszkalnego
od Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji otrzymal w dniu 24 maja 2010 r.

W piémie z dnia 23 kwietnia 2010 r. powdd zglosil do Wydzialu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta K. zamiar
wykonania rob6t budowlanych — wolnostojacego parterowego budynku gospodarczego o powierzchni zabudowy do



25m'?. W dniu 28 maja 2010 r. Prezydent Miasta K. wydal decyzje nr (...), w ktorej wniost sprzeciw wobec zamiaru
wykonania przez powoda ww. budynku.

Decyzja z dnia 27 lipca 2010 r., nr (...) Wojewoda (...) uchylil powyzsza decyzje. Decyzja z dnia 12 pazdziernika
2010 1., nr (...)Prezydent Miasta K. ponownie wnidst sprzeciw wobec zamiaru wykonania przez powoda ww. budynku
gospodarczego. Decyzja z dnia 17 grudnia 2010 r., nr (...)Wojewoda (...) uchylil powyzsza decyzje i orzekl o braku
podstaw do wniesienia sprzeciwu wobec zamiaru wykonania ww. rob6t budowlanych.

5/ C. R. budynek gospodarczy o pow. 25 m> postawil w maju 2011 roku a w dniu 23 maja 2011 r. zostala zawarta przez
powoda z (...) S.A. umowa o przytaczeniu do sieci Przedsiebiorstwa (...) zasilajaca ten budynek.

6/ Decyzja Prezydenta Miasta K. z dnia 27 lipca 2011 r., nr (...) ustalono zmiane w operacie ewidencji gruntéw
polegajaca na tym, ze w miejsce dotychczasowych uzytkéow (...)(pastwisko trwale) wprowadzono dla czesci dziatki
powoda o pow. 0,0360 ha oznaczenie (...)(inne tereny zabudowane), zgodnie ze stanem faktycznym uzytkowania na
gruncie.

7/ W pi$mie z dnia 27 czerwca 2011 r. powod zlozyl wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynku
rekreacji indywidualnej wraz z infrastrukturg techniczng. Pismem z dnia 1 lipca 2011 r. zostal wezwany do usuniecia
brak6w ww. wniosku, a wobec ich nieuzupelnienia w terminie, wniosek zostal pozostawiony bez rozpoznania. Kolejny
taki wniosek powoda — w zwigzku z zamiarem budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego - pochodzi z daty 28
lipca 2011 1., a zostal zlozony w Wydziale Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta K. w dniu 1 sierpnia 2011 r. Pismem
z dnia 16 sierpnia 2011 r. powod zostal zawiadomiony o wszczeciu w dniu 1 sierpnia 2011 r. (po uzupehieniu brakow)
postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji dotyczacej budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na dzialce powoda wraz z budowa wjazdu i infrastruktura techniczna.

Decyzja z dnia 22 wrze$nia 2011 r., nr (...)Prezydent Miasta K. umorzyl powyzsze postepowanie jako bezprzedmiotowe
wobec wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru, a w zakresie
czedci terenu inwestycji nie objetego tym planem (uzbrojenie terenu) z uwagi na integralna calo$¢ zamierzenia
inwestycyjnego (budynek mieszkalny), ktore zgodnie z planem nie moze zosta¢ zrealizowane z uwagi na przeznaczenie
tego terenu na zielen ogrodowa.

8/ Pismem z dnia 31 lipca 2012 r. powdd zwroécil sie do Prezydenta Miasta K. z wnioskiem o zaplate odszkodowania
w wysokosci 764.000 zl — w oparciu o art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W odpowiedzi - pismem z dnia 4 lutego 2013 r. - uzyskal odmowe wyplaty zadnej kwoty, wobec niespelienia
przestanek do uzyskania odszkodowania z powolanego wyzej przepisu.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznat roszczenie powoda za nieuzasadnione. W ocenie Sadu, skoro zgodnie z
poprzednio obowigzujacym planem zagospodarowania, a przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,(...)” z dnia 6 lipca 2011 r., ktéry wszedl w zycie w dniu 4 wrze$nia 2011 r. (obecnie
obowiazujacego) na dzialce powoda nie mogla by¢ realizowana inwestycja o charakterze zabudowy budynkiem
mieszkalnym - co wynika jednoznacznie i wprost z ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z
2005 1. - to nie zostaly spelione przestanki z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.). Jakkolwiek od czerwca 2010 r. do kwietnia
2011T. nie obowigzywal na tym terenie zaden plan zagospodarowania przestrzennego, to jednak z tak krotkiego okresu
czasu nie mozna wyciagaé tak daleko idacego wniosku, ze w tym czasie powdd mogl zabudowac przedmiotowa dziatke
budynkiem mieszkalnym. Sad podkreslil takze ,ze istnieje zasada ciaglos$ci planowania przestrzennego w obrebie
miasta (zwlaszcza dla obszaru, ktory jest polozony w granicach (...)Parku Krajobrazowego) i skoro poprzedni plan
przewidywal oraz aktualny plan nadal przewiduje zakaz zabudowy na tym terenie, to z faktu uchwalenia nowego
planu zagospodarowania przestrzennego powdd nie moze wywodzi¢ roszczenia odszkodowawczego. Wreszcie, Sad I



instancji nie podzielil stanowiska powoda, ze wobec braku wyraZnego zakazu w przepisach prawa w okresie braku
obowigzywania planu zagospodarowania przestrzennego, tj. przed wejSciem w zycie obecnie obowigzujacego planu,
mogt on uzyskaé pozytywna decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla planowanego zamierzenia
inwestycyjnego.

Sad Okregowy wskazal takze, ze wysoko$¢ kwoty dochodzonej pozwem nie zostala w zaden spos6b przez powoda
udowodniona. Jakkolwiek powo6d wnosit o dopuszczenie dowodu z operatu szacunkowego sporzadzonego dla
przedmiotowej nieruchomogci przez rzeczoznawce majatkowego, to jednak operat taki stanowi opinie prywatna, ktora
- wobec stanowiska strony pozwanej - nie moze stanowi¢ dowodu w sprawie.

Apelacje od tego wyroku wnibst powdd, zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac:

- naruszenie przepiséw postepowania a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasad swobodnej oceny dowodow
i przyjecie, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,(...)” z dnia 6 lipca 2005 r. oraz miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,(...)” z dnia 6 lipca 2011 r., ktory wszedl w zycie w dniu 4 wrze$nia
2011 r. przewidywaly calkowity zakaz zabudowy nieruchomosci stanowigcej wlasnosé powoda w sytuacji, gdy w
okresie od 10 czerwca 2009 r. do 4 wrze$nia 2011 r. nie obowigzywal zaden miejscowy plan zagospodarowania
oraz, ze istniala ciaglo$¢ planowania dla nieruchomosci i powod nie moégt zagospodarowac jej przez wzniesienie
budynku mieszkalnego, jak tez, ze przez to nie powstaly roszczenia odszkodowawcze powoda, a nadto sformulowanie
nieuzasadnionego wniosku, ze brak jest podstaw do przyjecia, iz nie zostalaby wydana pozytywna decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu;

- naruszenie art. 229 k.p.c. przez brak uznania za przyznana okoliczno$¢, ze korzystanie z nieruchomoéci przez powoda
ma charakter budowlany, chociaz to przyznanie nie budzito watpliwosci;

- naruszenie art. 232 k.p.c. przez brak dopuszczenia z urzedu dowodu z opinii bieglego na temat oceny prawidtowos$ci
sporzadzenia operatu szacunkowego w sytuacji, gdy z okoliczno$ci sprawy wynikala taka potrzeba.

- naruszenie art. 227 k.p.c. przez oddalenie wnioskow dowodowych w postaci dowodu z operatu szacunkowego
sporzadzonego przez rzeczoznawce A. M., o§wiadczenia autora operatu mimo, ze mialo to istotne znaczenia dla

sprawy.

- naruszenie prawa materialnego a to art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6Zn. zm.) poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze przepis
ten nalezy interpretowa¢ w taki sposéb, iz spelnienie jego przestanek nalezy ocenia¢ w oparciu o mozliwo$é finansowa
zrealizowania inwestycji, co doprowadzilo do przyjecia, ze powodowi nie przystuguje roszczenie o odszkodowanie.

W konsekwencji podniesionych zarzutéw apelujacy powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
uwzglednienie powddztwa w caloSci i zasgdzenie kosztow postepowania. Wniost takze o przeprowadzenie dowodu z
operatu szacunkowego rzeczoznawcy A. M., dowodu z jej o§wiadczenia, dopuszczenie dowodu z opinii bieglego — a to
celem weryfikacji opinii rzeczoznawcy, wzglednie dokonanie jej przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow.

Strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Wyrokiem z dnia 20 lutego 2015 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda, podzielajac ustalenia faktyczne Sadu
Okregowego oraz dokonang przez ten Sad ocene prawna.

Na skutek skargi kasacyjnej powoda, Sad Najwyzszy, wyrokiem z dnia 7 lipca 2016 r., uchylil wyzej opisany wyrok Sadu
odwolawczego i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu, pozostawiajac temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy, kwestionujac stanowisko Sadu Apelacyjnego wskazal, ze w ustalonym stanie faktycznym ziscila sie
jedna z przeslanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za tzw. szkode planistyczna, ktora stanowi uksztalttowanie



w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nowej sytuacji faktycznej lub prawnej
wlaéciciela nieruchomosci. W szczego6lnosci nie budzi watpliwosci, ze wskutek wygasniecia miejscowego planu z
2005 1., przez ponad 2 lata, trwala tzw. luka planistyczna i w tym okresie prawo wlasnoéci powoda nie podlegalo
ograniczeniom w zakresie budowlanego wykorzystania dzialki, co powodd staral sie wykorzystac¢ ubiegajac sie o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy tego terenu.

Nawigzujac do wyksztalconej w orzecznictwie koncepcji tzw. ciaglo$ci planistycznej, na ktéra powolaly sie sady I i
IT instancji, Sad Najwyzszy wskazal, ze obowigzek zachowania tej cigglo$ci spoczywa na podmiocie dysponujacym
kompetencjami w zakresie uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i ewentualne powstanie
luki planistycznej obciaza ten podmiot, a nie wlascicieli nieruchomo$ci. Tym samym negatywne konsekwencje
uchybien gminy w zakresie planowania przestrzennego, w tym polegajace na dopuszczeniu do powstania luki
planistycznej, nie powinny dotykaé wlascicieli nieruchomosci. Skoro zatem skutkiem wygas$niecia w 2009 r.
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar, na ktérym potozona jest dziatka powoda,
stalo sie umozliwienie mu legalnego wzniesienia na tej dzialce budynku gospodarczego i stosowne przekwalifikowanie
zabudowanej czesci nieruchomosci, jak tez brak bylo innych ograniczen wykorzystania dzialki niz przewidziane
wczes$nie] w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, to nalezy doj$¢ do wniosku, ze w okresie
luki planistycznej prawo wlasno$ci powoda nie podlegalo ograniczeniom w zakresie budowlanego wykorzystania
dzialki. Nadto, skoro uchybienia gminy w zakresie wykonywania obowiazkdw planistycznych nie moga powodowac
negatywnych konsekwencji dla powoda, to okres luki planistycznej, w ktérym nie obowigzywaly wczeSniejsze
ograniczenia jego prawa wlasno$ci, musi by¢ uwzgledniony przy dokonywaniu oceny, czy zachodzg podstawy
do ubiegania sie przez powoda o odszkodowanie za szkode planistyczng. Stad przeslanke odpowiedzialno$ci
pozwanego przewidziana w art. 36 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jaka stanowi
wystapienie réznicy stanu faktycznego (korzystanie) lub prawnego (przeznaczenie) nieruchomodci, zwigzanej z
uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiana, odnie$¢ nalezy do potencjalnych mozliwosci wykorzystania dziatki
istniejacych w okresie luki planistycznej, ktoérych pozbawilo powoda wejscie w zycie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Za uzasadniony uznal Sad Najwyzszy takze zarzut przeciwko stanowisku Sadu II instancji, ktéry odmowil
przeprowadzenia dowodu z operatu szacunkowego rzeczoznawcy majgtkowego.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy strony podtrzymaly dotychczas prezentowane stanowiska.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Stosownie do tresci art. 398”° k.p.c., Sad, ktéremu sprawa zostala przekazana na skutek uwzglednienia skargi
kasacyjnej, zwiazany jest wykladnia prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. Pojecie ,,wykladni prawa”
winno by¢ przy tym rozumiane wasko, jako ustalenie znaczenia przepisow prawa (tak SN w wyroku z dnia 23
pazdziernika 2002 r., I CKN 860/00, lex nr 75274). Sad moze odstapi¢ od zawartej w orzeczeniu Sagdu Najwyzszego
wykladni jedynie wéwczas, gdy stan faktyczny sprawy w wyniku ponownego jej rozpoznania ulegl tak zasadniczej
zmianie, ze do nowo ustalonego stanu faktycznego nalezy zastosowaé przepisy prawa odmienne od wyjasnionych
przez Sad Najwyzszy (tak SN w wyroku z 9 lipca 1998 r., I PKN 226/98, OSNP z 1999 r., nr 15, poz.486). Nadto
przyjac nalezy, ze w zwiazku z zajeciem przez Sad Najwyzszy okre§lonego stanowiska prawnego, moze zachodzié
potrzeba i dopuszczalne jest powolanie nowych dowodow i faktow, w szczegolnosci w sytuacji, gdy brak powolania i
dowodzenia oznaczonych okoliczno$ci faktycznych wynikal z odmiennej koncepcji, przyjetej w uchylonym orzeczeniu
(por. uchwala SN z 19 kwietnia 2007 r., III CZP 162/06, OSNC z 2008 r., nr.5, p0z.47).

W zwigzku z powyzszym wskazac nalezy, ze wobec wyrazonego w niniejszej sprawie przez Sad Najwyzszy pogladu
prawnego, w toku ponownego rozpoznania sprawy, nie doszlo do zmian podstawy faktycznej wyrokowania.

W uzasadnieniu wydanego przez siebie wyroku, Sad Najwyzszy poczynil rozwazania dotyczace granic uprawnienia
wlasciciela do korzystania z nieruchomosci po utracie mocy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,



jak tez przesadzil, Zze podstawa oceny zastosowania przestanek okre§lonych art. 36 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.jedn. Dz.U. z 2015 r., poz. 199) jest pordwnanie stanu
z okresu obowigzywania tzw. luki planistycznej (w okresie od utraty mocy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego do uchwalenia nowego planu) do staniu powstalego na skutek wejécia w zycie nowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Nie ma natomiast znaczenia fakt, iz poprzedni plan rodzil analogiczne
ograniczenia korzystania z nieruchomosci jak plan nowy, skoro — w ramach tzw. koncepcji ciagloéci planistycznej
- powstanie luki planistycznej obciaza strone pozwang (gmine), a nie powoda (wlasciciela nieruchomoscei). Sad
Najwyzszy podkreslil takze, ze z dokonanych dotychczas w sprawie ustalen faktycznych nie wynika, by w okresie luki
planistycznej nieruchomo$¢ powoda dotknieta byla innymi ograniczeniami wykorzystania dzialki niz przewidziane
weze$niej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jak cho¢by wynikajacych z innych przepiséow, np.
ustawy z dnia 6 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Wyrazony przez Sad Najwyzszy poglad nie spowodowatl podniesienia przez strony nowych twierdzen i zgloszenia
nowych dowodéw (poza tymi, ktére zwigzane byly z ustaleniem wysokoSci szkody). W szczegblnosci zadna ze
stron nie zaoferowala twierdzen i dowodéw majacych wplyw na ustalenia w zakresie okoliczno$ci zwigzanych ze
sposobem korzystania przez powoda ze spornej nieruchomosci oraz jej przeznaczeniem, jak tez istnieniem ograniczen
wykorzystania dzialki w okresie luki planistyczne;.

W konsekwencji ustalenia w tym zakresie, dokonane w pierwszej instancji Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.
W istocie ustalenia te zawieraja okolicznoSci niesporne, wynikajace z przedlozonych do akt sprawy dokumentow.
Podkreélenia przy tym wymaga, ze podniesione w apelacji przez powoda zarzuty, sformulowane z odwolaniem sie do
przepisu art. 233 § 1 k.p.c., w istocie nie kwestionuja ustalonych faktow, a wynikajgcych z ustaleni ocen prawnych.

Ten zakres ustalen pozwala do dokonanie oceny zasady odpowiedzialno$ci strony pozwanej wobec powoda.

Zgodnie z art. 36 ust.1 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli, w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomo$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista
szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej cze$ci. Przedmiotowy przepis wyznacza zakres odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej i obowigzek naprawienia szkody na skutek ustanowienia zakazéw i ograniczen. Odnosi sie
zaréwno do dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci jak i mozliwo$ci korzystania w sposob zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem. O ile przez korzystanie z nieruchomo$ci nalezy rozumie¢ aktualne i dopuszczalne,
w znaczeniu "zgodne z prawem", uzytkowanie nieruchomosci, to - jak wskazat Sad Najwyzszy w niniejszej sprawie — w
zakresie przestanki mozliwoS$ci korzystania w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, ocena ta ,powinna
sie opierac nie tylko na uprzednim faktycznym wykorzystaniu nieruchomo$ci, lecz nalezy tez uwzglednia¢ potencjalne
mozliwo$ci w tym zakresie, a wiec badaé nie tylko to, jak byla, ale takze to, jak nieruchomo$¢ mogla by¢ wéwczas
zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomos$ci obejmuje mozliwo$é realizacji okre§lonych projektéw lub
zamierzen”.

W $wietle ustalonego stanu faktycznego nie budzi watpliwosci ocena, ze powdd zamierzal na spornej nieruchomosci
zrealizowaé inwestycje budowlang. W okresie luki planistycznej, przed wejéciem w zycie aktualnie obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wzniost na czeéci nieruchomosci budynek gospodarczy, jak
tez rozpoczal prace inwestycyjne poprzez zainicjowanie niezbednych uzgodnien i wystapienie o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy. Takie akty wladztwa pozwalaja na ocene, ze przedmiotowa nieruchomos¢ byta wykorzystywana
na cele budowlane, skoro powdd rozpoczat proces inwestycyjny, poprzedzajacy rozpoczecie rob6t budowlanych (art.
28 i nast. ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane). Takie dzialania powoda byly zgodne z prawem, bowiem
w okresie od czerwca 2009 do wrzeénia 2011 r. prawo wlasno$ci powoda nie podlegalo ograniczeniom w zakresie
budowlanego wykorzystania dzialki. Tym samym stwierdzi¢ nalezy, ze tak sposob korzystania z nieruchomosci
przez powoda byl zgodny z prawem, jak tez w tym okresie byl zgodny z przeznaczeniem nieruchomosci, skoro
istniala potencjalna mozliwo§¢ wykorzystania nieruchomos$ci na cele budowlane. Skutkiem zatem uchwalenia i



wejécia w zycie w 2011 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego byla zaréwno zmiana faktycznego
sposobu korzystania z nieruchomosci jak i uniemozliwienie korzystania z nieruchomos$ci w sposoéb zgodny z jej
przeznaczaniem.

W tym stanie rzeczy roszczenie powoda o zasgdzenie odszkodowania jest uzasadnione. C. R. dochodzi szkody w
postaci obnizenia warto$ci nieruchomosci. Wbrew zarzutom strony pozwanej, ta postaé szkody miesci sie w dyspozycji
art. 36 ust.1 u.p.z.p., skoro przepis ten odwoluje sie do szkody rzeczywistej, jak tez przeznaczenie nieruchomosci tj.
potencjalne mozliwoSci jej zagospodarowania, majg wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Ta szkoda takze wystepuje,
o ile zwazy¢, ze spelniona zostala przeslanka zwigzana z uniemozliwieniem korzystania z nieruchomoéci w sposob
zgodny z przeznaczeniem.

W tym stanie rzeczy, niezaleznie od wywodow Sadu Najwyzszego dotyczacych mozliwoéci skorzystania z dowodu z
operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego przedlozonego przez powoda, dla weryfikacji wysokosci szkody,
Sad Apelacyjny dopuscil z urzedu dowdd z opinii bieglego. Na tej podstawie Sad Apelacyjny ustalil, ze warto$¢é spornej
nieruchomoéci, wedlug stanu i jej przeznaczenia, w okresie tzw. luki planistycznej wynosila 1.041.000 zl, a w zwigzku
z wejSciem w zycie we wrze$niu 2011 . nowego planu zagospodarowania przestrzennego — warto$¢ nieruchomosci
spadla do kwoty 392.000 zl. Tym samym szkoda powoda polegajaca na obnizeniu warto$ci nieruchomosci wyniosta
649.000 z1

Przedmiotowego ustalenia Sad dokonal w oparciu o opinie bieglego sadowego R. Z.. Opinia ta je spdjna i w sposob
logiczny przedstawia wnioski. Podkreslenia takze wymaga, ze ostatecznie konkluzje bieglego nie byly przez zadna ze
stron kwestionowane, w tym przede wszystkim w zakresie wyceny nieruchomosci. O ile opinia ta budzita kontrowersje,
to dotyczylo to kwestii pozostajacych poza zakresem udzielonego bieglemu zlecenia, bo odnoszacym sie do kwestii
prawnych zwigzanych z przeznaczeniem nieruchomoéci i tym, czy nieruchomo$§é ma dostep do drogi publiczne;j.
Okoliczno$é ta byla podnoszona z uwagi na watpliwoéci strony pozwanej, czy z uwagi na wykazanie dostepu do
drogi publicznej powdd uzyskalby decyzje o warunkach zabudowy. Zwazy¢ zatem nalezy, ze — jak wskazal biegly —
istnialy podstawy do przyjecia zalozenia, ze dzialka powoda posiada dostep do drogi nieurzadzonej, prowadzacej do
drogi publicznej. Nadto w sprawie nie wykazano, by w okresie luki planistycznej istnialy jakiekolwiek ograniczenia
w budowlanym przeznaczeniu nieruchomosci. Z tych wzgledoéw zarzuty strony pozwanej w tym zakresie nie okazaly
sie trafne.

Biorac powyzsze pod uwage roszczenie powoda okazalo sie w czesci uzasadnione tj. do kwoty 649.000 zl,. co musiato
skutkowa¢ zmiana zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powbddztwa w tej czesci, a w pozostalym zakresie —
oddaleniem powddztwa.

Od zasadzonej kwoty zasadne bylo zasadzenie odsetek ustawowych od dnia 2 kwietnia 2013 r. (a od dnia 1 stycznia
2016 1. odsetek za op6znienie). Powdd domagatl sie bowiem odsetek od dnia wytoczenia powodztwa. Uwzgledniajac,
ze wierzytelno$¢é powoda stala sie wymagalna przed wniesieniem pozwu (powdd wezwal strone pozwana o zaptate
odszkodowania pismem z dnia 31 lipca 2012 r.), nalezalo zasadzi¢ Swiadczenie odsetkowe od dnia zlozenia pozwu.

Biorac to pod uwage Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c., orzekl jak w sentencji.
O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Rozliczajac koszty przed Sadem I instancji Sad uwzglednil, ze pow6d ponidst koszty w wysokosci 7.617 zt (200 zt —
oplata od pozwu, 200 z} - oplata od zazalen, 17 zt — oplata skarbowa od pelnomocnictwa, 7.200 zl — oplata tytulem
wynagrodzenia pelnomocnika), a strona pozwana w wysokosci 7.217 zl (17 zt — oplata skarbowa od pelnomocnictwa i
7.200 z} — oplata tytulem wynagrodzenia pelnomocnika). Lacznie zatem koszty te wyniosly 14.834 zl, z czego powoda
obcigza kwota 5.191,90 zl (35 %) a pozwanego 9.642,10 zl (65 %). W ramach rozliczenia kosztéw procesu zasadne
zatem bylo zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda kwoty 2.425,10 z} (7.617 — 5.191,90).



W postepowaniu apelacyjny i kasacyjnym powod ponidst koszty w wysokos$ci 16.430 zt (200 zt — oplata od apelacji,
30 zl — oplata od skargi kasacyjnej, 10.800 zt — dwukrotno$¢ oplaty od wynagrodzenia pelnomocnika za udzial w
postepowaniu apelacyjnym, 5.400 z} - oplata od wynagrodzenia pelnomocnika za udzial w postepowaniu kasacyjnym).
Z kolei strona pozwana poniosta koszty w wysokosci 31.072,23 z} (10.800 zl — dwukrotno$c¢ oplaty od wynagrodzenia
pelnomocnika za udzial w postepowaniu apelacyjnym, 5.400 z! - oplata od wynagrodzenia pelnomocnika za udzial
w postepowaniu kasacyjnym, 14.872,23 zl). Lacznie zatem koszty te wyniosly 47.502,23 zl, z czego powoda obciaza
kwota 16.625,78 zl, a pozwana kwota 30.876,45 zt. Kwoty te odpowiadaja rzeczywiécie poniesionym przez kazda ze
stron, stad Sad wyrzekl o wzajemnym zniesieniu kosztéw postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.
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