Sygn. akt  ACa 1298/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2016 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Bogdan Wysocki /spr./
Sedziowie: SSA Ewa Staniszewska

SSA Jan Futro

Protokolant: st.sekr.sad. Kinga Kwiatkowska

po rozpoznaniu w dniu 26 kwietnia 2016 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. B.

przeciwko Miasto P.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 9 kwietnia 2015 r. sygn. akt I C 3444/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanego 5.400 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Ewa Staniszewska Bogdan Wysocki Jan Futro

Sygn. akt IACa 1298/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27.10.2011 r. powdédka B. B. wniosla o zasadzenie od pozwanego Miasta P. kwoty 50.000 z} z
ustawowymi odsetkami od dnia 27.10.2011 r. do dnia zaplaty. Nastepnie pismem z dnia 3.10.2014 r. rozszerzyla swoje
zadanie i wiosla dodatkowo o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kwoty 227.628 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 3.10.2014 r. do dnia zaplaty.

Pozwany wniost o oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie od powddki na jego rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2015 r. Sqd Okregowy w Poznaniu powédztwo oddalil, kosztami
postepowania obciqzyl w calosci powaoddke.

Podstawg rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski.
Powodka jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), dzialka nr (...), arkusz(...) obreb U..

Uchwala Rady Miejskiej P. z dnia(...)powolano do zycia plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Miasta P..
Zgodnie z jego zapisami dziatka powodki znajdowala sie w obszarze oznaczonym na rysunku planu symbolem (...).
Plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta P. z 1994 r. definiowal ten obszar jako teren uzytkowany
rolniczo i zabudowy zagrodowej - wylacznie w formie terenu upraw rolnych traktowanych jako warsztat pracy rolnika
z mozliwo$cig budowy i rozbudowy obiektow w produkeji tej niezbednych, w tym budynku mieszkalnego rolnika.
Budynek ten nie moze by¢ jednak zadna forma budownictwa wylacznie mieszkaniowego, ani podstawa do parcelacji
takiej zabudowy. Przy zalozeniu, ze dzialki nr ewid. (...) wymienione w o§wiadczeniu z dnia 10.10.2008 r. s3 powiazane
funkcjonalnie w sposob pozwalajacy zakwalifikowac je lacznie do kategorii gospodarstwa rolnego, to wybudowanie
na dzialce nr (...) budynku mieszkalnego z garazem oraz budynku gospodarczego byloby zgodne z planem ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego miasta P. z 1994 r. w okresie, kiedy plan ten obowiazywal, tylko wowczas, gdyby
wraz z tymi obiektami planowaé¢ wybudowanie indywidualnego urzadzenia shuzacego oczyszczaniu $ciekdw. Gdyby za$
wnioskiem o wydanie decyzji zabudowy mial by¢ objety wylacznie budynek mieszkalny z wbudowanym garazem, albo
wylacznie budynek mieszkalny z wbudowanym garazem lecz bez indywidualnego urzadzenia stuzacego oczyszczaniu
Sciekow lub gdyby dzialki o nr ewid. (...) nie tworzyly wraz z dzialka o nr ewid.(...)funkcjonalnie, z punktu widzenia
prowadzenia produkcji rolnej, powiazanej caloSci, o tacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha, na ktorej produkcja
rolna jest faktycznie prowadzona, to wowczas proponowany sposéb zabudowy dzialki bylby sprzeczny z ustaleniami
planu og6lnego zagospodarowania przestrzennego miasta P. z dnia 6.12.1994 .

Wartoéé rynkowa nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej o przeznaczeniu zagrodowym polozonej w P. przy
ul. (...), dz. nr (...) arkusz (...) obreb U. wedlug cen z dnia 11.06.2014 r. a stanu na dziefi obowigzywania planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 6.12.1994 r. (uchwata RM P. nr(...)wynosi 300.465 zl.

W dniu 1 stycznia 2004 r. plan zagospodarowania przestrzennego objety uchwala Rady Miejskiej P. z dnia 6.12.1994
r. nr (...)utracil moc.

W dniu 6.06.2007 r. powodka wystgpila do Urzedu Miasta P. z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla
zabudowy zagrodowej obejmujacej budynek mieszkalny jednorodzinny z wbudowanym garazem na nieruchomoéci
potozonej w P. przy ul. (...), dziatka nr (...), arkusz (...) obreb U.. Decyzja Prezydenta Miasta P. nr (...)z dnia 5.10.2007
r. odméwiono ustalenia warunkéw zabudowy dla powyzszej inwestycji, nastepnie decyzja Samorzadowego Kolegium
(...) w P. z dnia 4.02.2008 r. w sprawie sygn. SKO-GP- (...) uchylono w calo$ci decyzje Prezydenta Miasta P. z dnia
5.10.2007 r. Natomiast ostatecznie decyzja Prezydenta Miasta P. z dnia 5.11.2008 r. umorzono postepowanie w
sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla zabudowy zagrodowej obejmujacej budynek mieszkalny jednorodzinny z
wbudowanym garazem, na dzialce o nr ewid.(...) (...)obr. U. w P.. Decyzja Samorzadowego (...)w P. z dnia 2.01.2009
r. utrzymano powyzsza decyzje w mocy.

W chwili zlozenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy z dnia 6.06.2007 r., dziatka o nr ewid. (...)byla
terenem upraw rolnych - niezaoranym ugorem. Teren upraw rolnych o charakterze niezaoranego ugoru byl tez
faktycznym sposobem korzystania z nieruchomosci przez powodke w okresie przed uchwalaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,M. - R. - U. - D. W.(...)” z dnia 8 lipca 2008 .

Uchwalg nr (...) z dnia 8 lipca 2008 r. Rada Miasta P. powolala do zycia miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego M.-R.-U. cze$¢ dolina W. B w P.. Plan ten zostat ogloszony w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
(...) 215.09.2008 r. nr(...) poz.(...) i wszedl w zycie 15.10.2008 r.



Wedlug oznaczen w wyrysie z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,M. - R. - U. - D. W. - (...) dzialka
o nr ewid. (...)znajduje sie w obszarze oznaczonym symbolami ,,(...)", co oznacza tereny rolnicze. Tekst planu w § 8
pkt 41 podaje dalsze ustalenia planu miejscowego dla obszaru oznaczonego symbolem (...) w zakresie parametréw i
wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu dla terenéw rolniczych, oznaczonych na rysunku
planu symbolem (...): zachowanie istniejacych oczek wodnych, zakaz zabudowy kubaturowej, obsluge komunikacyjna
terenu oznaczonego symbolem (...) z drég publicznych: dojazdowej o symbolu(...) ulicy (...) o symbolu(...) ulicy
(...) o symbolu(...), szczegélowe ustalenia dla infrastruktury technicznej zgodnie z § 12. Ponadto w § 11 tekstu
planu potwierdzono dla obszaru oznaczonego na rysunku planu symbolem (...) zakaz zabudowy kubaturowe;j.
Ustalenia wprowadzone przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,M. - R. - U. - D. W. (...) wylaczaly
zatem jakakolwiek forme zabudowy kubaturowej, wykluczaly réwniez jej zabudowe budynkiem mieszkalnym z
wbudowanym garazem oraz budynku gospodarczego.

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o przeznaczeniu rolnym polozonej w P. przy ul. (...), dz.
nr (...), arkusz (...) obreb U. wedlug cen z dnia 11.06.2014 r. a stanu na dziefi obowigzywania planu zagospodarowania
przestrzennego z dnia z dnia 8 lipca 2008 r. (uchwata (...) P. nr (...)) wynosi 22.837 zl.

W ocenie Sadu Okregowego w Swietle dokonanych ustalen faktycznych powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Powodka od pozwanego dochodzila zaplaty odszkodowania. Zrédla jego odpowiedzialno$ci upatrywala w treéci art.
36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2012 poz. 647
tekst jedn., dalej: ,,upzp”). Zgodnie z treécia tego przepisu, jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze, z Zastrzezeniem ust. 2, zadaé¢ od gminy: 1) odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode albo 2) wykupienia
nieruchomoéci lub jej czedci.

W sprawie ustalono, ze uchwalg nr (...) z dnia 8 lipca 2008 r. Rada Miasta P. powolano do Zycia miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego M.-R.-U. czeé¢ dolina W. B w P.. Plan ten zostal ogloszony w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa (...) z 15.09.2008 r. nr (...) poz.(...)i wszedl w zycie 15.10.2008 r., zas wedlug jego
tredci dzialka powodki o nr ewid. (...) znajduje sie w obszarze oznaczonym symbolami ,(...)", gdzie wylaczona jest
jakakolwiek forma zabudowy kubaturowej, rowniez zabudowa budynkiem mieszkalnym z wbudowanym garazem oraz
budynku gospodarczego. W myél art. 87 ust. 3 ustawy obowigzujacej w dniu wejScia w zycie ustawy miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowywaly moc do czasu uchwalenia
nowych plandéw, jednak nie dluzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r. Zatem dotychczasowy plan zagospodarowania
przestrzennego uchwalony uchwalg Rady Miejskiej P. z dnia 6 grudnia 1994 r. obejmujacy nieruchomosé powddki
utracil swojg moc w dniu 1 stycznia 2004 r. Skoro przed uchwaleniem tego planu, na terenie gdzie znajduje sie grunt
powddki nie obowiazywal zaden plan miejscowy, to uznaniu podlegato ze uchwalenie nowego planu z 2008 r. spelnia
pierwsza z przestanek wyrazonych w art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Wobec tego rozstrzygnieciu podlegalo, czy w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianag, korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci przez powddke w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Faktyczne wykorzystywanie przez powddke nieruchomoséci przed i po wprowadzeniu planu z 2008 r. jest tozsame
— na nieruchomo$ci znajduje sie ugér zas powodka poprzednio jak i obecnie nie podejmowala tam zadnych
inwestycyjnych dzialan. Norma art. 36 ust. 1 upzp wyraznie powoluje alternatywnie warunki jej zastosowania: brak
mozliwo$ci dalszego jej dotychczasowego wykorzystania lub brak mozliwoéci korzystania z niej w sposob zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem. W takiej sytuacji bez istotnego znaczenia pozostawalo czy powddka korzystala
do czasu wprowadzenia planu ze swego gruntu i w jaki sposob to czynila, skoro stanem faktycznym pozwu objeto
jedynie druga z okolicznoéci - brak mozliwosci wykorzystania nieruchomosci w sposéb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem okreSlonym w obowigzujacym uprzednio planie zagospodarowania przestrzennego.



Osia sporu pomiedzy stronami w toku postepowania pozostawalo w istocie ustalenie jaka byla potencjalna mozliwos¢
inwestycyjnego wykorzystania nieruchomosci powddki przed dniem 15.10.2008 r., a nastepnie - przez poré6wnanie
tak ustalonej mozliwos$ci wykorzystania z zapisami planu zagospodarowania z 2008 r. - udzielenie odpowiedzi na
pytanie, czy w zwiazku z wprowadzeniem planu, korzystanie z nieruchomosci powo6dki zgodnie z jej dotychczasowym
przeznaczeniem lub zgodnie z dotychczasowym sposobem stalo sie niemozliwe oraz czy zmiana ta pozostawala w
zwigzku przyczynowym z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zasada jest ze ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i
warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W miejscowych
planach okreSla sie zatem przeznaczenie poszczegélnych terendw, a takze zasady ich zagospodarowania. Miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego ustalaja statut prawny poszczeg6élnych dzialek, przesadzajac tym samym o
sposobie wykonywania prawa wlasno$ci w stosunku do nieruchomosci objetej planem. Stanowi o tym wprost przepis
art. 6 ust. 1 ustawy, w mys$l ktérego ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz
z innymi przepisami, spos6b wykonywania prawa wlasnoéci nieruchomosci. Ustep 2 pkt 1 przywolanego przepisu
wskazuje przy tym, ze kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu, do ktérego ma
tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego
oraz 0s6b trzecich.

Obowiazek sporzadzenia i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie jest i nie byl dla
jednostek samorzadu terytorialnego zadaniem nowym. Obowiazek taki przewidywala bowiem zaréwno obowigzujaca
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak i jej poprzedniczka prawna, tj. ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym.

Niewatpliwym jest, ze dotychczasowy plan zagospodarowania przestrzennego utracil swoja moc w dniu 1 stycznia
2004 r. Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2004 r. do czasu uchwalenia nowego planu zagospodarowania
przestrzennego uchwala Rady Miasta P. z dnia 8 lipca 2008 r. doszlo do przerwania ciagloSci dzialan planistyczny
gminy, czego konsekwencjg dla nieruchomosci powodki bylo to, ze we wskazanym wyzej okresie nie obowigzywal
zaden plan zagospodarowania przestrzennego.

Majac na uwadze powolane wyzej przepisy nalezy podkreslié¢, ze planowanie przestrzenne, tj. ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenie inwestycji, warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu odbywa sie droga miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Z kolei w przypadku braku miejscowego pzp, sposob zagospodarowania
i warunki zabudowy terenu okresla decyzja o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 ustawy). Decyzja o warunkach
zabudowy ma charakter indywidualny i okresla sposéb zabudowy oznaczonej nieruchomosci, dla ktorej zostala
wydana. Celem wydania wskazanej decyzji nie jest zatem ustalenie przeznaczenia nieruchomosci, gdyz zostalo to
zastrzezone dla miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a jedynie okreélenie sposobu korzystania z
danej nieruchomoéci.

Ustawodawca dokonuje rozrdéznienia pojecia przeznaczenia terenu oraz sposobu korzystania z niego (art. 4
ustawy). Wlasciwym do oznaczenia przeznaczenia terenu jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Okreélenie natomiast sposobu korzystania z nieruchomos$ci moze nastapi¢ nie tylko w planie zagospodarowania
przestrzennego ale roéwniez miedzy innymi w decyzji o warunkach zabudowy. Pojecie ,sposobu korzystania z
nieruchomos$ci" jest pojeciem szerszym od ,przeznaczenia nieruchomosci". Sposéb korzystania z nieruchomoéci
obejmuje faktyczne ale i potencjalne przeznaczenie i cel danej nieruchomos$ci w ramach przystugujgcego wlascicielowi
prawa wlasnoSci, ktérego granice wyznaczone s ustawa, zasadami wspoélzycia spolecznego i ustalonymi zwyczajami.
Co do zasady sposob korzystania z nieruchomos$ci odpowiada jej przeznaczeniu. Innymi stlowy pozostaje w zgodzie z
przeznaczeniem danej nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W sytuacji jednakze,
gdy dla danej nieruchomosci nie obowiazuje taki plan - tak jak ma to miejsce w niniejszej sprawie - sposob korzystania
z nieruchomosci wyznaczany jest przez faktycznie podejmowane czynno$ci przez wlasciciela nieruchomosci w ramach



uzyskiwanych decyzji i zezwolen. Uzyskana przez inwestora decyzja o warunkach zabudowy nie moze oczywiscie
stanowi¢ substytutu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ma ona jednakze doniosle znaczenie dla
sposobu zagospodarowania danego terenu, w tym dla okreSlenia sposobu korzystania z nieruchomosci, w sytuacji,
gdy dla danej nieruchomoéci nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z trescia
art. 59 ust. 1 ustawy, decyzja o warunkach zabudowy moze prowadzi¢ do zmiany zagospodarowania terenu w
przypadku braku planu miejscowego, jak tez zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego. Co wiecej réwniez
wydanie samej decyzji o warunkach zabudowy moze réwniez prowadzi¢ do zmiany dotychczasowego sposobu
korzystania z nieruchomosci i skutkowaé powstaniem szkody w zwigzku z niemozno$cig korzystania z nieruchomosci
w dotychczasowy sposob. Ustawodawca w treéci art. 63 ust. 3 ustawy nakazal w takim przypadku w sposob odpowiedni
stosowac przepis art. 36 i 37 ustawy, a zatem przewidzial mozliwo$¢ wystgpienia przez wlasciciela nieruchomosci
do gminy z zadaniem wyplaty odszkodowania, badZ tez wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci. Decyzja o
warunkach zabudowy w sytuacji, gdy dla danej nieruchomo$ci nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, przy dodatkowym uwzglednieniu faktycznie podejmowanych przez powodke czynno$ci w stosunku
do nieruchomos$ci w sposob istotny determinuje sposéb korzystania z niej (poréwnaj uzasadnienie wyroku Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 18 pazdziernika 2012 r. I ACa 676/12, dot. niebubl.).

Odwolujac sie dalej do uzasadnienia cytowanego wyzej wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu nalezy wskazac,
ze prawo wlasnoSci nie ma charakteru absolutnego. Niewatpliwie jednakze jest prawem podmiotowym, ktore
w sposOb najszerszy i najpehliejszy zapewnia prawo korzystania z rzeczy, a nadto prawem chronionym przez
przepisy Konstytucji RP (art. 64). Sprzecznym z istotg tego prawa byloby zatem przyjecie, ze przepis art. 36 ust. 1
ustawy nie znajduje zastosowania w przypadku utraty mocy obowigzujacej miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Nie moze mie¢ zatem miejsca sytuacja, w ktorej utrata mocy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego powoduje utrate dotychczasowego przeznaczenia nieruchomos$ci, a w konsekwencji powstania
mozliwo$¢ dowolnej i swobodnej zmiany jej przeznaczenia w nowym planie, bez obowiazku naprawienia powstalej
w zwigzku z tym szkody. Wlasciciele nieruchomo$ci nie moga ponosié negatywnych konsekwencji nieobowigzywania
planu miejscowego z powodu zaniechan podjecia dzialan legislacyjnych przez wladze lokalng. Taka sytuacja
prowadzilaby do niedopuszczalnej ingerencji godzilaby nie tylko w prawo wlasnosci, ale takze obowiazujacy porzadek
prawny, rodzac stan niepewnosci co do dalszego sposobu korzystania z nieruchomosci. Uzna¢ zatem nalezy, ze przepis
art. 36 ust. 1 ustawy znajduje réwniez zastosowanie do sytuacji, gdy w zwigzku z utrata mocy planu zagospodarowania
przestrzennego dla danej nieruchomosci przez oznaczony czas nie obowiazywal zaden plan zagospodarowania
przestrzennego a uchwalony plan ograniczyl mozliwosci korzystania przez wlasciciela z konstytucyjnego prawa
wlasno$ci i uprawien wynikajacych z art. 140 k.c. W przypadku podobnego ograniczenia praw wlasciciela, co
prawda spowodowanego nie wejSciem w zycie planu zagospodarowania przestrzennego a ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 r. III CZP 128/09 jednoznacznie
stwierdzil ze w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci
nieruchomoéci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu
obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wynikajace z
tego, ze wskutek wejScia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoSci (art. 140 k.c. w zw. z art.
144 k.c.), i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania. Wejécie w zycie planu ograniczajacego prawa wilasciciela powoduje analogiczne skutki.

W sprawie niniejszej, decyzja o warunkach zabudowy dla nieruchomosci powddki nie zostala wydana, a wszczete
przez powodke postepowanie administracyjne w celu jej uzyskania zostalo umorzone. Dysponowanie taka decyzja nie
jest jednak niezbedne dla ustalenia mozliwosci inwestycyjnego przeznaczenia gruntu. Jak wskazywano, o mozliwoéci
przeznaczenia terenu pod zabudowe nie decyduje bowiem to, czy postulowana przez powbddke zabudowa faktycznie
istnieje lub jest realizowana (dotychczasowy sposéb korzystania), jak tez czy wydano decyzje o warunkach zabudowy,
ale to czy taka zabudowa na okreslonym terenie jest potencjalnie dopuszczalna. W sytuacji, gdy mozliwo$¢ uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy istniala, to nalezy ja objaé pojeciem faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 23 kwietnia 2014 r. I ACa 89/14, dot. niepubl., wyrok WSA we
Wroclawiu z dnia 14 marca 2012 r., sygn. akt IT SA/Wr 816/11, LEX nr 1139034).



W takiej sytuacji, gdy nie istnial plan zagospodarowania przestrzennego dla nieruchomosci powddki, za§ powodka
nie posiadala decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, istotnego znaczenia nabiera konieczno$¢ przeprowadzenia
hipotetycznych rozwazan, czy powodka uzyskalaby pod dniu 1.01.2004 r. a przed dniem 15.10.2008 r. a zatem przed
data wejécia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy i jakiej bylaby
ona treéci. Mozliwo$¢ zabudowy nieruchomosci powddki we wskazywanym okresie stanowila okoliczno$c¢ faktyczna
pozwu - podstawe roszczenia odszkodowawczego powddki. Skoro za$ byla okolicznoScia faktyczng - niewynikajaca z
przepisow prawa, powodka byla zobligowana zaproponowaé¢ material dowodowy pozwalajacy kwestie ta udowodnic,
szczegoblnie ze pozwany kwestionujac postulaty powodki wyraznie zaoponowal mozliwosci zabudowania dziatki (art.
6 k.c., art. 232 k.p.c.).

W sprawie jedynie na wniosek pozwanego, Sad powolal bieglego z zakresu budownictwa, architektury i prawa
budowlanego, ktérego zadaniem bylo przeprowadzenie - na podstawie obowiazujacego prawa i dostarczonego przez
powddke materialu dowodowego — hipotetycznych rozwazan w zakresie ustalen czy powodka uzyskalaby decyzje
ustalajaca warunki zabudowy dla swojej nieruchomos$ci w okresie od dnia 1.01.2004 r. do 14.10.2008 r. i jakiej
bylyby one tresci. Przy czym biegly nie byl uprawniony do samodzielnego gromadzenia dokumentacji niezbednej dla
ustalenia zabudowy, ciezar zlozenia wszystkich wymaganych prawem dokumentéw spoczywal na powddce, w tozsamy
sposoéb jaki nastepowalby przy procedowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Wynikiem pierwszej analizy
przeprowadzonej w opinii podstawowej z dnia 1.03.2012 r. byly wnioski o niekompletno$ci przedstawionego biegtemu
materialu dowodowemu w zakresie:

- braku aktualnej mapy zasadniczej, obejmujacej zasiegiem opracowania obszar otaczajacy teren planowanej
inwestycji w pasie co najmniej 30 m - zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
z dnia 21 IT 1995 r. w sprawie rodzaju i zakresu opracowan geodezyjno - kartograficznych oraz czynno$ci geodezyjnych
obowiazujacych w budownictwie, lecz w szczegolnosci pozwalajacej na wyznaczenie w odlegloéci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$§¢ frontu dzialki nr (...), nie mniej niz 50 metréw, granic obszaru analizowanego - zgodnie z
§ 3 ust.2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 VIII 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

- braku aktualnego wypisu z rejestru gruntu, potwierdzajgcego konkretna wielko§¢ powierzchni gospodarstwa rolnego
zwiazanego z planowana na dzialce o nr ewid. (...)zabudowa zagrodowa,

- braku aktualnej informacji potwierdzajacej wielko$¢ $redniej powierzchni gospodarstwa rolnego w obrebie gminy,
jaka jest miasto P..

Biegly wyraznie wskazal, ze dopiero skompletowanie wymienionych wyzej dowoddow, z wykorzystaniem aktualnej
mapy zasadniczej powaliloby przeprowadzi¢ analize mozliwo$ci wydania dla dzialki o nr(...) decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego z wbudowanym
garazem oraz budynku gospodarczego.

Nastepnie po uzupeklieniu przez powddke materialu dowodowego, biegly dokonujac ponownej analizy w opinii z
dnia 25.08.2013 r. wskazal, ze w teczce akt administracyjnych znajduje sie o§wiadczenie B. B. z dnia 10 X 2008
r. o tym, ze dysponuje ona gruntem rolnym o powierzchni co najmniej 1 ha - zal.4. OSwiadczenie ma tresé, ktéra
nie wskazuje zadnej konkretnej wielkoSci powierzchni gospodarstwa rolnego zwiazanego z planowana na dzialce o
nr (...) zabudowg zagrodowa. Poniewaz wniosek B. B. o ustalenie warunkow zabudowy z dnia 6.06.2007 r. dotyczy
inwestycji polegajacej na zabudowie zagrodowej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, wobec tego wiedza na
temat wielko$ci gospodarstwa rolnego zwiazanego z zabudowa zagrodowa jest niezbedna dla oceny warunkow
zastosowania art. 61 ust.1 pkt 1 cyt. ustawy nie tyle w odniesieniu do samej dzialki nr ewid. (...) lecz w odniesieniu do
calego obszaru gospodarstwa rolnego, w sklad ktorego dziatka nr (...) ma wchodzié. Mapa dolaczona do pisma powodki
z dnia 24 IV 2013 . nie obejmuje pozostalych dzialek wymienionych w os§wiadczeniu z dnia 10 X 2008 r. Na podstawie
przedstawionych przez pow6dke dowodow ocena warunkéw zastosowania art. 61 ust.1 pkt 1/ ustawy o planowaniu i



zagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do dzialki o nr (...) majacej wchodzi¢ w sklad gospodarstwa rolnego
nie jest mozliwa. Juz ta okolicznoéé — zdaniem bieglego — uniemozliwia hipotetyczne ustalenie, ze wydana by zostala
decyzja o warunkach zabudowy.

Kolejno biegly wskazal, ze wszystkie trzy mapy zlozone do akt sprawy sg tak skadrowane, ze dzialka o nr
(...Jumiejscowiona jest bezposrednio przy lewej krawedzi kartki, ktora jest ta mapa, a wlaéciwie fragmenty mapy.
Z takiego skadrowania dzialki nr (...) wynika konsekwencja, ze mapa dolaczona do wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy, a takze mapa zlozona wraz z pismem z dnia 24 IV 2013 r. nie obejmuja swym zasiegiem nie tylko
obszaru otaczajacego teren planowanej inwestycji w pasie co najmniej 30 m - zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 21 IT 1995 r. w sprawie rodzaju i zakresu opracowan geodezyjne
- kartograficznych oraz czynnoSci geodezyjnych obowigzujacych w budownictwie, lecz w szczegolno$ci obszaru
pozwalajacego na wyznaczenie w odlegloéci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu dzialki nr (...), nie mniej niz
50 metréw, granic obszaru analizowanego - zgodnie z § 3 ust.2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 VIII
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Biegly podkreslil, Zze stwierdzenie braku w materiale
dowodowym akt sprawy mapy, na podstawie ktorej, w sposéb niezalezny mozna by przeprowadzié ocene spelnienia
warunkéw art.61 ust.1 pkt 1 - 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla inwestycji polegajacej
na budowie na nieruchomoéci o nr ewid. (...), ark.(...) obr. U. w P. budynku mieszkalnego z wbudowanym garazem
oraz budynku gospodarczego. Przy braku prawidlowej i aktualnej mapy — zdaniem bieglego — nie ma mozliwos$ci
hipotetycznego ustalenia, ze wydana by zostala decyzja o warunkach zabudowy i jakiej bylaby ona tresci.

Po kolejnym uzupeklieniu dokumentacji przez powddke, biegly na rozprawie w dniu 16.12.2013 r. i 22.01.2014
r. wskazal, Zze powddka nie spelnila nadal warunku w zakresie odprowadzania Sciekow, co powoduje, ze wydanie
decyzji o warunkach zabudowy nie jest mozliwe, a w konsekwencji organ powinien wydaé decyzje o odmowie
wydania warunkéw zabudowy. Warunek uznaje sie za spelniony o ile mozliwo$¢ doprowadzenia medidéw zostanie
zagwarantowana w drodze umowy. Zdaniem bieglego z pisma A. nie wynika taka gwarancja. Wniosek nie zawieral
informacji o planowanym zasobie unieszkodliwiania Sciekow. Mozliwo$ci przylgcza kanalizacyjnego z pisma A.
wynika, ze instalacja taka nie byla planowana. Warunki lokalizacji szamba okre§lone sg w przepisach prawa
budowlanego, lokalizacji szamba powinna by¢ objeta decyzja o warunkach zabudowy. Natomiast nadal nie byloby
gwarancji podlaczenia do wody w drodze umowy. Praktyka organow architektonicznych jest taka, ze od inwestorow
wymaga sie przedstawiania uméw gwarantujacych podlaczenia do sieci. Szambo mogloby by¢ objete innym
wnioskiem, ale musialby by¢ ten wniosek zlozony w czasie rownolegtym do wniosku o lokalizacje budynku. Wlaéciwy
organ moglby zwroci¢ sie do wnioskodawcy o uzupeklienie wniosku, natomiast analize pod kontem mozliwos$ci
wydania decyzji o warunkach zabudowy przeprowadza urbanista, ktory nie jest zobligowany do uzupeliania wniosku,
ocenia jedynie stan faktyczny.

Ostatecznie zatem - nawet po kilkukrotnym uzupelianiu przez powodke dokumentacji — biegly wskazal, ze na
podstawie przedstawionego materialu dowodowego nie jest w stanie odtworzy¢ treéci pozytywnej decyzji ustalajacej
warunki zabudowy dla nieruchomo$ci powodki. W ocenie bieglego, brak spelnienia wymagan z przywolywanej
ustawy (w szczeg6lnoSci w zakresie dysponowania gospodarstwem rolnym o powierzchni ponad 1 ha) uniemozliwia
wydanie decyzji pozytywnej i w efekcie powodka powinna uzyskaé od organu administracyjnego decyzje odmowng.
Powodka ostatecznych wnioskéw bieglego nie kwestionowala i nie wnosila o powolanie innego bieglego na tozsama
okoliczno$¢ lub tez o kolejne uzupelnienie opinii przez bieglego K. J. (1). W takiej sytuacji Sad nie mogl poczynic
ustalen faktycznych, z ktérych wynikatoby, ze powdédka w omawianym okresie miala mozliwo$¢ zabudowy swojej
nieruchomosci. Poza zainteresowaniem Sadu pozostawalo, czy nieruchomosci sasiednie uzyskaly decyzje o warunkach
zabudowy i w ich nastepstwie wzniesiono na nich budynki, skoro spelnienie wymagan dla uzyskania tych decyzji byto
kwestig indywidualna, zas bezsprzecznie pow6dka wymagan tych nie spehita.

Wobec tego brak w sprawie dowodu za pomoca ktérego daloby sie ustali¢ mozliwos$ci inwestycyjne nieruchomosci
powddki polozonej w P. przy ul. (...), dzialka nr (...), arkusz (...) obreb U., co uniemozliwia ustalenie jej
warto$ci wedlug stanu na dzien 14.10.2008 r. a zatem date sprzed uchwalenia nowego planu zagospodarowania



przestrzennego. Zatem nie jest mozliwe postawienie tezy ze uchwalenie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego nieruchomo$¢ powddki, spowodowalo zmiane przeznaczenia nieruchomosci powbdki
i skutkowalo brakiem mozliwosci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. Skoro
bowiem dla nieruchomoéci tej w badanym okresie nie istnial plan zagospodarowania przestrzennego, za$ brak jest
nawet hipotetycznej decyzji o warunkach zabudowy, to nie sposéb poczynié ustalen, ze jakakolwiek zabudowa tej
nieruchomos$ci byta mozliwa. Skoro z kolei nieruchomo$¢ mogla by¢ é6wezeénie wykorzystywana na cele rolne, a po
uchwaleniu planu z 2008 r. sytuacja ta nie ulegla zmianie, to nie sposéb uzna¢ ze powodka poniosta jakakolwiek
szkode.

Powodztwo podlegalo zatem oddaleniu wobec niewykazania przez powoddke, ze spelniona zostala hipoteza normy
prawnej art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. O kosztach postepowania Sad orzekl
na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od wyroku zlozyla powéddka, zaskarzyla go w calosci. Powbddka zarzucala rozstrzygnieciu
naruszenie przepisow prawa procesowego tj.:

« art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i bledne przyjecie, ze: powodka nie
wykazala, ze przed wej$ciem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w 2008 r. uzyskataby decyzje
o warunkach zabudowy dla nieruchomosci przy ul. (...) w P., ze wzgledu na brak spelnienia warunku w zakresie
odprowadzenia $ciekdw; powoddka nie udowodnila, ze wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pozbawilo ja potencjalnej mozliwo$ci korzystania ze swojej nieruchomoéci w sposéb dotychczas
dozwolony, a w konsekwencji naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 36 ust 1 ustawy z dnia 27 marca
2013 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez jego niezastosowanie i oddalenie powo6dztwa,

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie granic swobodnej oceny dowodéw wskutek naruszenia zasad logicznego
rozumowania oraz do$wiadczenia zyciowego, polegajacego na uznaniu, ze: opinia bieglego K. J. (1) jest
sporzadzona w sposdb prawidlowy, opinia bieglego J. M. (1) jest w zasadzie nieprzydatna dla sprawy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i zasgdzenie od pozwanego na jej
rzecz kwoty 277.628 zt wraz z ustawowymi odsetkami, zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow postepowania
za obie instancje wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i skierowanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od powddki na jego rzecz kosztéw postepowania odwolawczego
wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji nie budza watpliwosci i stad Sad Apelacyjny przyjmuje je za podstawe wlasnego
rozstrzygniecia.

Zostaly one poczynione przede wszystkim w oparciu o tre$¢ dokumentéw urzedowych i prywatnych, ktérych
prawdziwo$¢ materialna i formalna nie byla w toku procesu przez strony kwestionowana.

Zadne z konkretnych ustaleri faktycznych Sadu Okregowego nie jest tez kwestionowane w apelacji.

Zarzuty procesowe S$rodka zaskarzenia ograniczaja sie bowiem w zasadzie wylacznie do podwazania mocy i
wiarygodnos$ci dowodu z opinii bieglego K. J. (1) i, poSrednio, opartego na niej stanowiska prawnego sadu
orzekajacego, w Swietle ktérego powddka nie wykazala w sposob dostateczny, ze przed wprowadzeniem nowego
planu zagospodarowania przestrzennego mogla uzyska¢ decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy mieszkaniowej



na ogo6lnych zasadach, wynikajgcych z przepisu art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2015r., poz. 199 ze zm., dalej powolywanej jako ,u.p.z.p.”).

Tymczasem takiej oceny bieglego, oraz korespondujacego z nim stanowiska sadu orzekajacego, nie sposéb
kwestionowad.

Biegly K. J. w sposéb przekonujacy przedstawil, z jakich przyczyn przedlozona przez strone powodowa dokumentacja
nie jest wystarczajaca do wydania jednoznacznej opinii co do mozliwoéci uzyskania przez powodke warunkéw
zabudowy na zasadach ogoélnych, opartych jedynie na uwzglednieniu wymogow tzw. ,,dobrego sasiedztwa”.

Kluczowe znaczenie ma tu nieprzedlozenie wymaganej mapy, spelniajacej warunki wynikajace z przepiséw
szczego6lnych i zatwierdzonej przez wlasciwy organ geodezyjny.

Whbrew stanowisku skarzacej brak ten nie zostal uzupekhiony przez zlozenie takiego dokumentu (k. 165) wraz z pismem
procesowym z dnia 24 kwietnia 2013r., co biegly wyjaénil szczegélowo w opinii uzupekiajacej z dnia 25 sierpnia 2013r.
(k. 234 — 238).

W apelacji nie prowadzi sie polemiki z ta czeScia wywoddw opinii, stad wystarczajace jest wskazanie, ze argumentacja
bieglego zasluguje w tym zakresie na pelng akceptacje, jako znajdujaca oparcie w powolywanych przez niego
przepisach, w szczegélnoSci art. 64 ust. 1 w zw. z art. 52 ust. 2 pkt. 1) u.p.z.p, § 3 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164,
poz. 1588) oraz pkt. 8 zalgcznika nr 2 do Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 17
maja 1999r. w sprawie okreslenia rodzajow materialow stanowiacych panstwowy zaséb geodezyjny i kartograficzny,
sposobu i trybu ich gromadzenia i wylgczania z zasobu oraz udostepniania zasobu (Dz. U. nr 49, poz. 493).

Natomiast nie do przyjecia jest poglad apelujacej, zgodnie z ktérym to do obowiazkéw bieglego nalezalo gromadzenie
dokumentacji, mogacej ewentualnie potwierdza¢ zasadno$¢ twierdzen powoddztwa, ktéra nastepnie mialaby by¢
przedmiotem jego oceny z punktu widzenia wiedzy specjalistyczne;j.

Byloby to sprzeczne z istota funkcji bieglego sadowego i obowiazkiem jego bezstronno$ci oraz niezalezno$ci w
stosunku do obu stron procesu.

Nie moze by¢ w tej sytuacji mowy o naruszeniu przez sad I instancji przepiséw art. 6 ke w zw. z art. 232 kpc.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze, z przyczyn, o ktérych mowa bedzie dalej, oméwione wyzej zagadnienie braku po stronie
powodowej wymaganej inicjatywy dowodowej nie mialo decydujacego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Nie doszlo bowiem takze, i to z powodow bardziej zasadniczych, do naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 36
ust. 1 pkt. 1) u.p.z.p.

Zgodnie z jego brzmieniem wlasciciel moze zadaé od gminy m.in. odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode,
jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomoéci lub jej czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub uleglo istotnemu
ograniczeniu.

Powodka wina zatem byta w pierwszej kolejnoSci wykazaé, ze w wyniku wprowadzenia z dniem 15 pazdziernika 2008r.
nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, w sklad ktérego wchodzi nalezgca do niej
dzialka gruntu, utracita mozliwo$é korzystania z niej zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem lub nie moze
wykorzystywa¢ jej w dotychczasowy sposob.

Oczywiste jest, ze nie zachodzi w realiach sprawy przypadek niemozliwo$ci wykorzystywania przez powodke
nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem.



Zaréwno w poprzednim miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z 1994r., jak i w kolejnych Studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta P. z 1999r. oraz 2008r., oraz ostatecznie w
uchwalonym nowym planie miejscowym tereny te przeznaczone zostaly na uprawy rolne z lagkami i pastwiskami oraz
klinami zieleni.

W gre wchodzila zatem jedynie mozliwo$¢ wykazania przez powodke, ze na skutek uchwalenia nowego planu nie
moze ona korzystaé z nieruchomosci w dotychczasowy sposaéb.

Prima facie rowniez brak tej przeslanki roszczenia odszkodowawczego mogtby wydawac sie oczywisty, skoro zar6wno
przed uchwaleniem nowego planu, jak i po tej dacie przedmiotowa dziatka wykorzystywana byla w ten sam sposéb.

Niemniej przyjmuje sie od dawna w judykaturze i literaturze prawniczej, ze niemozno$¢ korzystania z nieruchomosci
w dotychczasowy sposob obejmuje takze utrate mozliwoSci potencjalnego wykorzystania jej zgodnie z zamiarami
wlasciciela, w granicach, a w jakich moze on korzystaé ze swojego prawa wlasnos$ci, wytyczonych przepisami art. 140
inast. ke. (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006r. w spr. V CSK 332/06, Lex nr 421051).

Powodka konstruowala roszczenie odszkodowawcze na twierdzeniu, ze przed wprowadzeniem nowego planu
miejscowego mogla wybudowaé na przedmiotowej dzialce budynek mieszkalny z garazem, ktdra to mozliwo$¢ odpadta
z uwagi na tre$¢ wymienionego planu. Jej zdaniem zatem przed wejSciem w zycie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego warto§¢ gruntu powinna by¢ ustalana tak, jak dla nieruchomos$ci przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowaq.

Tego rodzaju argumentacja nie znajduje jednak oparcia w tresci zebranego materialu dowodowego.

Nie ulega watpliwosSci, ze ustalenia poprzedniego planu miejscowego z 1994r, obowiazujacego dla rozwazanego
obszaru, wygasly z dniem 31 grudnia 2003r., zgodnie z treécig przepisu art. 87 ust. 3 u.p.z.p., i od dnia 1 stycznia
2004r, az do 15 pazdziernika 2008r miala tu miejsce tzw. luka planistyczna.

Nie oznacza to jednak, ze otworzyla sie dla tego terenu mozliwo$¢ wykorzystywania potozonych na nim nieruchomoéci
w sposOb dowolny, w tym szczeg6lnie pod wzgledem jego zabudowy.

Przyjmuje sie, ze wygasniecie dotychczasowego planu miejscowego nie skutkuje, co do zasady, zmiang
dotychczasowego przeznaczenia obszaru, dla ktérego powstala luka planistyczna (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
9 kwietnia 2015r. w spr. IT CSK 336/14, Lex nr 1683406).

Przeciwnie, zaklada sie, ze tam, gdzie brak jest planu, powinna istnie¢ mozliwo$¢ jedynie kontynuacji istniejacych
funkcji i cech zabudowy. Tylko w ten bowiem sposéb mozna zachowaé na obszarze pozbawionym planéw sp6jnoéc
zagospodarowania przestrzeni i zrealizowaé wytyczne okreSlone w art. 1 u.p.z.p. (por. J. Jaworski, Komentarz do art.
61 u.p.z.p., Lex Omega).

Nie oznacza to jednak zarazem, jak chcialaby apelujaca, i jak blednie zalozyl dla potrzeb sporzadzanej przez siebie
opinii biegly J. M., ze po powstaniu luki planistycznej w dalszym ciggu obowiazuja wszystkie szczegdlowe ustalenia i
rozwigzania zawarte w wygaslym planie miejscowym.

Wowczas bowiem przepis art. 87 ust. 3 u.p.z.p. tracilby swoje normatywne znaczenie.

Natomiast w takim przypadku o mozliwosSci i charakterze potencjalnej zabudowy decyduje organ administracji
samorzadowej w formie decyzji o warunkach zabudowy (art. 60 w zw. z art. 4 ust. 2 u.p.z.p.), kierujac sie wytycznymi
ustawowymi, wymienionymi w przepisach art. 61 u.p.z.p.

Przenoszac to na grunt rozpoznawanej sprawy, nalezy zauwazy¢, ze w poprzednim planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenie terenu, na ktéorym polozona jest nalezaca do powoddki dzialka gruntu, okre$lono
jako teren upraw polowych i rozproszonych zespoléow osadniczych, gléwnie o charakterze zagrodowym, zwigzanym



z produkcja rolna, obszar ochrony istniejacych zasobow przyrodniczych, z zalozeniem procesu modernizacji
zmierzajacym do poprawy standardu oraz rozwoju istniejacych zespolow tylko w granicach i zakresie okreSlonym
potrzebami gospodarstw zwigzanych z uzytkowaniem rolnym terenéw (kod III.KZ10.tr, por. k. 170, 186).

Oznacza to, ze powddka, w czasie trwania tzw. luki planistycznej, moglaby uzyska¢ ustalenie warunkéw zabudowy
tylko dla inwestycji w postaci zabudowy zagrodowej, stuzacej prowadzeniu gospodarstwa rolnego.

Wskazuje na to posrednio przebieg postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
dzialki sgsiedniej (nr(...)), nalezacej do rodziny powddki, a zakonczonego decyzja z dnia 24 maja 2005r. (k. 114 — 122).

Z tresci tej decyzji wynika, ze ostatecznie wyrazono zgode na ustalenie warunkéw zabudowy wylacznie w celu
zapewnienia funkcjonowania (obstugi) gospodarstwa rolnego.

Powddka zresztg zdawala sobie sprawe z tego rodzaju ograniczenia, skoro we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy
planowang inwestycje okreslila jako ,,zabudowe zagrodows”.

Tymczasem w sprawie w ogole nie zostalo przez powodke wykazane, aby byla ona wiascicielka gospodarstwa rolnego

w rozumieniu przepiséw art. 55° ke oraz art. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(tekst jedn. Dz. U. z 2012r., poz. 803 z pdzn. zm.).

Co prawda, z tresci dolaczonych przez powddke aktéw notarialnych (por. nieponumerowane strony miedzy k. 315
a 316 akt) oraz w $wietle ustalenn poczynionych przez bieglego J. M. (k.382, 416), wynikaloby, ze powodka stala sie
wlascicielka (wspotwlascicielka) szeregu dzialek rolnych o lacznej powierzchni 1,0419 ha..

Nie ma jednak dostatecznych przeslanek do przyjecia, ze na bazie tych gruntéw moglaby powstaé zorganizowana
calo$¢ gospodarcza, pozwalajaca na prowadzeniu w oparciu o nie dzialalnoéci wytworczej o charakterze rolnym,
przeznaczonej na zbyt (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2000r. w spr. II CKN 1067/98, OSP, z. 2 z
2001T., pOz. 27).

Z usytuowania tych gruntéow na mapie (k. 415) wynika, ze stanowig one rozrzucone w terenie enklawy, tej samej
wielkosci i ksztaltu, co zdaje sie wskazywaé, ze utworzone zostaly wylgcznie w celu potencjalnego odrolnienia i
odsprzedazy jako dzialki budowlane.

Nie ma przy tym jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze po ich utworzeniu i objeciu na wlasnosé powddka prowadzilta
tam jakakolwiek dzialalno$¢ o charakterze rolniczym.

Rowniez charakter struktur wlasnoSciowych, jakie powstaly w procesie wydzielania dzialek, prawdopodobnie z
funkcjonujacego na tym terenie wiekszego gospodarstwa rolnego, nakazuja przyjaé, ze dazono tu do sztucznego
utworzenia nieruchomosci, ktore jedynie formalnie spelnia¢ beda warunki ustawowe, pozwalajgce na uznanie ich za
gospodarstwa rolne (zar6wno powodka, jak jej siostra dysponuja gruntami, ktére lacznie minimalnie przekraczaja
obszar 1 ha).

Nawet jednak, gdyby hipotetycznie przyjaé, ze przedmiotowe grunty moglyby by¢ uznane za gospodarstwo rolne, to
na przeszkodzie uzyskania przez powddke warunkéw zabudowy stalaby tre$é przepisu art. 61 ust. 4 u.p.z.p., zgodnie
z ktorym przepisow art. 61 ust. 1 pkt. 1) tej ustawy (dotyczacego tzw. dobrego sasiedztwa) nie stosuje sie jedynie w
przypadku zabudowy zagrodowej, gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego zwigzanego z ta zabudowa przekracza
$redniq powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej gminie.

Niewatpliwie celem takiego uregulowania bylo wlaénie zapobieganie tworzeniu sztucznych struktur wlasnosciowych,
stwarzajacych formalnie pozory gospodarstwa rolnego, wylgcznie w celu obejScia przepisow urbanistycznych
zwiazanych z zabudowa obszaréw przeznaczonych pod uprawy rolne i tereny zielone.



W zwigzku z tym nalezy zauwazy¢, ze z zaSwiadczenia przedtozonego przez powodke wynika (k. 167), ze $rednia
powierzchnia gospodarstwa rolnego w gminie P. w 2010r. wynosila, w czeSci zwigzanej z uzytkami rolnymi 9,19 ha,
a ogbdlem 12,04 ha.

Z kolei w toku postepowania administracyjnego, jakie prowadzone bylo z wniosku powddki w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy, ustalono, ze wielko$¢ ta w 2007r. wynosila 6,66 ha (por. analiza z 25 wrze$nia 2007r., k. 21 —
23 akt postepowania dotaczonych do akt sprawy).

Z tego wynika, ze, wbrew stanowisku skarzacej, nie mogla ona takze przed wejSciem w zycie nowego planu
miejscowego zagospodarowania przestrzennego uzyskaé ustalenia warunkéw zabudowy na przedmiotowej dziatce
gruntu.

Przeciwnej tezy nie uzasadnia natomiast okoliczno$c, ze w 2005r. ustalono warunki zabudowy zagrodowej dla
sasiedniej dziatki gruntu o nr (...)

Z treéci wydanej w tym zakresie decyzji (k. 114 i nast.) wynika, Ze postepowanie w tamtej sprawie, z uwagi na tre$c
przepisu art. 85 ust. 1 u.p.z.p. (wniosek zainteresowanych wplynal w dniu 2 wrze$nia 2002r.), prowadzone bylo na
podstawie poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.
U. z 1999r., nr 15, poz. 139 z péZn. zm.).

Nalezy w zwigzku z tym zwrocié uwage, ze poprzednio obowiazujace przepisy nie zawieraly, analogicznego do art. 61
ust. 4 u.p.z.p., ograniczenia w zakresie mozliwoéci prowadzenia zabudowy zagrodowej, zwigzanego z powierzchnia
gospodarstwa rolnego.

W konsekwencji uznac trzeba, ze powddka na skutek wprowadzenia nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie utracila takze w jakimkolwiek zakresie mozliwosci korzystania w dotychczasowy sposob z bedacej
jej wlasnoS$cig nieruchomosci.

Nie zostala zatem spelniona zadna z przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, objetych hipoteza przepisu art.
36 ust. 1 pkt. 1) u.p.z.p.

W tej sytuacji stusznie sad I instancji uznat za bezprzedmiotowe wnioski i wywody wydanej w sprawie opinii bieglego
z dziedziny szacowania nieruchomosci J. M..

Opinia ta wydana bowiem zostala w oparciu o bledne zalozenie, zgodnie z ktorym dziatka gruntu, wskazywana przez
powodke w pozwie, przed dniem 15 pazdziernika 2008r. mogta podlegaé¢ zabudowie mieszkaniowe;j.

Z tych przyczyn na podstawie przepisu art. 385 kpc oraz powolanych wyzej przepisdbw prawa materialnego Sad
Apelacyjny orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O naleznych stronie pozwanej kosztach zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym orzeczono (punkt 2
wyroku) na podstawie przepisow art. 98 § 11 3 kpc oraz art. 99 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpe, przy uwzglednieniu §
2 ust. 11 2 oraz § 12 ust. 1 pkt. 2) w zw. z § 6 pkt. 7) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia
2002r w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U z 2013r, nr 490).
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