Sygn. akt I ACa 225/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2017 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Bogustaw Dobrowolski
Sedziowie : SA Elzbieta Biehkowska (spr.)
SO del. Grazyna Wolosowicz
Protokolant : Lukasz Patejuk

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2017 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. C. i B. C.

przeciwko Gminie T.

o odszkodowanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 21 grudnia 2016 r. sygn. akt I C 1359/15
oddala apelacje.

(..)

Sygn. akt I ACa 225/17

UZASADNIENIE

Powodowie B. C. i A. C. wnosili ostatecznie o zasadzenia od pozwanej Gminy T. kwoty 220.067 zl wraz z ustawowymi
odsetkami za opo6znienie od 30 listopada 2011 roku do dnia zaplaty, tytulem odszkodowania za poniesiong przez
nich szkode, spowodowana wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego przez
pozwang uchwala Rady Gminy nr (...) z 7 lipca 2005 roku.

Uzasadniajac swoje stanowisko powodowie wskazali, ze sa wiascicielami jedenastu nieruchomos$ci gruntowych
polozonych na terenie Gminy. Na skutek uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego, korzystanie w
dotychczasowy sposob, zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem tych dzialek stalo sie niemozliwe z uwagi na



ustanowienie zakazu ich wszelkiej zabudowy. Wskazali na zapadle w analogicznej sprawie, dotyczacej innej ich dzialki,
prawomocne rozstrzygniecie Sagdu Rejonowego w Bialymstoku w sprawie I C 1022/12, ktérym — ich zdaniem — w
niniejszej sprawie Sad Okregowy jest zwigzany.

Pozwana Gmina T. wnosila o oddalenie powddztwa oraz o zasgdzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.
Zdaniem pozwanej, powodowie nie wykazali, Ze na skutek uchwalenia planu miejscowego korzystanie z nieruchomosci
lub ich czesci w dotychcezasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone. Wedlug pozwanej, dzialki powodéw w poprzednim planie nie byly przeznaczone pod zabudowe, wiec
wprowadzony zakaz zabudowy w nowym planie nie wprowadzil zadnych ograniczeh w stosunku do poprzednio
obowigzujacego planu. W jej ocenie nie zaszly przestanki odpowiedzialnoSci odszkodowawczej Gminy z art. 36 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nadto pozwana zwrocila uwage, ze podjete sa kroki w
celu zmiany planu. W efekcie ma zosta¢ zniesiony zakaz zabudowy, m.in. na nieruchomos$ciach powodéw. Podniosta
ponadto zarzut przedawnienia roszczenia.

Wyrokiem wstepnym z 21 grudnia 2016 roku Sad Okregowy w Bialymstoku uznal pow6dztwo za usprawiedliwione
co do zasady.

Sad Okregowy ustalil, ze powodowie sg wlascicielami, na zasadzie wspo6lno$ci majatkowej malzenskiej, nieruchomosci
gruntowych polozonych w miejscowoéci Z., gmina T., na ktore skladaja sie dziatki o numerach geodezyjnych (...) (KW

nrar (...), (...), (...)).

W dniu 7 lipca 2005 roku Rada Gminy T. przyjela uchwale nr (...)w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze$ci wsi Z., N., M., T., T., gmina T. (dalej: ,plan” lub ,mpzp”). Plan ogloszono w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa (...) z dnia 16 sierpnia 2005 roku., nr(...), poz. (...). Wszed} on w zycie w terminie 30 dni
od ogloszenia i do dnia wytoczenia pow6dztwa nie ulegl zmianie w zakresie dotyczacym dzialek powoddéw. Zgodnie
z § 5 ust. 1 pkt. 1 planu, pozwana wprowadzila na dzialkach powodow zakaz wszelkiej zabudowy. Cze$ciowo objete
zakazem sg 3 dzialki — dziatka nr (...) w 60%, nr (...) w ok 80% i nr (...) w ok 80%.

Przed wejsciem w zycie planu na dziatkach powodéw nie obowigzywal zakaz zabudowy. Dzialki powod6w mogly by¢
wykorzystane przez ich zabudowe, lub sprzedaz pod zabudowe. Powodowie pismem z 16 listopada 2010 roku zglosili
roszczenie pozwanej. Pismo zostalo odebrane 17 listopada 2010 roku.

Podstawe opracowania planu stanowila uchwala nr (...) Rady Gminy T. z dnia 1 kwietnia 2004 roku o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci wsi T. oraz (...) gminy T., uchwalonym
uchwala nr (...)Rady Gminy T. z dnia 4 lutego 2000 roku.

Dla nieruchomos$ci powodoéw nie byly wydawane decyzje o warunkach zabudowy. W zwigzku z tym, przed
wprowadzeniem planu obowigzywalo jedynie ww. Studium. Zgodnie z nim, teren, ktéry obecnie jest objety planem
miejscowym, oznaczony by} przebiegiem drogi krajowej (...).

Sad I instancji ustalil, ze sytuacja planistyczna dzialek powodow przed wejSciem w Zycie planu miejscowego nie
uniemozliwiala zabudowy.

W celu ustalenia wartoS$ci nieruchomosSci przed i po wprowadzeniu planu, Sad I instancji dopuscil dotychczas dowody
z opinii dwoch bieglych. Strony zglaszaly liczne zastrzezenia do tych opinii. Pozwana podnosila miedzy innymi, ze przy
sporzadzaniu opinii nalezy przyja¢ rolniczy sposoéb uzytkowania dzialki i uwzglednié go przy oszacowaniu warto$ci
nieruchomosci przed uchwaleniem planu. Wskazywala roéwniez, ze sytuacja planistyczna nieruchomosci nie zmienila
sie po wprowadzeniu planu (w studium bowiem nieruchomoéci powodéw zostaly przeznaczone pod obwodnice
drogowa B. — a wiec tez bez mozliwo$ci zabudowy). Z uwagi na znaczne r6znice pomiedzy dwiema opiniami, Sad I
instancji prowadzi dalsze postepowanie, w celu zweryfikowania wynikow opinii. Z uwagi na dlugotrwale postepowanie
dowodowe Sad postanowil wydaé wyrok wstepny i orzec co do zasady o odpowiedzialno$ci pozwane;j.



Sad I instancji uznajac roszczenie za usprawiedliwione co do zasady zaznaczyl, ze nie byl zwigzany wyrokiem Sadu
Rejonowego w Bialymstoku w sprawie I C 1022/12. Za niezasadny uznal ponadto zarzut przedawnienia postawiony
przez pozwana, wskazujac, ze roszczenie, z ktorym wystapili powodowie ulega przedawnieniu na zasadach ogélnych.

Za podstawe odpowiedzialnoSci Sad przyjat art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W mysl tego przepisu, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiana, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomoéci
moze zadac od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Sad zauwazyl, ze realizacja tego uprawnienia uzalezniona jest od wykazania przez wlasciciela, ze sytuacja ta wystapila
»w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana”. Musi wiec zachodzi¢ zwigzek przyczynowy pomiedzy
uchwaleniem planu miejscowego badz jego zmiana, a skutkiem w postaci ograniczenia prawa wlasnos$ci polegajacego
na uniemozliwieniu lub istotnym ograniczeniu korzystania z nieruchomosci. Podkreslil, ze chodzi o korzystanie
faktyczne lub zgodne z dotychczasowym przeznaczeniem, tj. w taki sposob, w jaki wladciciel moze to potencjalnie
czyni¢ w granicach okreSlonych przepisami prawa.

Sad I instancji wyjas$nil nastepnie réznice pomiedzy pojeciem ,korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb”
i ,korzystania z nieruchomosci w sposo6b zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem”. Pierwsze z nich ma oznaczaé
faktyczny sposéb wykorzystywania nieruchomosci przed uchwaleniem planu. W drugim przypadku decydujace jest
natomiast przeznaczenie nieruchomosci badz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, badz w akcie
administracyjnym.

W rezultacie Sad skupil sie w sprawie na ustaleniu, jak przedmiotowe nieruchomosci byly wykorzystywane — tj. w
jaki sposo6b korzystali z nich powodowie przed wejscie w zycie planu miejscowego oraz czy nie zostaly w tym czasie
wydane wlaSciwe decyzje planistyczne obrazujace ten sposéb. Ciezar udowodnienia spelnienia dwbch przeslanek -
istotnej ingerencji regulacji planistycznej w tre$¢ prawa wlasnos$ci i zmiany w stosunku do stanu dotychczasowego —
spoczywal na powodach.

Majac powyzsze na uwadze Sad stwierdzil, ze powodowie korzystali z przedmiotowych dzialek przeznaczajac je do
celéow budowlanych badz odsprzedazy dla celéw budowlanych. Swiadczyto o tym doprowadzenie do dzialek mediow,
takich jak woda, prad i gaz. Pomimo, iz powodowie nie dysponowali na date uchwalenia mpzp decyzjami o warunkach
zabudowy, sytuacja planistyczna ich dzialek nie uniemozliwiala realizacji zabudowy.

Zdaniem Sadu Okregowego uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy, w mysl art. 4 ust 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, nie przeszkadzalby tez brak jej ewentualnej zgodno$ci z zapisami studium.
Zachowania powodow, przejawiajace sie w uzyskaniu mediéw na dzialkach, wskazywaly na che¢ realizacji zabudowy
dzialek badz ich odsprzedazy celem zabudowy. Taki dotychczasowy spos6b korzystania przez nich z wlasnej
nieruchomosci byl w ocenie tego Sadu zgodny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem ich prawa wlasnoéci. Przed
ustaleniem planu zagospodarowania przestrzennego, w pelni mozliwe bylo realizowanie dotychczasowego sposobu
korzystania z nieruchomosci.

Sad I instancji zauwazyl, ze w gestii powoddéw lezalo decydowanie, jakie i kiedy podejma kroki celem zrealizowania
swojej inwestycji. Natomiast brak na dzien uchwalenia mpzp decyzji o warunkach zabudowy dla przedmiotowych
dzialek nie oznacza, iz nie mieli zamiaru zabudowy badz odsprzedazy celem dokonania zabudowy przez nabywce.
Tymczasem po rozpoczeciu okresu obowigzywania planu, na dziatkach powodéw wszelka zabudowa jest zakazana.

Zdaniem Sadu, tak radykalne ograniczenie godzi w sposéb oczywisty w prawo wlasnosci powodoéw, ktorzy do tej
pory mogli — zgodnie z art. 140 k.c. — w granicach okre$lonych przez ustawy i zasadny wspoélzycia spolecznego,
korzystaé z niego zgodnie z jego spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem. Zakaz wszelkiej zabudowy istotnie
ogranicza powodom korzystanie z ich nieruchomosci, co powoduje takze obiektywny spadek ich warto$ci w stosunku



do nieruchomo$ci, ktére takim ograniczeniem nie sa dotkniete. Zatem, w ocenie Sagdu Okregowego ograniczenie prawa
wlasnoS$ci poprzez wprowadzenie na dzialkach powodéw zakazu wszelkiej zabudowy doprowadzilo do spekienia
przestanki z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Na skutek wej$cia w zycie mpzp
pogorszyla sie sytuacja wlascicielska powoddéw i nalezy im sie z tego tytutu rekompensata.

Sad Okregowy odniost sie rowniez do argumentoéw pozwanej o braku przeznaczenia dzialek powodéw pod zabudowe
w poprzednim planie zagospodarowania przestrzennego oraz w studium i sklasyfikowaniu ich jako grunty orne, lasy,
laki lub pastwiska. Stwierdzil przy tym, ze pozwana jest niekonsekwentna w swych wywodach, zadajac raz oceny
spelnienia przeslanek przez pryzmat dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, innym razem przez
pryzmat przeznaczenia gruntu.

Sad zauwazyl rowniez, ze nawet gdyby w sprawie poprzestaé¢ na poréwnaniu dotychczasowego sposobu korzystania
z nieruchomos$ci z przeznaczeniem nieruchomosci w nowym planie, to takie poré6wnanie prowadzi do wniosku, ze
nieruchomo$¢ nie moze by¢ wykorzystywana w dotychczasowy sposob, gdyz w poprzednim planie nieruchomoéci
opisane byly jako rolne, ale bez zakazu zabudowy. Obcigzenie powodéw zakazem prowadzi natomiast do pogorszenia
sytuacji powodow jako wlaScicieli, nawet jezeli na ich nieruchomosciach nic nie bylo weze$niej wybudowane i nie bylo
zgloszonych wlasciwym organom nadzoru budowlanego planéw budowy. Sad wskazal przy tym, ze ewidencja gruntow
jest tylko zbiorem informacji o gruntach, prowadzonym w trybie ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne w zaden
sposo6b nie determinuje, ani nie ogranicza uprawnien wlascicielskich. Sklasyfikowanie gruntéw powodéw jako rolne
w ewidencji nie moze by¢ wyznacznikiem ich dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomo$ci.

W konsekwencji Sad I instancji przyjal, ze na biezacym etapie postepowania powodowie wykazali przestanki
odpowiedzialnoS$ci odszkodowawczej pozwane;j.

Aktualnie bezzasadny byl natomiast argument, ze planowane sg zmiany w mpzp, ktérych efektem by¢ moze bedzie
zniesienie zakazu zabudowy na nieruchomosci powodow.

Apelacje od tego wyroku wywiodla pozwana Gmina, ktéra zarzucila Sadowi I instancji naruszenie:
1) art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez bledne uznanie, ze:

a) w zwiagzku z wprowadzonym w nowym planie zagospodarowania przestrzennego zakazem zabudowy zaszly
przeslanki jej odpowiedzialnosci odszkodowawczej wobec powodow,

b) ,dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomos$ci”, o ktérym mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy oznacza
korzystanie z niej nie w sposob faktyczny, lecz w sposéb zgodny z ewentualnymi zamiarami powodéw w zakresie
zabudowy badz odsprzedazy dziatek oraz z potencjalng mozliwo$cia korzystania z nich w tym celu,

¢) ,przeznaczenia gruntu”, o ktbrym mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy jest zbiezne z uzytym w art. 140 k.c. pojeciem
przeznaczenia spoleczno-gospodarczego nieruchomoéci,

d) poréwnanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomoéci z przeznaczeniem nieruchomosci w nowym
planie, prowadziloby do wniosku, ze nieruchomos¢ nie moze by¢ wykorzystywana w dotychczasowy sposob, gdyz w
poprzednim planie nieruchomosci opisane byly jako rolne, ale bez zakazu zabudowy,

2) art. 140 k.c. przez jego zastosowanie pomimo, ze pojecie ,przeznaczenia gruntu”, o ktérym mowa w art. 36 ust. 1
pkt 1 ustawy u.p.z.p. ma znaczenie odmienne od pojecia przeznaczenia spoleczno - gospodarczego nieruchomogci

3) art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 u.p.z.p. oraz art. 4 ust. 11 2 u.p.z.p. przez bledne uznanie, ze:

a) przed wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dzialki powodéw mogly byc
wykorzystane w celu ich zabudowy, sprzedazy pod zabudowe, etc,



b) cho¢ powodowie nie dysponowali na date uchwalenia mpzp decyzjami o warunkach zabudowy, sytuacja
planistyczna ich dzialek nie uniemozliwiala realizacji zabudowy, bowiem uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy
nie przeszkadzalby brak jej ewentualnej zgodnoSci z zapisami studium,

¢) pordéwnanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosSci z przeznaczeniem nieruchomosci w nowym
planie, prowadzi do wniosku, Ze nieruchomos$é nie moze by¢ wykorzystywana w dotychczasowy sposob, gdyz w
poprzednim planie nieruchomosci opisane byly jako rolne, ale bez zakazu zabudowy,

4) art. 233 § 1 oraz art. 231 k.p.c. przez dokonanie ustalen faktycznych sprzecznych z treécig zebranego w sprawie
materialu dowodowego i bledne uznanie, ze powodowie doprowadzili do dzialek media (woda, prad i gaz), cho¢ z akt

sprawy wynika, ze:

« tylko na niektére dzialki objete pozwem zostaly wydane warunki techniczne lub informacja w zakresie
ewentualnej mozliwoSci przylaczenia do sieci gazowej oraz wodociggowej i ponadto nie dotyczylo to przylaczenia
energii elektrycznej,

« powdd otrzymal warunki przylgczenia urzadzen elektrycznych, ktore dotyczyly dzialki nr (...) w Z., ale nie objetej
przedmiotowg sprawa,

« informacja o mozliwoSci przylaczenia do sieci gazowej dotyczyta tylko dzialek o nr ew.: (...) w Z.,

5) brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego
w sprawie materialu dowodowego oraz dokonanie blednych ustalen faktycznych, polegajacych na uznaniu, iz przed
wejéciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dziatki powodéw mogly by¢ wykorzystane w
celu ich zabudowy, sprzedazy pod zabudowe, etc., jak tez na uznaniu, ze sytuacja planistyczna dzialek powodéw przed
wejéciem w zycie planu miejscowego nie uniemozliwila realizacje zabudowy,

6) art. 328 § 2 k.p.c. przez wewnetrzna sprzeczno$é uzasadnienia zaskarzonego wyroku, co spowodowalo, ze nie jest
on w pelni zrozumialy i nie mozna go poddac kontroli instancyjne;j.

Pozwana wniosla o zmiane wyroku przez oddalenie powddztwa, ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpatrzenia.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Chybiony jest zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze sporzadzenie
uzasadnienia w sposob nie w pelni odpowiadajacy stawianym mu wymaganiom moze stanowié¢ usprawiedliwiong
podstawe zaskarzenia jedynie wtedy, gdy przedstawione w nim motywy nie pozwalaja na przeprowadzenie kontroli
zaskarzonego orzeczenia z uwagi na brak wszystkich koniecznych elementéw lub inne kardynalne braki. Chodzi
o sytuacje, gdy tre$¢ uzasadnienia orzeczenia uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktory
doprowadzil do wydania wyroku. Tylko bowiem w takim przypadku uchybienie art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ uznane
za mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku w zadnym razie nie jest dotkniete tego
rodzaju brakami i jego kontrola nie nastrecza trudnosci.

Ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, w kwestiach istotnych dla wydania wstepnego rozstrzygniecia, sa prawidlowe.
Sad Apelacyjny w caloéci je podziela i przyjmuje za wlasne. Na aprobate zasluguje takze wniosek Sadu I instancji, ze
zadanie powoddw jest usprawiedliwione co do zasady.



Odnoszac sie jednak pokrotce do sformulowanych zarzutéw procesowych wskazac¢ nalezy, ze racje ma pozwana
Gmina, iz z akt sprawy nie wynika, aby powodowie doprowadzili do dzialek objetych niniejszym postepowaniem
media takie jak: woda, prad i gaz. Trafnie wskazuje, ze tylko w stosunku do niektérych z objetych pozwem
dzialek wydano jedynie warunki techniczne lub informacje w zakresie ewentualnej mozliwosci przylaczenia do
sieci gazowej oraz wodociggowej. Natomiast pismo dotyczace warunkéw przylaczenia urzadzenia elektrycznego
do sieci elektroenergetycznej (k. 111-112) dotyczylo dzialki nieobjetej pozwem (dzialka nr (...)). Trafnie rowniez
pozwana zauwaza, ze zakupione dzialki do tej pory w zaden sposéb nie byly uzytkowane — (nie byly wykorzystywane
rowniez rolniczo). Za wiarygodne jednak nalezy uzna¢ twierdzenia powoda, ze dzialki te zostaly zakupione w
celach inwestycyjnych. Powyzsze ustalenia nie wplywaja jednak na ocene zasadno$ci roszczenia powoda. Nie sg
one bowiem istotne dla ustalenia odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanej, okre$lonej w art. 36 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz dla powstania tej odpowiedzialno$ci nie jest istotny
jedynie dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomoéci, ale rowniez dotychczasowe przeznaczenie dzialki. Zatem
wskazane bledy w ustaleniach faktycznych, w ocenie Sagdu Apelacyjnego nie mialy zadnego wplywu na wynik sprawy.
W tej sytuacji zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 231 k.p.c. nie mogly odnie$¢ oczekiwanego skutku.

Pozostale zarzuty, dotyczace braku wszechstronnego rozwazania materialu dowodowego i sprzecznoéci istotnych
ustalen sgdu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz dokonanie blednych ustalen sa réwniez
nierozerwalnie zwigzane z wykladnig art. 36 ust. 1 u.p.z.p. i ustaleniem, jakie przeslanki powinny zosta¢ spelnione,
aby Gmina poniosla odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, w tym tez czy brak wydania decyzji o warunkach zabudowy
usprawiedliwia roszczenie co do zasady.

Odnoszac sie do istoty sprawy wskazaé nalezy, ze stosownie do art. 4 ust. 1 u.p.z.p., ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreSlenie sposobéw zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktory jest aktem powszechnie
obowigzujacego prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 u.p.z.p.). Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposdb wykonywania prawa wlasnoéci nieruchomoéci (art. 6 ust.
1u.p.z.p.). Z przeznaczenia gruntu na okreslony cel wskazany w planie wynika dopuszczalny sposéb jego uzytkowania,
wplywajacy na warto$¢ nieruchomosdci. Zmiana planu skutkujgca zmiang dotychczasowego przeznaczenia gruntu
moze pociaggac za soba niekorzystne dla wlasciciela gruntu skutki, stad dla wyeliminowania lub zminimalizowania
skutkow tych wladczych, wyznaczanych interesem publicznym, ingerencji w konstytucyjnie chronione prawo
wlasnoSci, ustawodawca przewidzial w art. 36 u.p.z.p. szczegdlne uprawnienia przystugujace wymienionym w nich
podmiotom.

Stosownie do art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana,
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wilasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z
zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode. Przewidziane w tym
przepisie alternatywnie roszczenia przystuguja wlascicielowi nieruchomosci badz uzytkownikowi wieczystemu, gdy
uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub istotnie ogranicza zaréwno kontynuowanie dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomosci, jak i pozbawia ich potencjalnej mozliwosci korzystania z nieruchomosci
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem wynikajacym z planu zagospodarowania przestrzennego (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06). O tym, czy korzystanie z nieruchomosci lub jej czeéci zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone i czy w zwigzku z tym wiasciciel poniost
rzeczywista szkode, decydujg zmiany dotyczace danego obszaru wprowadzone przez nowy plan zagospodarowania
przestrzennego w poréwnaniu do przeznaczenia danego obszaru w planie poprzednio obowigzujacym. Art. 36
u.p.z.p. dotyczy bowiem takze takiej sytuacji, w ktérej stronie przyslugiwalo wynikajace z prawa wiasnosci (art.
140 k.c.) uprawnienie do korzystania z nieruchomo$ci w okreslony sposob, nawet jezeli wlasciciel z uprawnienia
tego nie korzystal. Uprawnienie to obejmuje sposoby korzystania nie tylko faktyczne, ale rowniez potencjalne, o
ile mieszcza sie w granicach podmiotowego prawa wlasnos$ci. Niewatpliwie za$ ograniczenie lub uniemozliwienie
korzystania z nieruchomoéci w sposob, w ktory nieruchomos¢ dotychczas nie byla wykorzystywana, lecz potencjalnie



mogla by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem, w tym przeznaczeniem przewidzianym w planie
zagospodarowania przestrzennego, godzi w prawo wlasnoéci. Sama bowiem mozliwo$¢ wlasciciela wykorzystywania
rzeczy w okreSlony sposob jest jego prawem podmiotowym wywodzacym sie z istoty prawa wlasnoSci.

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt rozpoznawanej sprawy, wskazaé trzeba, ze powodowie nie tyle nie moga
korzystaé z nieruchomoéci w dotychczasowy sposéb, gdyz do tej pory grunty nie byly w rzeczywistoSci uzytkowane,
ale nie moga korzystaé z nieruchomoéci lub ich czeSci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, a to rowniez rodzi
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza po stronie pozwane;.

Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze w niniejszej sprawie mamy do czynienia z tzw. luka planistyczna. Jest to sytuacja,
w ktorej doszlo do przerwania ciggloSci planistycznej, w nastepstwie czego po wygasnieciu z dniem 1 stycznia 2004
roku wcze$niej obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 30 kwietnia 1991 roku, ktory
nie przewidywal zakazu zabudowy, do 16 wrze$nia 2005 roku (tj. do wejScia w zycie uchwaly Rady tej Gminy
nr(...) z 7 lipca 2005 roku) nie bylo urzadzonego planu zagospodarowania przestrzennego. W sprawie skutkow luki
planistycznej wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z 9 kwietnia 2015 roku (IV CSK 754/14). Wyrazil poglad,
ze niezasadne jest zrownanie sytuacji, w ktorej dany obszar nigdy nie byl objety jakimkolwiek miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego z sytuacja, w ktérej uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
przewidujacy okre$lone przeznaczenie danego obszaru oraz okre$lony sposéb jego zagospodarowania, utracil swoja
moc ex lege z dniem 31 grudnia 2003 r., a gmina nie zdazyla przed ta data opracowaé i uchwali¢ nowego planu.
Sad Najwyzszy stanagt na stanowisku, ze w drugim przypadku nalezy ocenic¢, czy wskutek wejScia w Zycie nowego
planu zagospodarowania przestrzennego powdd doznal ograniczen w korzystaniu ze swoich dzialek w sposob zgodny
z dotychczasowym ich przeznaczeniem, przewidzianym w poprzednim planie. Podkreélil, Ze obywatel nie moze
ponosié jakichkolwiek ujemnych skutkéw zwigzanych z zaistnieniem luki planistycznej. Konieczno$¢ opracowania
przez gminy nowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z utrata mocy obowigzujacej planow
opracowanych przed 1995 rokiem, byla okoliczno$cig znana od wielu lat. Ustawodawca niewatpliwie zakladat cigglo$é
dzialan planistycznych gminy, ktéra w niniejszej sprawie zostala przerwana, czego nie mogli przewidzie¢ wiasciciele
poszczegblnych nieruchomoéci.

W rozpoznawanej sprawie w wyniku zaniechania pozwanej Gminy, w okresie od stycznia 2004 roku do wrze$nia
2005 roku, w miejscu polozenia spornych nieruchomosci nie obowiazywal plan zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z tym, co powiedziano nie jest to jednak réwnoznaczne z sytuacja, w ktorej dla danego obszaru nigdy nie bylo
zadnego planu. Nie ma zatem przeszkod do uwzgledniania danych wynikajacych z poprzedniego planu i pomocniczego
odwolania sie niego, gdyz brak jest podstaw do przyjecia, ze dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci i charakter
terenu ulegaja automatycznej zmianie wraz z wygasnieciem w 2003 roku mocy obowiazujacej poprzedniego planu
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, L..). Zatem ocenie podlega, czy wskutek wejscia w
zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2005 roku powodowie doznali ograniczen w korzystaniu ze
swoich dzialek w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem przewidzianym w poprzednim planie z 1991 roku.

Sad Najwyzszy wielokrotnie podkreslal, o czym byla mowa juz wcze$niej, ze ocene, czy nieruchomoé¢ moze byé
wykorzystana w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem powinno sie opiera¢ nie tylko
na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, lecz nalezy tez uwzgledniaé potencjalne mozliwosci w tym zakresie, a
wiec bada¢ nie tylko to, jak byla, ale takze to, jak mogla by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomosci
obejmuje mozliwo$¢ realizacji okre§lonych projektow lub zamierzen i nie ogranicza sie do sytuacji, w ktérych
wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjal juz konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia
sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Na réwni wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci
traktuje sie sposob korzystania potencjalnie dopuszczalny. Poglady te znajduja wyrazne oparcie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, ktoéry w wyrokach z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, z dnia 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, z
dnia 9 wrze$nia 2009, V CSK 46/09, z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11 i z dnia 9 kwietnia 2015 r., I CSK 336/14 nie
laczy znaczenia analizowanego pojecia tylko z faktycznym korzystaniem z nieruchomosci, lecz uznaje za wystarczajace



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

Z bezspornych ustalei wynika, ze w poprzednim planie zagospodarowania przestrzennego z 1991 roku w stosunku
do przedmiotowych nieruchomo$ci nie wprowadzono ograniczen co do ich zabudowy. Zatem w tej sprawie
powodowie, jak podkreslono wyzej, udowodnili, ze potencjalny sposdb wykorzystania dzialek polegal takze na
ich zabudowie. Bez znaczenia zatem pozostawalo, ze przedmiotowe dzialki rolne przed wejSciem w zycie planu
pozostawaly niezabudowane, co podkresla skarzaca. W okresie obowigzywania wczeSniejszego planu powodowie
mogli potencjalnie korzystaé z nieruchomo$ci w szerszym zakresie niz pod rzadami obecnego miejscowego planu.
Whbrew twierdzeniom pozwanej, obojetnym jest to, czy powodowie wystepowali z wnioskiem o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy. Zgodnie z art. 59 ust. 1 u.p.z.p. problem wydania decyzji o warunkach zabudowy powstaje
w zasadzie dopiero wtedy, gdy w wypadku braku planu miejscowego mialaby nastapi¢ zmiana zagospodarowania
terenu polegajaca m.in. na budowie obiektu budowlanego. Tymczasem w okoliczno$ciach niniejszej sprawy taki
plan, obowigzywal do dnia 31 grudnia 2003 roku. Wedlug art. 86 u.p.z.p. ustalenia w drodze decyzji warunkéw
zabudowy wymagala zmiana sposobu zagospodarowania terenu, na ktérym obowiazywal plan uchwalony przed dniem
1 stycznia 1995 r., jednakze w takim wypadku art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. nie mial zastosowania. Zatem twierdzenia
pozwanej o braku aktywnosci powodéw w okresie ,bezplanowym”, wyrazajacej sie w niewystgpieniu o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, co mialoby wskazywaé na brak zmian w sposobie korzystania z nieruchomosci, sa chybione.
Jak juz bowiem podkreslono wcze$niej, chodzi o prawnie dopuszezalny sposéb korzystania z nieruchomo$ci.

Dotychczas zebrany w sprawie material dowodowy daje podstawe do stwierdzenia, ze wskutek wprowadzenia
nowego planu powodowie doznali zaréwno ograniczenia mozliwoéci korzystania z nieruchomos$ci poprzez jej
zabudowe, jak i doznali — pozostajacej z tym w zwiazku - ,rzeczywistej szkody” polegajacej na obiektywnym spadku
wartoSci nieruchomoéci. Tej ostatniej okoliczno$ci dowodza wydane w sprawie opinie bieglych z zakresu szacowania
nieruchomosci. Z obu tych opinii wynika, ze nastgpit spadek wartoSci nieruchomos$ci wskutek wprowadzenia
w uchwalonym w 2005 roku w m.p.z.p. zakazu zabudowy nieruchomosci nalezacych do powodéw. Spelnione
zatem zostaly przeslanki z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co czyni pow6dztwo
usprawiedliwionym co do zasady.

Dlatego tez Sad Apelacyjny orzekt jak w sentencji wyroku, na mocy art. 385 k.p.c.

(...)



