Sygn. akt I ACa 275/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2021 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Regina Kurek
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek
SSO (del.) Krzysztof Lisek (spr.)
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Marta Sekula

po rozpoznaniu w dniu 26 stycznia 2021 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa B. F.i H. P.

przeciwko Gminie Miejskiej (...)

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 13 grudnia 2019 r. sygn. akt I C 1318/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoddki B. F. kwote 4.050 zl (cztery tysiqgce pieédziesiqt
zlotych) tytudem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO (del.) Krzysztof Lisek SSA Regina Kurek SSA Grzegorz Krezolek

Wyroku

Sadu Apelacyjnego w Krakowie

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13-12-2019 sygn. akt I C 1318/16, Sad Okregowy w Krakowie w kolejnych punktach:

I. zasadzil od pozwanej Gminy Miejskiej (...) na rzecz powodéw B. F. i H. P. - po Y2 czeSci - kwote 111.596,00 z} (sto
jedenascie tysiecy pieéset dziewiecdziesiat szesé zlotych);



II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil;

III. przyznal adwokatowi R. G. wynagrodzenie za pomoc prawng z urzedu $wiadczong zmartej powodce J. P. (1) w
kwocie 17.712,00 z} (siedemnascie tysiecy siedemset dwanascie zlotych),

IV. ustalil, ze strony zobowiazane sa do poniesienia kosztéw postepowania stosownie do procentowego wyniku
wygrania lub przegrania sprawy i pozostawia szczeg6lowe wyliczenie tych kosztow referendarzowi sadowemu.

W uzasadnieniu wskazal, ze powodka J. P. (1) w pozwie skierowanym przeciwko Gminie Miejskiej (...) wniosla o
zasgdzenie na jej rzecz kwoty 260.000 zl tytulem odszkodowania za rzeczywista szkode poniesiona w zwigzku z
podjeciem uchwaly Nr (...)Rady Miasta K. z dnia 25 kwietnia 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru (...) oraz zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powodki kosztéw
postepowania, argumentujac, ze w zwiazku z ustaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
niemozliwym stalo sie zrealizowanie inwestycji w postaci budowy domu jednorodzinnego na przedmiotowej dzialce
i tym samym nastapilo obnizenie warto$ci tej nieruchomosci.

Strona pozwana Gmina Miejska (...) w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od
powodki na rzecz strony pozwanej kosztdw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przewidzianych, wskazujac, ze powddka nie wykazala, aby utracila mozliwosé korzystania z nieruchomosci na cele
budowlane, a nadto poddala w watpliwo$¢, czy powddce przysluguje roszczenie wymienione w art. 36 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na fakt, ze nabyla przedmiotowa nieruchomos$¢ w drodze
zapisu windykacyjnego, a roszczenie z tytulu szkody planistycznej nie jest zwiazane z sama nieruchomogcia.

Postanowieniem z dnia 12 wrze$nia 2019 r. postepowanie w niniejszej sprawie zostalo zawieszone wobec §mierci
powddki oraz podjete z udziatem jej nastepcéw prawnych: B. F. i H. P. (k. 411).

Sad wskazal, ze bezspornym w sprawie bylo:

Powddka J. P. (1) byla wlaScicielka nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K., skltadajacej sie z dzialki nr (...) obreb
(...)jedn. ewid. (...)o pow. 0,0289 ha, objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy dlaK.w K.. W/w
nieruchomo$c¢ nabyla z dniem 2 czerwca 2013 r. w drodze zapisu windykacyjnego uczynionego przez spadkodawczynie
I. K. , ktéra z kolei nabyla przedmiotowa nieruchomo$¢ na mocy aktu notarialnego z dnia 30 grudnia 1998 r. od
Skarbu Panstwa ( postanowienie Sagdu Rejonowego dla K. w K. I Wydzial Cywilny z dnia 30 lipca 2015 r., sygn. akt
(...), k. 9; tresc ksiegi wieczystej nr (...), k. 11-21; akt notarialny Repertorium (...)nr(...) — wypis, k. 22-23).

W odniesieniu do przedmiotowej nieruchomos$ci wydana zostala decyzja Nr (...) o ustaleniu warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu z dnia 7 pazdziernika 2003 r. dla inwestycji: budowa domu jednorodzinnego z garazem
i przytaczami infrastruktury technicznej, polozonej przy ul. (...) w K. na dzialce Nr (...) obreb (...) oraz sieci
infrastruktury technicznej po przedmiotowej dzialce oraz energii elektrycznej, gazociagu i wodociagu wzdtuz granicy
dzialki nr (...) po dzialce (...) (ul. (...)), wzdluz granicy dzialek nr (...); odprowadzenie $ciekow do kanalizacji po dzialce
(...), (...)do (...) ul. (...). Decyzja ta zostala wydana na rzecz I. K.. Decyzja zachowala waznoé¢ do dnia 31 grudnia 2006
r. (decyzja Nr (...) o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, k. 24-26)

Rada Miasta K. uchwalila uchwala nr (...) z dnia 25 kwietnia 2007 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru (...), ktéry wszedl w zycie z dniem 30 czerwca 2007 r. i obejmowal w/w dzialke.

W zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dziatka zmienila przeznaczenie na
tereny zieleni urzadzone;.

W dniu 4 lutego 2016 r. J. P. zwrocila sie do Prezydenta Miasta K. w sprawie mozliwosci wykupu przedmiotowej
nieruchomo$ci. W odpowiedzi z dnia 2 maja 2016 r. otrzymala informacje, ze z uwagi na przeznaczenie jako teren
zieleni urzadzonej zasadne jest nabycie dzialki do zasobu gminnego, jednakze z uwagi na brak §rodkéw finansowych



w budzecie Miasta jest to niemozliwe (pismo powddki z dnia 4 lutego 2016 r., k. 34; pismo Urzedu Miasta K. Wydzialu
Skarbu Miasta z dnia 2 maja 2016 r., k. 38-39).

Bezposrednio przed wejéciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...
przedmiotowa nieruchomo$¢ nie podlegala ustaleniom zadnego obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego

Sad I Instancji ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dla ww. dzialki obowigzywal miejscowy plan ogolnego zagospodarowania przestrzennego (uchwala Nr (...) Rady
Miasta K. z 16.11.1994 r.); wg tego planu znajdowala sie ona w obszarze mieszkaniowym z przeznaczeniem pod
zabudowe mieszkaniowa z obiektami i urzadzeniami w wysoko$ci do 13 m i o intensywnosci zabudowy (netto)
0,4-0,85.

Wartoéé¢ rynkowa dzialki ewidencyjnej nr (...) wedlug jej stanu i przeznaczenia po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w aktualnym poziomie cen wynosi 40.077 zL

Wartoé¢ rynkowa dzialki ewidencyjnej nr (...) wedlug jej stanu i mozliwego przeznaczenia przed uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bez uwzglednienia decyzji WZiZT z dnia 7 pazdziernika 2003
r. w aktualnym poziomie cen wynosi 151.673 zl.

Wartoéé rynkowa dzialki ewidencyjnej nr (...) wedlug jej stanu i mozliwego przeznaczenia przed uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a z uwzglednieniem decyzji WZiZT z dnia 7 pazdziernika 2003
r. w aktualnym poziomie cen wynosi 174.503 zL

Dzialka nr (...) nie jest zabudowana, a jej parametry i uksztaltowanie sa korzystne pod hipotetyczna zabudowe. Czes$é
dzialki bedgca terenem zielonym stanowi ok. 20% i zlokalizowana jest w narozniku dzialki, co nie utrudnialoby
zabudowy. )dowod: opinia bieglej dr E. H. z dnia 12.07.2017 r., k. 113-137, opinia uzupelniajgca z dnia 24 maja 2019
r., k. 358-379, opinia ustna bieglej na rozprawie z dnia 26 listopada 2019 r., k. 438.)

W rozwazaniach prawnych Sad wskazal, Zze powodka (a poZniej jej nastepcey prawni) domagala sie zasadzenia od Gminy
Miejskiej (...) kwoty 260.000 z} tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartoéci nieruchomo$ci stanowiacej dziatke
nr (...) zlokalizowanej przy ul. (...) w K., obreb ewidencyjny nr (...), jednostka ewidencyjna P., na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej
dalej ,,ustawa”), jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesSci 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 czesci.

Na wstepie nalezy sie odnie$¢ do zarzutu, ze powodom nie przystuguje roszczenie z art. 36 ust. 1 ustawy, z uwagi na
spos6b nabycia nieruchomosci przez ich poprzedniczke prawna.

Nalezy sie zgodzié¢, ze nabycie przedmiotu zapisu windykacyjnego przez J. P. (1), tj. dzialki nr (...), mialo charakter
sukcesji syngularnej — ograniczonej do przedmiotu zapisu windykacyjnego. Niemniej jednak, ustanowienie zapisu
windykacyjnego skutkuje wejSciem przez zapisobierce w cala sytuacje prawng testatora zwigzang z przedmiotem
zapisu. Z kolei art. 36 ust. 1 ustawy przewiduje rekompensate dla wlasciciela nieruchomosci, ktorej wartos¢ ulegla
obnizeniu wskutek uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jest to zatem
roszczenie $ciéle zwigzane z prawem wlasnoéci (uzytkowania wieczystego) nieruchomoéci. Nie do przyjecia jest poglad,
ze J. P. (1) przystluguje prawo wlasno$ci nieruchomosci, jednak roszczenie rekompensacyjne z tytulu obnizenia jej
wartoSci przystuguje innemu podmiotowi — spadkobiercy.



Tre$é przepisu art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje, ze uprawnionym
do realizacji roszczenia przewidzianego w tym przepisie jest podmiot bedacy wlascicielem (uzytkownikiem
wieczystym) zar6wno w dacie zmiany planu zagospodarowania przestrzennego jak i w dacie zadania odszkodowania.
Spadkodaweczyni I. K. nie zrealizowala swojego uprawnienia w zakresie roszczenia tytulu szkody planistycznej, jednak
przeszlo ono na powddke wraz z wlasno$cia nieruchomosci z dniem otwarcia spadku w 2013 r.

Tak wiec, powodka J. P. (1) wstapila w sytuacje prawna spadkodawczyni w stosunku do przedmiotowej dzialki,
nabywajgc w tym zakresie réwniez roszczenie odszkodowawcze z tytulu szkody planistycznej. Sad podziela w
pelni stanowisko powodki wyrazone w pi$mie z dnia 28 pazdziernika 2016 r. (k. 87-91), ze J. P. (1) posiadala
legitymacje czynna do dochodzenia zgloszonego w pozwie roszczenia o odszkodowanie za szkode planistyczna.
Obecnie, legitymacje czynna w tym zakresie posiadaja B. F. i H. P., jako nastepcy prawni (spadkobiercy) J. P. (1).

Art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy przewiduje powstanie obowigzku odszkodowawczego w dwoch sytuacjach: gdy w zwiazku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang niemozliwe badz istotnie ograniczone stalo sie korzystanie
z nieruchomoéci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub gdy niemozliwe badz istotnie ograniczone stalo sie
korzystanie z nieruchomo$ci lub jej cze$ci w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew podniosta, ze w dacie wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru (...) tj. 30 czerwca 2007 r., utracila juz wazno$¢ decyzja WZiZT wydana na rzecz 6wczesnej
wlascicielki nieruchomosci I. K., a tym samym nie miala ona juz w tej dacie nawet potencjalnej mozliwosci realizacji
inwestycji budowlanej opisanej w decyzji, natomiast powodka stala sie wlascicielka nieruchomoscei juz w czasie
obowigzywania miejscowego planu.

Jak jednak wezesnej wskazano, w zakresie roszczen zwigzanych z przedmiotowa nieruchomoscia J. P. (1) wstapila w
sytuacje prawna swej poprzedniczki. Skoro zatem roszczenie odszkodowawcze przystugiwato 1. K., to takze J. P. (1)
byla do niego uprawniona.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze roszczenie uregulowane art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy jest roszczeniem odszkodowawczym
ograniczonym do ,szkody rzeczywistej” (art. 361 § 2 k.c.) i istnienie szkody w dacie orzekania jest warunkiem
koniecznym jego uwzglednienia. Nalezy uznaé, ze pojecie ,rzeczywista szkoda” obejmuje obiektywny spadek
warto$ci nieruchomos$ci wynikajacy z uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwoSci korzystania z niej w
dotychczasowy sposob lub w sposdb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.

Korzystanie z nieruchomoéci w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem oznacza korzystanie odpowiadajace
przeznaczeniu przewidzianemu w miejscowym p.z.p.

Wobec powyzszych rozwazan rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy sprowadza sie do ustalenia wplywu dzialan
planistycznych na warto$¢ nieruchomosci, z uwagi na ograniczenie celé6w mozliwych do realizacji na nieruchomo$ci,
ktérych dopuszczalno$é realizacji miala wplyw na jej warto$é. Niewatpliwie szkoda taka ma miejsce, jezeli na
skutek wejScia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego utracona zostala definitywnie mozliwo$¢ zabudowy
nieruchomos$ci. Szkode w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. stanowi poré6wnanie wartoSci aktywow poszkodowanego po
wyrzadzeniu szkody, ze stanem, jaki by istnial, gdyby mu szkody nie wyrzadzono (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Krakowie, sygn. akt I ACa 1298/17).

Z kolei w wyroku z dnia 7 lipca 2016 r. (III CSK 317/15) Sad Najwyzszy podkreslil, ze uchybienia gminy w
zakresie wykonywania obowigzkoéw planistycznych nie moga powodowaé negatywnych konsekwencji dla wlasciciela
nieruchomoéci, wobec czego okres luki planistycznej, w ktérym nie obowiazywaly wcze$niejsze ograniczenia jego
prawa wlasnoéci, musi by¢ uwzgledniony przy dokonywaniu oceny, czy zachodza podstawy do ubiegania sie
przez wlasciciela o odszkodowanie za szkode planistyczng. Przeslanke odpowiedzialnoéci gminy przewidzianej
w art. 36 ust. 1 ustawy, jaka stanowi wystapienie roznicy stanu faktycznego (korzystanie) lub prawnego
(przeznaczenie) nieruchomoéci, zwiazanej z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiang, odnie$¢ nalezy



do potencjalnych mozliwoSci wykorzystania dzialki istniejacych w okresie luki planistycznej, ktérych pozbawilo
wlasciciela nieruchomosci wejscie w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego. Okres luki planistycznej,
w ktéorym nie obowigzywaly wczeSniejsze ograniczenia jego prawa wlasnoéci, musi by¢ uwzgledniony przy
dokonywaniu oceny, czy zachodza podstawy do ubiegania sie przez powoda o odszkodowanie za szkode planistyczna.

W wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r. (II CSK 336/14) Sad Najwyzszy wyrazil z kolei poglad, Ze niezasadne jest
zroéwnanie sytuacji, w ktoérej dany obszar nigdy nie byt objety jakimkolwiek miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego z sytuacja, w ktorej uchwalony przed 1995 rokiem miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
przewidujacy okreslone przeznaczenie danego obszaru oraz okre$lony sposob jego zagospodarowania, utracil swoja
moc ex lege z dniem 31 grudnia 2003 r., a gmina nie zdazyla przed ta data opracowac i uchwali¢ nowego planu, przez
co doszlo do zaistnienia tak zwanej luki planistycznej, a wiec okresu, w ktérym poprzedni plan juz nie obowiazywal, a
nowy nie zostal jeszcze uchwalony. W ocenie Sadu Najwyzszego, obywatel nie moze ponosic¢ jakichkolwiek ujemnych
skutkéw zwigzanych z zaistnieniem luki planistycznej. Konieczno$é opracowania przez gminy nowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z utrata mocy obowigzujacej planéw opracowanych przed 1995 rokiem,
byla okoliczno$cia znana od wielu lat. Ustawodawca niewatpliwie zakladal cigglos¢ dziatan planistycznych gminy,
ktbéra w niniejszej sprawie zostala przerwana, czego nie mogli przewidzie¢ wlasciciele poszczegédlnych nieruchomosci.
W wyniku zaniechania pozwanej Gminy nie obowigzywal plan zagospodarowania przestrzennego, co nie jest jednak
rownoznaczne z sytuacja, w ktorej dla danego obszaru nigdy nie bylo zadnego planu. Nalezy zatem ocenié, czy wskutek
wejScia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego wlasciciel doznat ograniczen w korzystaniu ze swojej
nieruchomosci w sposéb zgodny z dotychczasowym jej przeznaczeniem przewidzianym w poprzednim planie z 1994 .

Powyzsze poglady Sad Okregowy w pelni podzielil.

Dla przedmiotowej dzialki obowigzywal miejscowy plan ogblnego zagospodarowania przestrzennego (uchwata Nr (...)
Rady Miasta K. z 16.11.1994 r.); wg tego planu znajdowala sie ona w obszarze mieszkaniowym z przeznaczeniem
pod zabudowe mieszkaniowa z obiektami i urzadzeniami w wysoko$ci do 13 m i o intensywno$ci zabudowy (netto)
0,4-0,85. Plan ten utracil moc i zaistniala tzw. luka planistyczna. Wg planu z 1994 r., biorac pod uwage wskazniki
wysokosci i intensywnoéci zabudowy, sporna dzialka mogla zosta¢ zabudowana takze budynkiem wielorodzinnym
(maksymalnie 4-pietrowym). Przyjmujac powyzej przedstawiony poglad Sadu Najwyzszego, nalezy stwierdzié, ze
wlaéciciele dziatki nr (...) na skutek wprowadzenia m.p.z.p. z 2007 r. doznali istotnych ograniczen w zakresie
przeznaczenia nieruchomo$ci w poréwnaniu z planem z 1994 r. — dzialka z terenu o duzych mozliwoSciach
budowlanych stala sie terenem zieleni urzadzonej. Tym samym, po ich stronie zaistniata szkoda, o ktérej mowa w
art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy. Jak ustalono, przedmiotowa dzialka ma wszelkie cechy fizyczne, aby zosta¢ zabudowana,
a zatem niemozno$¢ jej zabudowy wynika wylacznie z ustalen m.p.z.p.

W ocenie Sadu decyzje o warunkach zabudowy nie maja charakteru substytutu planu miejscowego i nie tworza
porzadku prawnego, nie reguluja tez przeznaczenia terenu. W przedmiotowej sprawie decyzja w.z.z.t. miala przy tym
charakter czasowy i wygasla w 2006 r. Decyzja ta zatem nie zostala wzieta pod uwage przy okreélaniu przez Sad
warto$ci nieruchomogci.

Strona pozwana w piémie z 19.02.2018 r. powolywala sie na nowelizacje ustawy, dokonana z dniem 1.01.2018 r.
przez art. 497 pkt 71 8 ustawy z dnia z 20.07.2018 r. — Prawo wodne. Nalezy jednak uzna¢, ze dokonana nowelizacja
art. 37 ust. 11 ustawy nie ma istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, ktore opiera sie na art. 36
ust. 1 ustawy, i nie zmienia dokonanej powyzej oceny prawnej. Znowelizowany art. 37 ust. 11 ustawy okresla sposéb
ustalania wartoSci nieruchomosci wylacznie w odniesieniu do tych nieruchomosci, co do ktorych niemozliwe lub
istotnie ograniczone stalo sie dalsze faktyczne uzytkowanie terenu i gruntu w sposob zgodny z majacym miejsce
w dniu uchwalenia planu miejscowego. Przepis ten nie reguluje innych sytuacji, do ktérych w ocenie Sadu nadal
znajdzie zastosowanie art. 37 ust. 12 ustawy. Stanowisko zaprezentowane przez pozwana Gmine w powolanym pi§mie
procesowym stanowi nadinterpretacje omawianych przepiséw. Podkreslenia wymaga, ze nowelizacja nie zmienila
tresci art. 36 ust. 1 ustawy. W orzeczeniu w sprawie III CSK 265/18 Sad Najwyzszy stlusznie wskazal, Ze na skutek
omawianej nowelizacji zasady ustalania wysoko$ci warto$ci nieruchomosci de facto nie ulegly zmianie, bo tre$¢ art. 37



ust. 12 przejela dawna treéc art. 37 ust. 11, a obecny art. 37 ust. 11 pkt 1 nie moze znalez¢ zastosowania w sytuacji, gdy
uchwalenie planu miejscowego nie spowodowalo niemozliwo$ci lub ograniczenia dalszego faktycznego korzystania z
nieruchomoéci.

Nalezy takze podzieli¢ poglad wyrazony w tym samym orzeczeniu SN, ze ,brak norm intertemporalnych przy
wprowadzaniu znowelizowanego art. 37 ust. 11 ustawy nie oznacza, ze kwestia ta nie jest uregulowana, zastosowanie
maja bowiem wowczas ogoélne zasady - niedzialania prawa wstecz (art. 3 k.c.). Z ogdlnych zasad prawa
intertemporalnego wynika, ze oceny skutkow konkretnej czynnos$ci dokonuje sie na podstawie prawa obowigzujacego
w czasie, gdy czynno$¢ ta zostala dokonana (tempus regit actum). Jesli zatem szkoda zostala wyrzadzona pod rzadami
dawnego prawa, to wlasnie dawne prawo przesadza o dopuszczalnosci i wysoko$ci odszkodowania”.

Nie ma zatem racji strona pozwana, ze nalezaloby stosowa¢ w niniejszej sprawie znowelizowane przepisy.

Trzeba tez tu wskazaé na wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2019 r. sygn. akt SK 22/16
(Dz.U.2019.1009), zgodnie z ktoérym art. 37 ust. 1 rozumiany w ten sposéb, ze pozwala na ustalenie mniej korzystnego
przeznaczenia nieruchomoéci niz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalonym przed 1
stycznia 1995 r., jest niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.

Jak wynika z opinii bieglego sadowego, warto$¢ rynkowa dzialki ewidencyjnej nr (...) przed data uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (bez uwzglednienia decyzji WZiZT) wynosila 151.673
z}, natomiast warto$¢ rynkowa przedmiotowej dzialki po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w aktualnym poziomie cen wynosi 40.077 zl. Warto$¢ 151 673 zl zostala ustalona przez biegla w opinii z
dnia 27.05.2019 r. przy hipotetycznym zalozeniu, ze dzialka nr (...) jest dziatkg budowlang. Kwota 40.077 zt okre$la za$
rzeczywista aktualna wartoé¢ dziatki jako niebudowlanej. R6znica pomiedzy tym warto$ciami odpowiada wysokoéci
szkody i zostala zasadzona uzasadnianym wyrokiem w pkt. I — w réwnych czeSciach na rzecz obojga spadkobiercéw
J. P. (1), stosownie do ich udzialu w spadku.

W pozostalym zakresie pow6dztwo oddalono.

Zmarta powodka J. P. (1) korzystala z pomocy prawnej udzielonej przez pelnomocnika z urzedu (adwokata), ktéremu
w pkt. III wyroku przyznano stosowne wynagrodzenie wraz z podatkiem VAT.

W pkt. III wyroku Sad orzekl o zasadzie ponoszenia kosztéw postepowania, pozostawiajac ich wyliczenie
referendarzowi sgdowemu (art. 108 k.p.c.). Koszty te powinny zosta¢ stosunkowo rozdzielone i obciazaé strony wg
procentu wygrania lub przegrania sprawy przez kazdg z nich (art. 100 k.p.c.).

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosta strona pozwana, w zakresie pkt I wyroku - zarzucajqc:
1. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

1) art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r.
poz. 1945, z pézn. zm.) (nazywanej dalej upzp) poprzez przyjecie, iz nabywcy nieruchomosci na podstawie zapisu
windykacyjnego moze przystugiwaé roszczenie o jakim mowa w tym przepisie

1) art. 36 ust. 3 w zwiazku z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
ich niezastosowanie skutkujace przyjeciem, iz na zapisobierce windykacyjnego moglo przej$c roszczenie wladciciela,
ktory zbyt te nieruchomos$c¢ ( w drodze zapisu windykacyjnego) i nie skorzystal wezesniej z praw, o ktérych mowa w
art. 36 ust. ust. 11 2 ww ustawy;

2) art. 924 k.c. w zwigzku z 981 "k.c. oraz w zwigzku z 981 *k.c. poprzez przyjecie, iz zapisobierca windykacyjny, ktory
nabyl nieruchomos$é w dniu 2.06.2013 r. dla ktorej w chwili otwarcia spadku byl juz uchwalony plan miejscowy, ktory
wszedl w Zycie 30.06.2007 roku nabytl ja wraz z roszczeniem o jakim mowa w art 36 ust. 1 pkt 1 ustawy pzp mimo,



ze z roszczeniami takimi Testator nigdy nie wystapil przed otwarciem spadku oraz mimo, ze roszczenie to nie zostalo
wymienione w zapisie windykacyjnym

3) naruszenie art. 361 par 2 k.c poprzez niewykazanie przez strone powodowa jakiejkolwiek rzeczywistej szkody;
4) naruszenie art. 37 ust. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez jego niezastosowanie;
IT naruszenie przepiséw prawa procesowego:

art. 233 5 1 k.p.c poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego a takze
blad w dokonanych przez Sad ustaleniach stanu faktycznego - poprzez oparcie rozstrzygniecia w zakresie wartoSci
nieruchomoéci, ktérej dotyczy roszczenie na podstawie faktyczne okreslonej z pomieciem wymagan okreSlonych w
art. 37 ust. 1 1 ustawy pzp oraz nieuwzglednienie przez Sad faktéw , wynikajacych z przeprowadzonych w sprawie
dowodoéw m.in. z tredci Postanowienia Sadu Rejonowego dla K. w K. z dnia 30.07.2015 r. do sygn.. (...) okoliczno$ci,
iz na dzien wejscia w zycie planu zagospodarowania decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla
nieruchomosci , ktorej dotyczy zadania juz nie obowigzywala.

Apelujacy wniost o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku polegajaca na oddaleniu powddztwa w caloéci;

1. zasadzenie solidarnie od powoddw na rzecz pozwanej Gminy Miejskiej (...) zwrotu kosztéw postepowania w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za I i II instancje; ewentualnie w przypadku ustalenia
przez Sad , iz istniejg przestanki dla takiego rozstrzygniecia , o uchylenie zaskarzonego wyroku i skierowanie sprawy
do ponownego rozpoznania przez Sad pierwszej instancji.

Pozwany wskazal, ze nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem sadu co do uznania legitymacji czynnej Pani J. P. (1), ktéra
stala sie wlascicielem nieruchomo$ci na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego dla K. w K.I Wydzial Cywilny z
30 lipca 2015 r. sygn. akt (...)o stwierdzeniu nabycia spadku po zmarlej (...). I. K. (przy czym z tresci postanowienia
wynika, ze nabyla ona przedmiotowa nieruchomo$¢ w drodze zapisu windykacyjnego zamieszczonego w testamencie
spadkodawczyni, a zatem nie w drodze dziedziczenia, czyli sukcesji uniwersalnej), kiedy nieruchomo$¢ ta byla juz
objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...) od kilku lat.

Sad naruszyl art. 924 k.c. w zwigzku z 981 (k c. art. 981 2 )k.c. oraz w zwiazku z art. 361 § 2 k.c. - blednie przyjmujac,
iz poprzedniczka prawna powoddw - Pani J. P. (1) bedaca zapisobierca windykacyjnym I. K.nabyla wraz z wlasno$cia
oznaczonej co do tozsamosci nieruchomosci dla ktorej w chwili otwarcia spadku byl juz uchwalony plan miejscowy
roszczenie okre§lone w art. 36 ust. 1 pkt 1) ustawy pzp. Nalezy wskaza¢, iz Testator przed zbyciem nieruchomog$ci w
drodze zapisu windykacyjnego nigdy nie wystapil z roszczeniami o jakich mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1) upup.

W doktrynie przyjmuje sie, ze zgodnie z Art. 981 * Zapis windykacyjny to postanowienie testamentu, na podstawie
ktorego konkretnie wskazana osoba, ktéra nie musi, ale moze by¢ spadkobierca, nabywa z chwila otwarcia spadku z
mocy prawa konkretny przedmiot nalezacy do spadkodawcy.

Zapis windykacyjny wywoluje skutek rzeczowy w chwili otwarcia spadku. Jest to zatem sposéb na zadecydowanie
o losach konkretnego skladnika majatku spadkodawcy mortis causa, pod warunkiem ze ten skladnik majatku moze
by¢ przedmiotem zapisu windykacyjnego oraz ze znajduje sie w majatku spadkodawcy w chwili jego §mierci. Jest to
przykltad sukcesji syngularnej — a nie uniwersalne;j.

Nadto wskazuje sie w doktrynie, iz odmiennie anizeli w przypadku zapisu zwyklego przedmiotem zapisu

windykacyjnego moga by¢ wylacznie przedmioty taksatywnie wymienione art. 981 'S 2 KC, a nie dowolne $wiadczenie
majatkowe.



W odréznieniu od zapisu zwyklego — zapis windykacyjny wywoluje skutek z mocy prawa. Charakter prawny mortis
causa zapisu windykacyjnego nakazuje oceniaé¢ skuteczno$¢ takiego rozrzadzenia z uwzglednieniem stanu, jaki ma
miejsce w chwili otwarcia spadku. Wskazuje sie, ze za dopuszczalne nalezy przyjaé rozporzadzanie tytulem zapisu
windykacyjnego rzeczami i prawami przysztymi oraz cudzymi, przy czym zapis taki jest bezskuteczny jezeli jego
przedmiot nie nalezy do spadkodawcy w chwili otwarcia spadku.

Zapis windykacyjny zostal wprowadzony do prawa polskiego stanowiace wyjatek od zapisu damnacyjnego i jako taki
nie moze by¢ interpretowany rozszerzajaco.

W szczegblnoéci w art. 981 ! par 2 wskazano enumeratywnie co moze byé przedmiotem zapisu windykacyjnego. Nalezy
przy tym zauwazy¢, iz te przypadki, gdzie przedmiotem zapisu windykacyjnego moze by¢ ogél praw i obowiazkow
zwiagzanych z danym stosunkiem prawnym, lub faktycznym w ktorym pozostawal testator — zostaly takze wymienione.
Tym samym a contrario — nie mozna przyjac, iz zapisobierca windykacyjny, ktory z chwila otwarcia spadku nabyt
wlasno$¢ nieruchomoscei , dla ktoérej obowiazuje uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego nabyt takze
roszczenie, odszkodowawcze, ktore moglo przystugiwaé Testatorowi w oparciu o art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy jednakze,
z ktérym to roszczeniem do chwili otwarcia spadku testator nie wystapil, ani tez ktérego to roszczenia testator nie
wskazal w zapisie windykacyjnym.

Podkreslenia wymaga, iz w orzecznictwie wskazuje sie, ze odszkodowanie za poniesiong rzeczywista szkode
przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 1 upzp przystuguje wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci,
ktoérego dotknely skutki zmian w planowaniu przestrzennym. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29
wrzesnia 2015 r., Il CSK 653/14, w powolanym przepisie chodzi o osoby bedace wlacicielami albo wieczystymi
uzytkownikami nieruchomos$ci w dniu wejscia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany, ktore utrzymaly ten status
do chwili zamkniecia rozprawy przed sadem drugiej instancji. Innymi slowy, warunkiem skutecznos$ci powodztwa
odszkodowawczego dochodzonego na podstawie art 36 ust. 1 pkt 1 upzp jest posiadanie statusu wlasciciela albo
wieczystego uzytkownika nieruchomosci zar6wno w dniu wejscia w zycie nowego lub zmienionego planu miejscowego,
jak i dniu wytoczenia powddztwa oraz utrzymanie go do chwili zamkniecia rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku
przez sad drugiej instancji. Sad Najwyzszy podkreslil, ze za utrzymaniem tozsamosci wlasciciela albo wieczystego
uzytkownika nieruchomosci w chwili wejécia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany.

Tre$é uregulowania zawartego w art. 36 ust. 3 upzp wskazuje, iz w sytuacji zbycia nieruchomosci roszczenia
nie przechodza na nabywce - lecz nadal stuzag zbywcy. Powyzsze wskazuje, iz nie sa to prawa Sci§le zwigzane z
nieruchomo$cig w znaczeniu jaki chcialby im przypisa¢ Sad. Nadto umyka uwadze Sadu, iz zapisobiorca windykacyjny
nie jest spadkobierca Wtlasciciela, lecz jedynie nabywca przedmiotu windykacyjnego, a nie nastepca prawnym
Wlasciciela w znaczeniu.

Nie wydaje sie zatem uprawniony poglad Sadu, iz zapisobierca windykacyjny wchodzi w ogdl praw i obowigzkéw
testatora (Sad wskazal ,, w cala sytuacje prawna” ) zwigzang z przedmiotem zapisu.

Skutkiem skutecznego zapisu —jest bowiem wylacznie nabycie oznaczonej co do tozsamosci rzeczy i tym samym
wejScie w sytuacje prawna nieruchomosci na dzien otwarcia spadku.

Zgodnie z trescia art. 981 'k.c. 5 2. Przedmiotem zapisu windykacyjnego moze byé:
1) rzecz oznaczona co do tozsamosci;

1) zbywalne prawo majatkowe;

2) przedsiebiorstwo lub gospodarstwo rolne;

3) ustanowienie na rzecz zapisobiercy uzytkowania lub sluzebnosci; 5) ogét praw i obowigzkéw wspolnika spotki
osobowej.



Z powyzszych wzgledow zapisobierca windykacyjny, ktéry nabyt nieruchomosé w chwili otwarcia spadku — nie
moégl nabyé jednoczesnie z nieruchomoscia roszczenia wynikajacego z art. 36 ust. 1 pkt 1 upzp, ktéra przystuguje
wlaécicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu legitymujgcego sie tytulem prawnym do nieruchomosci w dniu
wejécia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W chwili nabycia wlasno$ci nieruchomosci
przez J. P. (1) nieruchomo$¢ podlegala juz od 30.06.2007 roku ustaleniom miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Powyzsza sytuacja moglaby by¢ zatem jedynie rozwazana w kontek$cie spelnienia przestanek o jakich mowa w art
36 ust. 3 ustawy pzp. Zgodnie z tym z uregulowaniem jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$c i nie
skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust. 11 2 ( a taka sytuacja miala miejsce w okolicznoSciach niniejszej sprawy) ,
moze zadac¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci nieruchomoéci. Jednakze stosownie do tresci Art.
36 ust. 3 upzp z roszczeniem takim moze wystapic¢ wlasciciel ktory zbyl nieruchomo$é — i to w terminie 5 lat od dnia,
w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie obowigzujace.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nawet gdyby przyjaé, iz nabycie takiego roszczenia bez jego wyraznego wskazania
w zapisie windykacyjnym byloby mozliwe — ktorej to mozliwoSci Pozwana przeczy.

W $wietle uregulowan zawartych w kodeksie cywilnym, a odnoszacych sie do zapisu windykacyjnego calkowicie
nieuprawniony jest poglad Sadu , jakoby skutkiem zapisu windykacyjnego samej nieruchomosci J. P. (1) weszla w og6l
praw i obowigzkéw Spadkodawczyni wynikajgcy ze zdarzen powstalych przed dniem otwarcia spadku i wskazanych
w art. 36 ust. 1 pkt 1) upzp.

Nadto powyzsze twierdzenie pozostaje w sprzecznos$ci z uregulowaniem art. 361 § 2 k.c. Przepisy ustawy art. 36 ust. 1w
zwiazku z ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.1J. z 2018 r.
Poz. 1945 ze zm.), maja charakter stricte cywilistyczny zatem tak jak w przypadku kazdej szkody majatkowej, stosownie
do treéci art. 361 KC. konieczne bedzie zawsze, ustalenie, czy osoba wystepujaca z roszczeniem odnoszacym sie do
nieruchomo$ci objetej nowym planem zagospodarowania przestrzennego rzeczywiscie poniosta szkode majatkowa w
rozumieniu przepisu art. 361 5 2 KC, pozostajaca w normalnym zwigzku przyczynowym z wprowadzeniem nowych
uregulowan w planie przestrzennym (art. 361 § 1 KC).

Niewatpliwie Pani J. P. (1) nie bedgca wszak spadkobierczynia Testatorki — nie poniosla zadnej rzeczywistej szkody
w zwiazku z wejéciem w Zycie planu zagospodarowania przestrzennego, gdyz jego wejscie w zycie mialo miejsce na
wiele lat przed nabyciem przez nig nieruchomogci.

Niezaleznie od powyzszego, nie mozna zgodzi¢ sie z zawartym w wyroku stanowiskiem Sgdu, co do braku mozliwo$ci
zastosowania przepiséw upzp po ich nowelizacji, dokonanej przez art. 497 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1566) w zakresie roszczen zwigzanych ze skutkami uchwalenia albo
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obowiazujacej od 1 stycznia 2018 r. Brak przepiséw
przejéciowych okreslajacych normy postepowania w stosunku do spraw nierozstrzygnietych przed 1 stycznia 2018 .
wskazuje, iz zastosowanie od 1 stycznia 2018 r winny mieé znowelizowane przepisy upzp zgodnie z dyspozycja zawarta
w art. 574 ustawy Prawo wodne. Ponadto, wyzej wzmiankowana nowelizacja upzp nie zmienia dotychczasowych
przepisow, a jedynie je doprecyzowuje ich dotychczasowe brzmienie.

W ocenie strony pozwanej przepisy art. 36 oraz 37 upzp byly przedmiotem interpretacji, ktére prowadzily do
wypaczenia idei przy$wiecajacej ustawodawcy przy tworzeniu tych przepiséw. Stad nowelizacja wskazuje wladciwy
kierunek interpretacji, ktory pojawial sie rowniez w orzecznictwie sagdowym przed nowelizacjg upzp. Inaczej mowiac,
nowelizacja jest niejako potwierdzeniem prawidtowo$ci czeSci z dotychczasowych interpretacji przepisow art. 361 37
upzp.

W art. 36 upzp dodany zostal ust. la, ktory stanowi, ze:



przepisu ust. 1 nie stosuje sie, jezeli tres¢ planu miejscowego powodujaca skutek, o ktéorym mowa w ust. 1, nie stanowi
samodzielnego ustalenia przez gmine spoleczno-gospodarczego przeznaczenia terenu oraz sposobu korzystania z
niego, ale wynika z:

1) uwarunkowan hydrologicznych, geologicznych, geomorfologicznych lub przyrodniczych dotyczacych
wystepowania powodzi i zwigzanych z tym ograniczen, okreslonych na podstawie przepiséw odrebnych;

1) decyzji dotyczacych lokalizacji lub realizacji inwestycji celu publicznego, wydanych przez inne niz organy gminy,
organy administracji publicznej lub Pafistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie;

2) zakazdéw lub ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu, okre$lonych w przepisach ustaw lub aktow, w tym
aktoéw prawa miejscowego, wydanych na ich podstawie.

Zgodnie z ust. 2. Realizacja roszczen, o ktdtych mowa w ust. 1, moze nastgpié¢ rowniez w drodze zaoferowania przez
gmine wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany
roszczenia wygasaja. Nowy przepis jest zatem zapisem tego, co dotychczas bylo stosowane intuicyjnie. Skoro bowiem
roszczenia, o ktdrych mowa w ust. 1 upzp maja byé wylacznym skutkiem uchwalenia albo zmiany planu miejscowego to
nie moga mie¢ na nie wplywu zakazy lub ograniczenia, ktére sa wprowadzane do planu na podstawie innych przepisow.

Swoja tre$¢ zmienil art. 37 ust. 1 1 upzp, ktory stanowi, ze:
Wartoé¢ nieruchomoéci okresla sie na podstawie:

1) w sytuacji gdy na skutek uchwalenia planu miejscowego dla terenéw dotychczas nieobjetych takim planem albo
nieobjetych obowiagzujacym w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym niemozliwe lub istotnie ograniczone
stalo sie dalsze faktyczne uzytkowanie terenu i gruntu w sposob zgodny z majacym miejsce w dniu uchwalenia
planu miejscowego faktycznym uzytkowaniem - wylgcznie faktycznego uzytkowania terenu i gruntu oraz dostepu
do istniejacych w dniu wejscia w zycie planu miejscowego drdg publicznych, sieci wodociagowych, kanalizacyjnych,
elektroenergetycznych, gazowych, cieplowniczych oraz telekomunikacyjnych:

2) w sytuacji gdy na skutek zmiany planu miejscowego lub uchwalenia planu miejscowego dla terenu objetego
obowigzujacym w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym, korzystanie z nieruchomoéci lub jej cze$ci w
sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone - dotychczasowego
przeznaczenia wynikajacego z planu miejscowego, ktory jest zmieniany lub uchylany.

Ten przepis z kolei zostal wprowadzony wobec braku ustawowego okre$lenia sposobu wyceny nieruchomosci na
potrzeby roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 upzp, co prowadzilo do rozmaitych, czesto sprzecznych z
brzmieniem ww. przepisu, rozwigzan.

Doprecyzowany zostal zapis weczes$niejszego ust. 11 art. 37 upzp, ktéry obecnie zawarty jest w ust. 12 i stanowi, ze
»~W odniesieniu do zasad okreslania wartoSci nieruchomosci oraz zasad okreslania skutkéw finansowych uchwalania
lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do 0os6b uprawnionych do okre$lania tych wartosci i skutkow
finansowych stosuje sie przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, o ile przepisy tej
ustawy nie stanowig inaczej.”

W chwili obecnej rozwiane zostaly wszelkie watpliwoéci w zakresie stosowania wlasciwych przepiséw dotyczacych
wyceny nieruchomosci na potrzeby roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 11 3 upzp. Cho¢ juz przed nowelizacja
zasada lex specialis derogat legi generali wskazywala na zasadno$¢ stosowania przy wycenie nieruchomos$ci
szczegblnych zasad wynikajacych z upzp i dopiero w razie ich braku zasad wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 65) to jednak i na tym polu pojawialy
sie nadinterpretacje i stosowanie jedynie zasad ogo6lnych wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Po
nowelizacji jest to juz niemozliwe.



W znowelizowanym art. 37 ust. 1 1 upzp ustawodawca — wobec dostrzezonego braku w dotychczasowych
przepisach — wskazal sposob okreélania wartosci nieruchomo$ci w sytuacji, gdy uchwalenie planu miejscowego
spowodowalo ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomoéci w sposéb dotychczasowy. Nalezy
stanowczo podkresli¢, ze sposob okredlenia wartoSci nieruchomos$ci w odniesieniu do roszczen, o ktérych mowa w
art. 36 ust. 1 upzp zostal okre$lony w art. 37 ust. 1 1 upzp (w brzmieniu aktualnie obowiazujacym) i jest to jedyny,
ustawowo przewidziany, sposob okre$lania tej wartoSci. Konieczno$¢ jego zastosowania, jednoznacznie potwierdza
takze regulacja zawarta w art. 37 ust. 12 upzp.

Zauwazy¢ rowniez nalezy, ze w znowelizowanym przepisie art. 37 ust. 1 1 upzp — poza jednoznacznym wskazaniem
sposobu okreslenia wartoéci nieruchomosci — ustawodawca sprecyzowal konieczno$¢ przyjecia konkretnie
okre§lonych dwoch stanow nieruchomosci bedacych podstawa wyceny. Przepis ten szczegbélowo reguluje, ze podstawg
ustalenia wysoko$ci ewentualnej rzeczywistej szkody powstalej w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego jest
okreslenie wartoSci rynkowych nieruchomoéci:

+ pierwszej, przy uwzglednieniu przeznaczenia nieruchomosci w nowo uchwalonym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

« drugiej, przy uwzglednieniu wylacznie faktycznego uzytkowania terenu i gruntu w sposéb zgodny z majacym
miejsce w dniu uchwalenia planu miejscowego faktycznym uzytkowaniem terenu i gruntu z uwzglednieniem
dostepu do istniejacych w dniu wejScia w Zycie planu miejscowego drog publicznych, sieci wodociggowych,
kanalizacyjnych, elektroenergetycznych, gazowych, cieplowniczych oraz telekomunikacyjnych.

Ustawodawca w ten sposob bezsprzecznie przesadzil, ze w przypadku roszczen wynikajacych z art. 36 ust. 1 upzp
wlasciwym jest okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomoscei przy uwzglednieniu wylacznie faktycznego uzytkowania
terenu i gruntu obejmujacego rzeczywisty stan istniejacy na gruncie, nie za$ potencjalne mozliwosci nieruchomosci
wynikajace z planéw i przyszlych zamyslow wlasciciela lub uzytkownika wieczystego co do zamiaru wykorzystywania
nieruchomoéci. Stosujgc sformutowanie ,,wylacznie" ustawodawca jednoznacznie wskazal, co nalezy uwzgledniac przy
sporzadzaniu opinii o warto$ci nieruchomosci.

Nalezy takze zwrocic¢ uwage, ze zgodnie z art. 316 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1460, z pdzn. zm.) sad wydajac wyrok, bierze za podstawe stan rzeczy istniejacy
w chwili zamkniecia rozprawy. Przez stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy nalezy rozumie¢ zaréwno
istniejace w tym momencie okoliczno$ci faktyczne, jak réowniez obowigzujacy stan prawny (zasada aktualno$ci
orzeczenia sagdowego) (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 6 sierpnia 2013 r. sygn. akt I ACa 452/13).

W $wietle powyzszego brak przeszkod do stosowania w tej sprawie przepiséw upzp po ich nowelizacji obowigzujacej od
1stycznia 2018 r. i sporzadzenia opinii sadowej okreslajacej wartoSci rynkowe nieruchomoséci w spos6b przedstawiony
w art. 37 ust. 11 upzp.

Zastosowanie art. 37 ust. 1 1 upzp nie oznacza pozbawienia prawa do domagania sie odszkodowania — to prawo
przystuguje bowiem osobie zglaszajacej roszczenie na gruncie art. 36 ust. 1 upzp. Art. 37 ust. 1 1 upzp nakazuje jedynie
zastosowanie konkretnych, sprecyzowanych zasad do ustalenia tego odszkodowania, ktore co do wysokosci ustalane
jest w toku postepowania sadowego. Nalezy wskazaé, ze jakkolwiek podstawa roszczen odszkodowawczych w tej
sprawie wynika ze zdarzen prawnych (wejScie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
(...)) powstalych przed dniem wejécia w zycie nowelizacji upzp, to jednak ustalenie wysoko$ci tego odszkodowania
winno mie¢ miejsce na date orzekania przez sad (tak wyrok Sadu Najwyzszego z 22 stycznia 2015 r. sygn. akt I
CSK 224/14). Niewatpliwym bowiem jest, ze przed wejSciem w zycie znowelizowanych przepisow nie bylo odstaw
prawnych do domagania sie od Gminy odszkodowania w konkretne wysokoSci. W tej sytuacji, zgodnie z dyspozycja
art. 316 par 1 kpc z uwagi na brak przepiséw przejéciowych w tym zakresie, ustalenie wysokosSci odszkodowania winno
nastgpi¢ z uwzglednieniem zasad okres§lonych w art. 37 ust. 1 1 upzp w nowym brzmieniu. Nie sposéb rowniez zgodzic¢
sie z przyjeta przez Sad w analizowanym wyroku interpretacja zapisow art. 36 ust. 1 pkt 1) upzp, z ktérej wynika,



ze w sytuacji, gdy bezposrednio przed uchwaleniem obecnie obowigzujacego planu miejscowego nie obowigzywal
inny plan miejscowy, ale wcze$niej obowigzywal tam plan miejscowy, ktory utracit moc prawna, nalezy uwzglednié
przeznaczenie wynikajace z planu miejscowego, ktéry utracit moc prawna.

Z treSci art. 36 ust. 1 upzp wyraznie wynika, ze mamy tu do czynienia z dwiema odmiennymi sytuacjami:

po pierwsze, gdy w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego korzystanie z nieruchomos$ci w sposéb dotychczasowy
stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone (dotyczy uchwalenia planu miejscowego w sytuacji gdy bezposrednio
przed uchwaleniem tego planu nie obowigzywal inny plan miejscowy),

po drugie, gdy w zwigzku ze zmiang planu miejscowego korzystanie z nieruchomos$ci w sposoéb zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone (dotyczy zmiany planu miejscowego
— w sytuacji gdy bezposrednio przed zmiana planu miejscowego obowigzywal plan miejscowy).

Poréwnanie ,dotychczasowego przeznaczenia” z ,obowiazujacym przeznaczeniem" ma zatem miejsce wylacznie w
sytuacji zmiany planu miejscowego, przez co nalezy rozumie¢ zmiane jego ustalen badz tez uchwalenie w miejsce
istniejacego nowego planu miejscowego. Jezeli bezposérednio przed uchwaleniem obecnie obowigzujacego planu
miejscowego nieruchomo$é nie podlegala ustaleniom zadnego obowiazujacego planu miejscowego poréwnanie
skutkow uchwalenia planu miejscowego dotyczy przeznaczenia nieruchomos$ci w uchwalonym planie miejscowym i
korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy.

Rowniez wskazang powyzej nowelizacja ustawodawca doprecyzowal brzmienie regulacji zawartych w art. 36 i 37 upzp,
nie pozostawiajac watpliwosci jak nalezy rozumie¢ okre$lenia ,korzystanie z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy”
i ,korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem”

W obecnym brzmieniu przepiséw nie ma juz watpliwosci, ze zapisy art. 36 ust. 1 upzp dotycza dwoch odmiennych
sytuacji:

» gdy w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego korzystanie z nieruchomoséci w sposéb dotychczasowy stalo sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone (dotyczy uchwalenia planu miejscowego — w sytuacji gdy bezposrednio przed
uchwaleniem tego planu nie obowigzywal inny plan miejscowy),

po drugie, gdy w zwigzku ze zmiang planu miejscowego korzystanie z nieruchomos$ci w sposoéb zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone (dotyczy zmiany planu miejscowego
— w sytuacji gdy bezposrednio przed zmiana planu miejscowego obowigzywal plan miejscowy).

Konieczno$¢ rozlacznego rozpatrywania powyzszych sytuacji potwierdza sposéb sformulowania przez ustawodawce
znowelizowanego art. 37 ust. 1 1 upzp, gdzie w pkt 1 i pkt 2 dokonano wyraznego rozr6znienia tych dwdch odrebnych
sytuacji, tym samym precyzujac zapisy art. 36 ust. 1 upzp.

Zbrzmienia art. 37 ust. 11 pkt 1 upzp w zwigzku z trescig jej art. 36 ust. 1 wywieS¢ nalezy réwniez, ze przez korzystanie z
nieruchomoéci w dotychczasowy sposob” rozumieé nalezy wylacznie faktyczne uzytkowanie terenu i gruntu w sposéb
zgodny z majacym miejsce w dniu wejScia w zycie planu miejscowego faktycznym uzytkowaniem. Brak jest wiec
mozliwo$ci uwzgledniania jakichkolwiek potencjalnych mozliwo$ci w zakresie korzystania z nieruchomosci, opartych
o ewentualne, przyszle projekty i plany.

W ocenie strony pozwanej nieuprawnione sa stwierdzenia Sadu w zakresie — jak sad wskazuje ustalonego ,na
podstawie opinii bieglej dr E. H.” — stanu faktycznego, odno$nie przedmiotowej nieruchomoéci, z ktérych wynika,
ze ,jej parametry i uksztaltowanie sg korzystne pod hipotetyczng zabudowe. Cze$é dzialki bedaca terenem zielonym
stanowi ok. 20% i zlokalizowana jest w narozniku dzialki, co nie utrudnialoby zabudowy". Sad przyjat ponadto, ze
sprzedmiotowa dziatka ma wszelkie cechy fizyczne, aby zosta¢ zabudowana, a zatem niemozno$¢ jej zabudowy wynika
wylacznie z ustalen m.p.z.p”.



Wyjasni¢ nalezy, ze brak jest mozliwoéci dokonywania przez Sad arbitralnej oceny, ze dana nieruchomosé mogla
albo nie mogla zosta¢ zabudowana. Takich uprawnien nie posiada réwniez rzeczoznawca majatkowy, uprawniony do
szacowania nieruchomosci. Tylko uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, mogloby potwierdzic, ze
faktycznie przed wejéciem w zycie planu miejscowego na nieruchomosci mogta by¢ realizowana zabudowa, co w tej
sprawie nie mialo miejsca.

Bezposrednio przed wejsciem w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...), tj. przed 30
czerwca 2007 1., przedmiotowa nieruchomo$é nie podlegala ustaleniom zadnego obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bowiem zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z p6Zn. zm.) plany miejscowe obowiazujace w dniu
wejécia w zycie tej ustawy (1j. 1 stycznia 1995 r.) utracilty moc prawng po 1 stycznia 2003 r.

W takiej sytuacji poréwnanie skutkdw uchwalenia planu miejscowego dotyczy przeznaczenia nieruchomos$ci w
uchwalonym planie miejscowym i korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy, tj. przed 30 czerwca 2007
r. W $wietle obowiazujacych przepisow brak jest na gruncie tej sprawy uzasadnienia prawnego dla odnoszenia sie
do ustalent planu og6lnego, co tym bardziej nie powinno budzi¢ watpliwoSci w §wietle znowelizowanych przepisow
upzp. Przypomniec nalezy, ze art. 37 ust. 1 1 pkt 1 upzp odnosi sie do sytuacji dokladnie takiej, jaka ma miejsce
w tej sprawie: teren nieobjety obowigzujacym w dniu uchwalenia planu miejscowego (odnoénie skutkoéw ktérego
uchwalenia zglaszane jest roszczenie) innym planem miejscowym.

Ponadto, nie mozna pomina¢, ze w dacie utraty mocy obowiazujacej przez plan ogoélny, tj. 1 stycznia 2003 r., Pani J.
P. (1) nie byla wlaScicielem przedmiotowej nieruchomosci, a zatem nie mogla ona w ogdle korzystac z przedmiotowej
nieruchomos$ci w sposob zgodny z jej przeznaczeniem w planie ogdlnym.

Abstrahujac od powyzszego nalezy zwrdcié uwage, ze zgodnie z ustaleniami miejscowego planu ogoblnego
zagospodarowania przestrzennego Miasta K., przedmiotowa nieruchomo$¢ znajdowala sie nie tylko w przeznaczeniu
o charakterze budowlanym, tj. Obszarze Mieszkaniowym oznaczonym na rysunku planu symbolem (...) -- na co
powoluje sie Sad w omawianym wyroku, ale takze cze$ciowo w Obszarze Miejskiej Zieleni Publicznej oznaczonym na
rysunku planu symbolem (...) co zostalo przez Sad pominiete.

Ponadto, wyjasni¢ nalezy, ze sam fakt, ze dzialka zgodnie z tym planem w czeSci znajdowala sie w Obszarze
Mieszkaniowym — (...), oznaczonym na rysunku planu symbolem (...), nie gwarantowat jeszcze mozliwoéci realizacji
inwestycji. Odnoszenie sie do ustaleni miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego — z uwagi na
jego specyfike — wymaga szerszej, kompleksowej analizy, niz tylko wskazanie symbolu obszaru, w jakim znajdowala
sie dana nieruchomo$¢. Sporzadzane na mocy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z p6Zn.zm.), miejscowe plany ogélne nie okreslaly bowiem parametrow
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy, intensywnos$ci wykorzystania terenu, powierzchni zabudowy, powierzchni
biologicznie czynnej, itp. Ogdlne przeznaczenie, bez szczegblowych warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu,
ustalane bylo dla konkretnego obszaru wraz z przypisaniem kodu strefy tego obszaru, w ktéorym obowiazywaly $cile
okreslone strefy polityki przestrzennej. Stosownie do S 6 uchwaly (...) Rady Miasta K. z dnia 16 listopada 1994 r. (Dz.
Urz. Woj. (...) z 16 grudnia 1994 r. Nr 24, poz. 108), zmieniajgcej uchwale (...) Rady Narodowej Miasta K. z dnia 25
kwietnia 1988 r. w sprawie miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego Miasta K. (Dz. Urz Woj.
(...) z 1988 r. Nt 12, poz. 62, Z 1990 1. Nr 27, poz. 214, Z 1991 r. Nr 18, poz. 124, Z 1992 1. NT 14, p0OZ. 94, Z 1993 T.
Nr 9, poz. 40) ,Na ustalenia o przeznaczeniu i warunkach zagospodarowania teren6w skladaja sie obowiazujace w
planie: 1) ustalenia dotyczace przeznaczenia teren6w zawarte w rozdziale II niniejszej uchwaly, 2) ustalenia dotyczace
warunkéw zagospodarowania terenéw, wynikajace ze stref polityki przestrzennej — zawarte w rozdziale II niniejszej
uchwaly". Ponadto — stosownie do regulacji zawartych w obowiazujacej w tym czasie ustawie o zagospodarowaniu
przestrzennym — w celu realizacji inwestycji na nieruchomosci, objetej miejscowym planem ogo6lnym, konieczne
bylo uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a nastepnie decyzji o pozwoleniu na
budowe. Miejscowy plan ogblny zagospodarowania przestrzennego Miasta K. okreslal zatem przeznaczenie dla calego



obszaru nim objetego jako spojnej caloéci, za§ dopiero decyzja o warunkach zabudowy dookreslala mozliwy sposb
zagospodarowania konkretnej dzialki w odniesieniu do zgodno$ci z ustaleniami tego planu, jako calego obszaru nim
objetego, tworzacego sp6jna calosé.

Nie nalezy przy tym zapomina¢ iz w chwili wejScia w zycie planu zagospodarowania dla nieruchomos$ci nie
obowiazywala zadna decyzja o warunkach zabudowy.

Reasumujgc strona pozwana uwaza za niedopuszczalne poréwnywanie ustalen miejscowego planu ogblnego
zagospodarowania przestrzennego Miasta K. z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru (...), nie tylko z uwagi na brak podstaw prawnych do takiego dzialania, ale takze bez uwzglednienia réznic
wynikajacych z wyzej opisanych uwarunkowan prawnych.

Sad Apelacyjny w Krakowie w wyr. z 8.12.2017 r. (1 ACa 740/17, Legalis) przyjat stanowisko, ze w przypadku
nieobowigzywania miejscowego planu zagospodarowania jedynym sposobem dowiedzenia tego jaki jest zgodny
z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sposob zagospodarowania nieruchomos$ci moze
byc¢ tre$¢ ostatecznej decyzji administracyjna o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W momencie
wydawania niniejszej tezy stanowisko to bylo dyskusyjne. Biorac jednak pod uwage obecne brzmienie art. 37 ust. 11
pkt 1 upzp, nalezy je w pelni podzielié.

Podsumowujac, przyjeta przez Sad Okregowy w Krakowie w wyroku z 13 grudnia 2019 r. sygn. akt I C 1318/16
interpretacja przepisu art. 36 ust. 1 upzp wypacza jego rzeczywiste brzmienie, ktére — dzieki nowelizacji przepisow
upzp - zostalo przywrocone.

Odnoszac sie do wskazanego przez sad wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 22 maja 2019 r. sygn. akt SK
22/16 wskaza¢ nalezy, ze dotyczy on art. 37 ust. 1 upzp, ktéry moéwi o sposobie okreSlania wysoko$ci obnizenia
wartoSci nieruchomosci dla potrzeb roszczenia uregulowanego w art. 36 ust. 3 upzp, i nie ma on zastosowania do
rozpatrywanego w tej sprawie roszczenia uregulowanego w art. 36 ust. 1 pkt 1 upzp.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania, wnoszac jak w
piSmie k. 495.

Rozpoznajagce apelacje Sqd Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja byla bezzasadna. Sad Odwolawczy podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I Instancji i uznaje je
za wlasne. Sad I Instancji w spos6b prawidlowy , obiektywny i wszechstronny — zgodnie z dyrektywami okre§lonymi
w art. 233 par 1 k.p.c. ocenil material dowodowy zgromadzony w sprawie i na jego podstawie poczynil prawidlowe
ustalenia w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia zadania powddki. Ustalenia te sa dokladne i rzetelne. Sad
Apelacyjny przyjmuje réwniez argumentacje prawna Sadu Okregowego, z ponizszymi uwagami.

Odnoénie do dokonanych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych, wskaza¢ nalezy, ze cze$§é¢ istotnych dla
rozstrzygniecia okoliczno$ci - bylo bezspornych. W szczegblnosci okoliczno$cia uznana przez Sad I Instancji za
bezsporna byt fakt, iz J. P. (1) byla wlascicielka przedmiotowej nieruchomosci i nabyla ta nieruchomo$é w dniu
2-06-2013 r. w drodze zapisu windykacyjnego przez spadkodawczynie I. K., ktéra natomiast nabyla przedmiotowa
nieruchomo$¢ w 1998 r. Nie bylo réwniez sporu co do tego, ze spadkobierca ustawowym I. K. jest Gmina
Miejska (...) a zapisem windykacyjnym zostala objeta wylacznie wlasno$é przedmiotowej nieruchomosci (vide
postanowienie o stwierdzeniu nabyci spadku (...) k.9). Bezspornym byl rowniez fakt utraty mocy obowiazujacej
uprzedniego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego (uchwala Nr (...) Rady Miasta K. z16.11.1994), z dniem
31-12-2003r. (art. 87 ust 3 USTAWY z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz
okoliczno$é, ze nowy plan zagospodarowania przestrzennego, uchwalony 25-04-2007 (uchwala nr (...)) przewidywat
dla przedmiotowej dzialki przeznaczenie — tereny zielone. Nie bylo réwniez sporu co do kwestii wydania dla
przedmiotowej dzialki decyzji nr (...) o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 7-10-2003 dla
inwestycji : budowa domu jednorodzinnego z garazem i przytaczeniami infrastruktury technicznej, w ktorej wskazano ,



iz decyzja zachowuje wazno$é do 31-12-2006r. W konsekwencji wiec pomiedzy utratg waznos$ci decyzji , a wejSciem
w zycie nowego planu uplynelo 6 miesiecy.

Sad Okregowy poczynil réwniez ustalenia faktyczne w oparciu o opinie bieglego sadowego ds. szacowania
nieruchomos$ci , ustalajagc wariantowo warto§é przedmiotowej nieruchomo$ci przy przyjeciu przeznaczenia
nieruchomoéci zgodnie z planem obowiazujacym od dnia 30-06-2007 — 40.077 zk, przy uwzglednieniu
przeznaczenia wynikajacego z decyzji WZiZT — 174.503 zl. oraz wg przeznaczenia dzialki przed uchwaleniem
planu zagospodarowania przestrzennego , obowigzujacego od dnia 30-06-2007. Biegly szczegélowo wyjasnila swoje
stanowisko , odpowiedziala na zarzuty stron postepowania. Z powyzszych ustaleh dokonanych przez bieglego
wynika, ze w S$wietle planu zagospodarowania przestrzennego obowigzujacego do 31-12-2003 przedmiotowa
nieruchomo$é znajdowala sie cze$ciowo — w cze$ci poludniowej na terenie (...)— obszar mieszkaniowy z podstawowym
przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi o wysokoéci
maksymalnej do 13 m nad poziomem terenu o intensywno$ci zabudowy netto 0,4-0,85 orz w czeSci péinocnej
na terenie ZP — obszar miejskiej zieleni publicznej (opinia k. 122). W okresie od 2003-2007dzialka byla objeta
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K. zatwierdzonym uchwalg Nr(...)
Rady Miasta K. z dnia 16-04-2003 — dzialka znajdowala sie czeSciowo na terenach zieleni publicznej oraz cze$ciowo
na terenach o przewazajacej funkcji uslug komercyjnych (opinia k. 262). Ustalajac natomiast przeznaczenie na
podstawie decyzji WZZiT biegly oparl sie na dokumentacji zwigzanej z wydana decyzja (opinia k. 363) , a
odnoénie do stanu aktualnego na zapisach obecnie obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego (opinia
k. 364). Powyzsze wskazuje, ze dokonanie przez bieglego oszacowania nieruchomoéci, bylo poprzedzone analiza
dokumentacji zwigzanej uchwalonymi planami zagospodarowania przestrzennego i wynikiem tej analizy sa wnioski
co do przeznaczenia nieruchomogci (uznania charakteru budowlanego nieruchomosci). Sad Apelacyjny nie znajduje
podstaw do podwazania wnioskdow bieglego. Stanowisko wyrazone w apelacji, a dotyczace mozliwo$ci ustalania
przeznaczenia budowlanego nieruchomogci, wylacznie w oparciu o decyzje o pozwoleniu na budowe jest bledne.
Wskazaé¢ nalezy, ze szereg nieruchomosci niezabudowanych , a znajdujacych sie w terenach o przeznaczeniu
budowlanym podlega obrotowi niezaleznie od uprzedniego uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe. Nie budzi
watpliwoéci , ze takie nieruchomosci sa traktowane przez rynek i potencjalnych nabywcéw jako budowlane.
Biegly z zakresu szacowania nieruchomoéci ma kompetencje i wiedze konieczng do dokonania oceny mozliwos$ci
zagospodarowania nieruchomoséci i taka ocena zostala wyrazona przez bieglego w przedmiotowej sprawie (vide opinia
ustna bieglej k. 438). Majac na uwadze powyzsze, ustalenia Sadu Okregowego sa dokladne i rzetelne.

Przechodzac do zarzutow dotyczacych braku legitymacji czynnej powodoéw do dochodzenia przedmiotowego
roszczenia, Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, iz zapisobierca windykacyjny bedzie uprawniony
do dochodzenia przedmiotowego roszczenia.

Zapis windykacyjny zostal wprowadzony do polskiego porzadku prawnego USTAWA z dnia 18 marca 2011 . 0 zmianie

ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw’ Zgodnie z art. 981'. K.c. § 1. W testamencie sporzadzonym
w formie aktu notarialnego spadkodawca moze postanowic, ze oznaczona osoba nabywa przedmiot zapisu z chwilg
otwarcia spadku (zapis windykacyjny).

§ 2. Przedmiotem zapisu windykacyjnego moze byc¢:

1)rzecz oznaczona co do tozsamosci;

2)zbywalne prawo majatkowe;

3)przedsiebiorstwo lub gospodarstwo rolne;

4)ustanowienie na rzecz zapisobiercy uzytkowania lub stuzebnosci;

5)ogol praw i obowiazkow wspdlnika spotki osobowe;.



Nie budzi watpliwoSci , Zze nabycie danego przedmiotu w drodze zapisu windykacyjnego ma charakter sukces;ji
singularnej, w odrdznieniu od nabycia spadku (art. 922 par 1 k.c.). Pojawia sie pytanie czy w ramach sukcesji
singularnej, uprawniony - wchodzac w sytuacje prawna poprzednika, nabywa roszczenia odszkodowawcze zwigzane
z wlasnoécia przedmiotu zapisu?

Jak wskazano w komentarzu Ciszewski Jerzy (red.), Nazaruk Piotr (red.), Kodeks cywilny. Komentarz W
przeciwienstwie do dziedziczenia, ktére ma charakter sukcesji uniwersalnej (tzw. nastepstwo pod tytulem ogdlnym)
nabycie przedmiotu zapisu windykacyjnego jest przykladem sukcesji syngularnej (tzw. nastepstwo pod tytutem
szczegblnym). Ustanowienie zapisu windykacyjnego skutkuje bowiem wejSciem przez zapisobierce w cala sytuacje
prawng testatora — z wyjatkiem dlugoéw, ktére podlegaja dziedziczeniu przez spadkobiercow — zwiazana tylko z
przedmiotem zapisu.

W publikacji ,Zapis windykacyjny. Pawel Ksiezak LexisNexis Wydanie 1 str. 155 wskazano, ze na zapisobierce
windykacyjnego wraz z przedmiotem zapisu przejda prawa i sytuacje prawne, w ktérych znajdowal sie spadkodawca ,
ktore sa zwiazane z przedmiotem zapisu lub ktorych cel stuzy realizacji , ochronie badz zabezpieczeniu przedmiotu
zapisu. Dotyczy to nie tylko roszczen windykacyjnych, negatoryjnych, odszkodowawczych , roszczen z tytutu rekojmi,
z tytulu niezgodnoSci towaru z umowa czy z ubezpieczenia mienia.

Przedmiotowe roszczenie zostalo uregulowane w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z powolanym przepisem Ust 1. Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
korzystanie z nieruchomo$ci lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem
stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomo$ci moze, z

uwzglednieniem ust. 2 i art. 37" ust. 1, zadaé¢ od gminy albo od wladajacego terenem zamknietym, jezeli uchwalenie
planu lub jego zmiana spowodowane byly potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: 1)odszkodowania za
poniesiong rzeczywista szkode albo 2)wykupienia nieruchomosci lub jej czesSci.

Legitymowani czynnie do dochodzenia cywilnoprawnych roszczen odszkodowawczych z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. sa -
zgodnie z jego tres$cig - wlasciciele albo uzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci, ktorych dotknely skutki zmian w
planowaniu przestrzennym, czyli osoby, ktorym przystugiwaly wymienione prawa do nieruchomosci w chwili wejécia
w zycie nowego lub zmienionego planu miejscowego a status tych os6b musi by¢ utrzymany do chwili zamkniecia
rozprawy przed sagdem drugiej instancji (vide Wyrok

Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 17 grudnia 2019 r. I ACa 379/19).

Powolany w apelacji art. 36 ust 3 stanowi, ze: jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego

zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$c i nie
skorzystal z praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci
nieruchomo4ci.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskaza¢, ze art. 36 ust 3 nie bedzie mial zastosowania do nabycia rzeczy w drodze
zapisu windykacyjnego. W cytowanym przepisie uzyte zostalo sformulowanie wlasciciel zbywa nieruchomosé, co
nalezy interpretowaé jako dokonanie czynnosci cywilno prawnej inter vivos. W sytuacji zbycia przez wlasciciela
nieruchomosci, ten zachowuje roszczenie odszkodowawcze, ktérego podstawe prawna bedzie stanowil art. 36 ust 3
ww ustawy.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania oraz specyfike dochodzonego roszczenia, nalezy uznaé, ze skoro w zwigzku z

objeciem nieruchomoéci zapisem windykacyjnym (art. 981". § 2 pkt 1) k.c.) nieruchomo$¢ ta nie wchodzi do spadku
(art. 922 par 2 k.c.), jak rowniez poza przypadkiem zbycia rzeczy inter vivos, przedmiotowego roszczenia moze
dochodzi¢ wylacznie wladciciel nieruchomo$ci — roszczenie odszkodowawcze réwniez nie wchodzi w sklad spadku i
zapisobierca windykacyjny, a nie spadkobierca jest uprawniony do dochodzenia przedmiotowego roszczenia.



Odnoszac sie do pozostalych argumentéw apelacji, Sad Apelacyjny podziela poglad wyrazony w

wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2016 r. III CSK 317/15: Trybunal zwrécil tez uwage, ze w
okresie luki planistycznej nieruchomoé¢ zwykle objeta jest postanowieniami studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego gminy, ktore - mimo ze nie jest aktem prawa miejscowego (art. 9 ust. 5 u.p.z.p.)
- w praktyce skutecznie blokuje inwestycje wtasciciela. W drugim orzeczeniu przedmiotem kontroli byl art. 36 ust. 1
u.p.z.p. w zakresie, w ktérym - w wyniku pominiecia legislacyjnego - nie przyznawat grupie wlascicieli (uzytkownikow
wieczystych) roszczenia o wykup nieruchomosci, korzystanie z ktorej (lub z czeéci ktorej) w dotychczasowy sposéb
lub w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone przed 1995
r. i bylo utrzymywane przez kolejne plany miejscowe do czasu wejécia w zycie badanego przepisu. Trybunat uznal
takie r6znicowanie za niekonstytucyjne i jednocze$nie wskazal, ze dokonana ocena ma zastosowanie takze do tych
stanow faktycznych, w ktérych - ze wzgledu na sp6znione opracowanie i uchwalenie planu miejscowego przez gmine
- nie ma ciggloSci przeznaczenia nieruchomosci na cel publiczny. Podsumowujac, przedstawione i utrwalone w
orzecznictwie trybunalskim stanowisko opiera sie na zalozeniu, ze _obowigzek zachowania ciagloSci planistycznej

spoczywa na podmiocie dysponujacym kompetencjami w zakresie uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i ewentualne powstanie luki planistycznej obcigza ten podmiot, a nie wlascicieli nieruchomoéci.

Trybunal zaznaczyl tez, ze z chwila wygaséniecia dotychczas obowigzujacego planu miejscowego nieruchomosci

zostajg zwolnione z obcigzen, az do czasu wejScia w zycie nowego planu, ktéry ponownie naklada ograniczenia.
Artykul 36 ust. 1 u.p.z.p. przyjmuje jako przeslanke odpowiedzialnoéci odszkodowawczej za wyrzadzenie szkody

w_wyniku uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego kryterium mozliwoSci
wykorzystywania tej nieruchomos$ci po uchwaleniu lub zmianie planu w sposéb dotychczasowy lub zgodny z

dotychczasowym przeznaczeniem. W pismiennictwie i orzecznictwie zostalo juz wyjasnione, ze ocena
powinna sie opierac nie tylko na uprzednim faktycznym wykorzystaniu nieruchomosci, lecz nalezy
tez uwzgledniaé potencjalne mozliwosci w tym zakresie, a wiec badaé nie tylko to, jak byla, ale
takze to, jak nieruchomos¢ mogla byé wowczas zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomosci
obejmuje mozliwo$¢ realizacji okreSlonych projektow lub zamierzen (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
19 grudnia 2006 r., 'V _CSK 332/06, z dnia 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, z dnia 9 wrze$nia 2009 r.,
V_CSK 46/09, z dnia 5 lipca 2012 r., _IV_CSK 619/11 nie publ.). Podobne stanowisko zajat Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu wyroku z dnia 9-04-2015 sygn. akt II CSK 336/14: W $wietle kasacyjnego zarzutu naruszenia prawa
materialnego rozwazenia wymaga w pierwszym rzedzie zasadno$¢ przyjetego przez Sad Apelacyjny zalozenia, ze

wobec nie obowiazywania w dacie wejScia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego S. z 2005 r., poprzedniego
planu zagospodarowania przestrzennego z 1994 r. (utracil on moc z dniem 31 stycznia 2003 r. na podstawie _art.
87 ust. 3 ustawy o p.z.p.), wystepuje sytuacja tozsama z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru wczeéniej nie objetego jakimkolwiek planem zagospodarowania przestrzennego. Tymczasem jest to
rozumowanie bledne, niezasadnie zréwnujace sytuacje, w ktoérej dany obszar nigdy nie byl objety jakimkolwiek
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego z sytuacjg, w ktoérej uchwalony przed 1995 rokiem miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, przewidujacy okre$lone przeznaczenie danego obszaru oraz okre$lony spos6b
jego zagospodarowania, utracil swoja moc ex lege z dniem 31 grudnia 2003 r., a gmina nie zdazyla przed ta data
opracowa¢ i uchwali¢ nowego planu, przez co doszlo do zaistnienia tak zwanej luki planistycznej, a wiec okresu, w

ktérym poprzedni plan juz nie obowigzywal, a nowy nie zostal jeszcze uchwalony. Bezspornie obywatel nie moze

ponosié jakichkolwiek ujemnych skutkéw zwigzanych z zaistnieniem luki planistycznej. Konieczno$¢ opracowania
przez gminy nowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z utrata mocy obowiazujacej planow

opracowanych przed 1995 rokiem, byla okoliczno$cia znana od wielu lat. Ustawodawca niewatpliwie zakladal ciaglosc
dzialan planistycznych gminy, ktéra w niniejszej sprawie zostala przerwana, czego nie mogli przewidzie¢ wilasciciele
poszczegdlnych nieruchomoéci. W wyniku zaniechania pozwanej Gminy w okresie od stycznia 2004 r. do grudnia
2005 r. na terenie(...). nie obowigzywal plan zagospodarowania przestrzennego, co nie jest jednak rownoznaczne z
sytuacja, w ktorej dla danego obszaru nigdy nie bylo zadnego planu, jak to zinterpretowal Sad Apelacyjny.

Odnoszac powyzsze rozwazania do stanu faktycznego przedmiotowej sprawy, nalezy wskaza¢ , ze do 31-12-2003r.,
w poprzednio obowiazujacym planie zagospodarowania przestrzennego, przedmiotowa nieruchomo$é miala



(cze$ciowo) przeznaczenie budowlane. W okresie tzw. luki planistycznej, istniala mozliwo$é¢ zabudowy nieruchomoéci,
a to wobec zapisOw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K. zatwierdzonych
uchwala Nr (...) Rady Miasta K. z dnia 16-04-2003 (vide opinia bieglego) , a ponadto mozliwo$¢ taka zostala
jednoznacznie potwierdzona decyzja WZIiZT. Okoliczno$¢ wygaéniecia powyzszej decyzji przed wejSciem w zycie
nowego planu (niezrealizowanie przez wlaSciciela inwestycji), w kontekscie powyzszych zalozen, nie ma znaczenia.
Reasumujgc, pomimo tzw luki planistycznej, obowigzujace w tym okresie regulacje, umozliwialy wlascicielowi
nieruchomo$ci wykorzystanie jej na cele budowlane i dopiero wejScie w zycie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego w dniu 30-06-2017r. Zatem zostaly spelnione przestanki okre$lone w art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Sad Apelacyjny podziela w pelni stanowisko wyrazone przez Sad Okregowy odnosnie do znaczenia nowelizacji
dokonanej art. 497 USTAWY z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne jak rowniez stanowisko zawarte w uzasadnieniu
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 4 kwietnia 2019 r. III CSK 265/18, zgodnie z ktérym brak norm
intertemporalnych przy wprowadzaniu art. 37 ust. 11 nie oznacza, ze kwestia ta nie jest uregulowana - zastosowanie
majg wowczas ogodlne zasady. Jasno z nich wynika, ze oceny skutkow konkretnej czynno$ci dokonuje sie na podstawie
prawa obowiazujacego, gdy czynno$c ta zostala dokonana (tempus regit actum).

W przedmiotowej sprawie szkoda zostala wyrzadzona z dniem wejécia w zycie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego tj. 30-06-2007, stad dokonanie nowelizacji w 2018 r. nie moze prowadzi¢ do interpretacji przepiséw
w taki sposob, ze dojdzie do pogorszenia sytuacji prawnej poszkodowanego. Przepisy art. 36 ust 1 oraz art. 37
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu z chwili wyrzadzenia szkody, w $wietle
wykladni dokonanej minn w cytowanych wyzej orzeczeniach Sadu Najwyzszego sygn. III CSK 317/15 1 II CSK 336/14
stanowily podstawe do uwzglednienia przy ustalaniu odszkodowania - potencjalnej mozliwoéci zagospodarowania
nieruchomoéci.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, nalezy uznaé, ze Sad Okregowy zasadnie zasadzil na rzecz powodéw kwote
111.596 zk. stanowiacg roéznice pomiedzy warto$cia nieruchomosci okre$long na date przed wejéciem w zycie nowego
planu i wg planu z 30-07-2007 1.

Sad Apelacyjny orzekl na zasadzie art. 385 k.p.c.

W pkt 2. Sad zasadzil na rzecz powddki jako wygrywajacej sprawe w postepowaniu apelacyjnym kwote 4050 zl. tytutem
wynagrodzenia pelnomocnika powodki zgodnie art. 98 par 1 k.p.c. w zw. z art 391 par 1 k.p.c. oraz par 2 pkt 6 i par
10 ust 1 pkt 2 ROZPORZADZENIA MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynnoS$ci adwokackie
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