Sygn. akt IT C 415/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2017r.

Sad Okregowy w Gliwicach O$rodek (...) w R. II Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: SSO Marta Kucharczyk-Gemza

Protokolant: Bogumita Brzezinka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 grudnia 2017r. w R.
sprawy z powodztwa S. J.

przeciwko Miastu J.

o zaplate

1. zasgdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 291.300 zt (dwiescie dziewiecdziesiat jeden tysiecy trzysta ztotych );
2. w pozostalym zakresie powddztwo oddala ;

3. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 677 zI ( szeSéset siedemdziesiat siedem zlotych ) tytulem zwrotu czesci
kosztow procesu;

4 nakazuje pobraé¢ od powoda z zasgdzonego na jego rzecz roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w
Gliwicach Oé$rodek (...) w R. kwote 11.461,35 z} ( jedenaScie tysiecy czterysta sze$édziesiat jeden zlotych 35/100)
tytulem czesci naleznych kosztow sadowych ;

5 nakazuje pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gliwicach Osrodek (...) w R. kwote
1.911,50 z1 (jeden tysiac dziewiecset jedenaScie zlotych 50/100) tytutem czeSci naleznych kosztéw sadowych.

SSO Marta Kucharczyk-Gemza

Sygn akt IT C 415/13

UZASADNIENIE

Powod S. J. wnidst o zasgdzenie od pozwanej kwoty 976.380 zl tytulem odszkodowania za szkode spowodowana
uchwaleniem przez Miasto J. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego istotnie ograniczajacego
korzystanie z nieruchomosci w sposo6b zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem tj na podstawie art. 36 ust 1 pkt
ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym .

W uzasadnieniu podniost, ze jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w J. o lacznej powierzchni 1.62.73 ha opisanej
w KW NR (...) obejmujacej dz nr 621/32 , 756/32 , 764/ 32 593/28. Stosownie do postanowien planu ogblnego
zagospodarowania przestrzennego miasta J. uchwalonego Uchwala Nr LV /598/94 Rady Miejskiej w J. z dnia 21 maja
1994 r:

dznr 621/32 znajdowala sie w strefach oznaczonych jako P - przemystowo — ustugowa oraz Z — zieleni.



dznr 764/321765/32 (wydzielone z dzialki nr (...)) znajdowaly sie w strefach oznaczonych jako P- przemyslowo
— ustugowa oraz Z — zieleni, IK —infrastruktury (...) .

dz nr 593/28 znajdowala sie w strefach oznaczonych jako Z — zieleni oraz IK —infrastruktury (...)

Przeznaczenie terenu w planie zagospodarowania przestrzennego dzialek na dzialalnoé¢ przemyslowo- ustugowsa
pozwalalo wlascicielowi na wykorzystanie terenu w celach zabudowy , przy zachowaniu wysokiego wspoélczynnika
intensywnosci zabudowy oraz dopuszczalnego zabudowania terenu w udziale 100%.

Powyzszy plan utracil moc z dniem 1 stycznia 2004 r a na jego miejsce wprowadzony zostal w dniu 23 10 2007
r uchwala Rady Miasta J. nr (...) z dnia 28 06 2007 r obowigzujacy do dzi§ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego . Na mocy tej regulacji dzialki powoda utracily pierwotne przeznaczenie bowiem zostaly wlaczone
do terenéow 3ZR tj tereny zieleni nieurzqdzonej oraz tereny rolnicze o znaczeniu bioklimatycznym.
Zmiana przeznaczenia terenu spowodowala znaczne ograniczenia w korzystaniu z nieruchomo$ci ograniczajac zakres
uprawnien wilascicielskich powoda . Wylaczono mozliwo$¢ zabudowy nieruchomosci oraz korzystania z niej w celach
gospodarczych , handlowych i przemystowych.

Z regulacji prawnych wynikalo , ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego utracg swoja waznos$¢ z
mocy prawa a w ich miejsce gminy zobowiazane sg uchwali¢ nowe akty prawa miejscowego . Dopuszczenie przez
pozwang sytuacji w ktorej nastgpila utrata ciggloéci zadan planistycznych gminy na przestrzeni kilku lat od 1 01
2004 r do 23 10 2007 r nalezy ocenié przez pryzmat zaniechania przez wladze lokalng wykonania nalozonych na nig
obowiazkoéw przez ustawodawce . Niezasadnym byloby zatem obciazanie wlaSciciela nieruchomos$ci konsekwencjami
wynikajacymi z naruszenia przez gmine zasady ciagloéci planowania przestrzennego. Ograniczenie mozliwoSci
korzystania z nieruchomosci polega na formalnej niedopuszczalno$ci realizacji inwestycji lub dzialan ktére podczas
obowiazywania poprzedniego planu zagospodarowania przestrzennego byly dozwolone. Roszczenia przystuguja
wlaécicielowi nieruchomosci gdy uchwalony lub zmieniony plan pozbawia ich potencjalnej mozliwosSci korzystania z
nieruchomoéci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem .

Pozwane Miasto J. wnioslo o oddalenie powddztwa i zasadzenie zwrotu kosztéw procesu . Powdd nabyt
przedmiotowa nieruchomo$¢ umowa z dnia 15 02 1989 r na ktérych znajdowaly sie ruiny budynku mieszkalnego
jako grunt rolny . W rejestrze gruntow odnotowano w 1985 r rozbiorke ze szkdd goérniczych budynku mieszkalnego
na parceli 622/32 i dokonano korekty uzytku B — tereny mieszkaniowe na uzytki rolne . (...) produkcyjno —
ustugowa umozliwiala budowe obiektow przemyslowych i ustugowych za$ strefa zieleni znajdowala sie w cze$ciach
nieruchomosci zajetych pod infrastrukture a budowa byta mozliwa wylacznie pod rygorem czystosci ekologiczne;.
Po wygasnieciu z dniem 31 12 2003 r planu z 1994 r o mozliwosci lokalizacji nowych obiektow orzekano w oparciu
o art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym . Wlasciciel mogl uzyskaé¢ decyzje o warunkach
zabudowy na zasadzie ,dobrego sasiedztwa” wylacznie do dzialki nr (...) . Dla wydania decyzji nalezaloby poczynié
uzgodnienia ze wzgledu na bliskoé¢ cieku wodnego J. . Istotne znacznie mialby fakt , ze most nad J. dajacy mozliwoéc
wjazdu na dziatke powoda byt w zlym stanie technicznym ( zuzycie 75%) z ograniczeniem no$nosci do 10 ton. W
terenie polozenia nieruchomosci nie wybudowano drogi zbiorczej komunikujacej teren nalezacy do powoda. Droge
zbiorczg o dtugoéci 800 m i szerokoéci 20 m uznano za niewykonalng. Powdd nie wystepowal o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy , nie wystepowal o zmiane planu zagospodarowania przestrzennego nie sktadal wniosku do
nowego planu . Plan uchwalony w 2007 r zgodny ze studium uwzglednial istniejace zainwestowanie, wydane decyzje
o pozwoleniu na budowe oraz decyzje o warunkach zabudowy. Teren nieruchomos$ci powoda nadal pozostaje pod
wplywem eksploatacji gérniczej co stanowilo przyczyne rozebrania budynku mieszkalnego w 1985 r. Uchwalenie planu
72007 r nie ograniczylo powodowi mozliwoSci korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej dotychczasowym faktycznym
przeznaczeniem . Teren nigdy nie nadawat sie pod zabudowe z uwagi na wysoki poziom wod gruntowych , bliskoéc
cieku wodnego , uksztaltowanie terenu ( réznica wysokosSci 7 m w pdinocnej czeéci dzialki (...)) bez przeprowadzenia
kosztownych i nieracjonalnych technicznych zabiegéw uzdatniajacych ktore bylyby niewlasciwe z uwagi na ochrone
srodowiska oraz brak drogi o odpowiednich parametrach. Istnieja wiec w terenie okoliczno$ci niezalezne od zmiany
planu ktére uniemozliwialy powodowi korzystanie z nieruchomosci w spos6b zgodny z poprzednio obowiazujacym



planem . Zmiana planu nie spowodowala dla powoda zadnego ograniczenia z uwagi na uwarunkowania terenu i
wynikajace z niego ograniczenia . Dzialki powoda nie tworza zwartego kompleksu , rozdzielone s3 droga i starym
korytem rzeki.

Dzialka nr (...) o pow 0.00.97 ha zajeta jest pod wydzielona geodezyjnie komore magistrali wodociggowej

Dzialka nr (...)/320 pow 0.37.92 ha zajeta jest na powierzchni 0.16.48 ha pod nowe koryto rzeki J. . Pozostala cze$é
dzialki jest zadrzewiona . Przez dzialke przebiega linia wysokiego napiecia 110 KV ktéra w obszarze ochronnym
uniemozliwia zabudowe.

Dz nr 593/28 o pow 0.10.86 ha zajeta jest na powierzchni 0.04.09 ha przez wode plynaca a na powierzchni 0.00 48
ha przez droge gminng a pozostala cze$é¢ dzialki niemozliwa do zabudowy ze wzgledu na ksztalt dzialki i odleglosé
od rzeki J..

Dz nr 764/32 o pow 1.12.98 ha zajeta przez wode stojaca ( stawy) na powierzchni 0.45.13 ha zadrzewienia oraz las
na powierzchni 0.16.52 ha .

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Powdd jest wlacicielem nieruchomosci dz nr 621/32, 765/32, 764/32 593/28 o powierzchni 1.62.73 ha polozonej w
J. dla ktérej Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczystga KW NR (...).

Miejscowy Plan Ogo6lny Regulacyjnego Zagospodarowania Przestrzennego miasta J. uchwalonego Uchwala Nr
LV /598/94 Rady Miejskiej w J. z dnia 21 maja 1994 r utracil moc 31 12 2003 r . Zgodnie z wypisem i wyrysem Planu
z 1994 r nieruchomo$¢ powoda znajdowala sie w nastepujgcych strefach :

dznr 621/32 znajdowala sie w strefach oznaczonych jako P - przemyslowo — ustugowa oraz Z — zieleni.

dznr 764/321765/32 (wydzielone z dzialki nr (...)) znajdowaly sie w strefach oznaczonych jako P- przemystowo
— ustugowa oraz Z - zieleni, IK —infrastruktury (...).

dz nr 593/28 znajdowala sie w strefach oznaczonych jako Z — zieleni oraz IK —infrastruktury (...) .
W planie oznaczono poszczegolne strefy jako :

P — (...) : max intensywno$¢ zabudowy 2.0 , dopuszczalne zabudowanie terenu 100%. W strefie dopuszczalna byta
funkcja mieszkaniowa jako towarzyszaca dominujacej funkcji ustugowe;j .

Z- (...) Z. z inwestycjami zwigzanymi z terenami otwartymi , dopuszczalna zabudowa wedlug indywidualnych
projektéw z rygorem czystosSci ekologicznej

(...) infrastruktury komunalne; :

- Funkcja dominujaca : transport ( koleje , drogi , ulice , parkingi , stacje paliw, stacje obslugi samochodéw obiekty
inzynieryjne dla potrzeb transportu , kolejki linowo — krzeselkowe) uzbrojenie terenu oraz obiekty i urzadzenia z nim

zZwigzane.

-Nakaz — ochrony terenéw o szczegolnych warto$ciach przyrodniczych znajdujacych sie w zasiegu lub w sasiedztwie
strefy ; respektowanie przyjetych w planie szeroko$ci pasm drogowych w liniach rozgraniczajacych

- Zakaz lokalizacji obiektow utrudniajacych transport drogowy i kolejowy

- Mozliwoéci lokalizowania ustugowych obiektow kubaturowych zwigzanych bezpos$rednio z obstuga transportowa
oraz obiektow ustugowych rekreacyjno — widowiskowych tymczasowych np. wesole miasteczko lub cyrk.



Mozliwo$¢ zabudowy w strefie produkcyjno — ustugowej oraz w strefie zieleni biegla z zakresu urbanistyki L. P. w
sposoéb orientacyjny przedstawila w opinii na mapach karta 4491 450 .

Plan miejscowy z 1994 r dawal mozliwo$¢ realizacji inwestycji w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu . Plan miejscowy byl bowiem zbiorem przepisow wyznaczajacych zakres mozliwosci
zagospodarowania terenu. Pow6d nie wystepowat o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji ani o decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu .

Plan z 1994 r przewidywal mozliwo$¢ realizacji drogi klasy Z ( zbiorcza) od strony wschodniej ktora umozliwialaby
dostep do dzialek powoda. Miasto drogi nie wybudowalo z uwagi na likwidacje kopalni.

W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomos$ci powoda znajduja sie 3 budynki mieszkalne jednorodzinne.

Powyzszy plan utracil moc z dniem 31 12 2003 r a na jego miejsce wprowadzony zostal w dniu 23 10 2007 r uchwatg
Rady Miasta J. nr (...) z dnia 28 06 2007 r obowigzujacy do dzi§ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego .
Plan ten zostal sporzadzony zgodnie z zapisami studium czyli ustalil na nieruchomos$ci powoda przeznaczenie — tereny
rolne bez prawa zabudowy.

Stosownie do w/ w wymienionego planu zagospodarowania przestrzennego dzialki powoda znalazly sie w
nastepujacych strefach :

- dz nr 621/32 : 3ZR tereny zieleni nieurzadzonej i tereny rolnicze o znaczeniu bioklimatycznym , cze$é terenu lezy
w strefie technicznej sieci wodociagowe;j

- dz nr 764/32 i 765/32 znajduja sie w strefie 3ZR tereny zieleni nieurzadzonej i tereny rolnicze o znaczeniu
bioklimatycznym , cze$¢ terenu lezy w strefie technicznej sieci wodociagowej oraz linii elektroenergetyczne;j

- dz nr 593/28 to strefa 4ZR tereny zieleni nieurzadzonej i tereny rolnicze o znaczeniu bioklimatycznym , 3ZL ( tereny
le$ne) , 6 (...) tereny ulic i drég publicznych

Wypis i wyrys wskazuje ze ww tereny leza w terenie gérniczym KWK (...) — Z. ,Ruch J.-M.. Teren jest wiec nadal
poddany wplywom eksploatacji gorniczej .

Powdd zlozyl wniosek o wyplate odszkodowania w terminie okre$§lonym w art. 37 ust 3 ustawy z dnia 27 03 2003 r
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W okresie od 1 stycznia 2004 r do dnia wejScia w zycie planu miejscowego z 2007 r miala miejsce tzw ,luka
planistyczna”. Pow6d nie wnioskowal w tym czasie o zmiane planu zagospodarowania przestrzennego , nie skladal
wnioskéw do planu miejscowego , nie uczestniczyt w tworzeniu planu . Nie wystapil rowniez w tym okresie o decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Obecnie dzialki zagospodarowane sa w nastepujacy sposob:

Dzialka nr (...) o pow 0.00.97 ha zajeta jest pod wydzielona geodezyjnie komore magistrali wodociagowej .Dziatka
poro$nieta trawa.

Dziatka nr (...)/320 pow 0.37.92 ha zajeta jest od poludnia na powierzchni 0.16.48 ha pod nowe koryto rzeki J. .
Dzialka jest zadrzewiona i poroénieta trawa. . Przez dzialke przebiega linia wysokiego napiecia 110 KV . Na dzialce
niewielka skarpa o wysoko$ci ok. 1 m. Ksztalt dzialki w formie wielokata .Teren nieogrodzony i niezagospodarowany.

Dz nr 593/28 o pow 0.10.86 ha zajeta jest na powierzchni 0.04.09 ha przez wode plynaca a na powierzchni 0.00 48
ha przez droge gminna.



Dz nr 764/32 o pow 1.12.98 ha zajeta przez wode stojaca ( stawy) na powierzchni 0.45.13 ha zadrzewienia oraz las
na powierzchni 0.16.52 ha .

Dzialki powoda nie stanowia sp6jnego terenu. Pomiedzy dzialtkami (...) przebiega waska dzialka niezabudowana
stanowiaca dawne koryto rzeki. Pomiedzy dziatkami (...) przebiega ulica (...) z mostem na rzece J.. Wjazdy na wszystkie
dzialki sg nieurzadzone . Otoczenie dzialek to tereny zielone , lasy , nieliczna rozproszona zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna . Od potnocy staw. Dojazd do dzialek od gléwnej ulicy (...) przez ulice (...) ( kilkaset metréow z licznymi
zakretami, waskimi drogami o duzych spadkach terenu i duza ilo$cig wzniesiefi) i most na J..

Zmiana przeznaczenia terenu spowodowala znaczne ograniczenia w korzystaniu z nieruchomo$ci ograniczajac zakres
uprawnien wlasScicielskich powoda . Wylaczono mozliwo$¢ zabudowy nieruchomosci . Dzialki powoda utracily
pierwotne przeznaczenie bowiem zostaly wlaczone do terenéw 3ZR tj tereny zieleni nieurzadzonej oraz tereny rolnicze
o znaczeniu bioklimatycznym. Z pewnoS$cia usytuowanie dzialek powoda w terenie w szczegdlnoéci stare koryto J. ,
bliskos¢ cieku wodnego , przew6d wodociagowy , stawy , brak drogi , linia wysokiego napiecia , las a w szczegdlnoSci
regulacje prawne dot stref ochronnych czy oddalenia od zabudowy stanowily podczas obowigzywania planu z 1994
r pewne ograniczenia w zagospodarowaniu terenu, jednak nie wykluczaly i nie uniemozliwialy zagospodarowania
terenu zgodnie z przeznaczeniem wynikajacym z poprzednio obowigzujacego planu . W dacie obowigzywania planu z
1994 most na rzece J. z uwagi na stan techniczny mial ograniczonga no$nosé . Remont mostu wykonano w 2010 r.

Obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomoéci wskutek uchwalenia w 2007 r. miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wynosi 291.300 zl . Teren dzialek powoda wedlug planu z 1994 r posiadal rézne przeznaczenie :
jako produkcyjno- ustugowe , jako tereny zieleni i cze$ciowo pod drogi . Wedtug planu z 2007 teren dzialek powoda
posiada przeznaczenie w cze$ci jako tereny zieleni i w czeSci tereny pod drogi. Warto$¢ nieruchomosci okreslona
zostala poprzez wydzielenie czeéci funkcjonalnych zgodnie z przeznaczeniem wynikajacym z planu.

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o : wydruk z KW NR (...) Sadu Rejonowego w Jastrzebiu Zdroju k 16-25,
wypis i wyrys z planu ogblnego z dnia 20 09 1999 r karta 26-29 , wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z 5 04 2013 r karta 30-33, oraz z 5 02 2014 r karta 70-73 , Uchwala Nr XII /124/2007 Rady Miasta
J. z dnia 28 06 2007 r w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego karta 74-89 , Miejscowy plan
ogdblny z maja 1994 r karta 94 i nastepne, zeznania $wiadkdéw B. M. k 237, opinie bieglego urbanisty A. W. karta 284
-2651319-322 , wyjaénienia bieglego A. W. , opinie bieglego urbanisty L. P. k 426-468 , opinie bieglego rzeczoznawcy
majatkowego A. J. k 516-547 i wyjaénienie opinii k 607 , opinia uzupelniajaca k 595-601.

Sad zwazyl :

W myél art. 36. ust 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2015 1. poz. 199) jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzystanie z nieruchomoéci
lub jej czesSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz
istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomo$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od
gminy odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode.

Przepis ten ma zastosowanie w sytuacji, gdy w zwiazku z utrata mocy planu zagospodarowania przestrzennego
dla danej nieruchomosci przez oznaczony czas nie obowiazywal zaden plan zagospodarowania przestrzennego a
uchwalony plan ograniczyl mozliwosSci korzystania przez wlasciciela z konstytucyjnego prawa wlasnosci i uprawien
wynikajacych z art. 140 ke. W stosunku do nieruchomos$ci powoda plan zagospodarowania przestrzennego nie
obowigzywal od 1 01 2004 r do 23 10 2007 .

W ocenie Sadu postepowanie dowodowe wykazalo , Ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
byla istotna, uniemozliwila powodowi korzystanie z nieruchomo$ci w sposéb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem , a realna warto$¢ dzialek powoda w sposob oczywisty ulegla obnizeniu cho¢ nie w takim stopniu jak
zglaszal w pozwie powod.



Z przepisu art. 36 ust. 1 u.p.z.p. wynika , ze znajdzie on zastosowanie wowczas, gdy korzystanie z nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana jest niemozliwe zgodnie z jej dotychczasowym
przeznaczeniem ale réwniez gdy jest niemozliwe zgodnie z dotychczasowym sposobem korzystania z nieruchomosci.
Ustawodawca dokonuje rozroznienia pojecia przeznaczenia terenu oraz sposobu korzystania z niego . Whasciwym
do oznaczenia przeznaczenia terenu jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Okre$lenie natomiast
sposobu korzystania z nieruchomos$ci moze nastgpié nie tylko w planie zagospodarowania przestrzennego ale rowniez
miedzy innymi w decyzji o warunkach zabudowy. Sposob korzystania z nieruchomosci obejmuje faktyczne ale i
potencjalne przeznaczenie i cel danej nieruchomo$ci w ramach przystugujacego wlascicielowi prawa wilasnosci,
ktérego granice wyznaczaja ustawy, zasady wspolzycia spolecznego i ustalone zwyczaje.

Bezspornym bylo , ze powdd nie korzystal faktycznie z nieruchomosci ktdre stanowily teren niezagospodarowany tak
w 1994 r kiedy utracil moc poprzednio obowigzujacy plan jak i w czasie luki planistycznej oraz w czasie wprowadzenia
planu z 2007 r. Bezspornym bylo réwniez , ze powdd nigdy nie wystepowal o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
Nie okreslit tez w toku postepowania zadnych konkretnych planéw co do sposobu zagospodarowania terenu , ktore
mialyby by¢ zniweczone przez uchwalenie nowego planu zagospodarowania w 2007,

Sad podziela stanowisko Sadu Najwyzszego ktory wielokrotnie podkreslal , ze ocene czy nieruchomo$¢ moze byc
wykorzystana w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem powinno sie opierac nie tylko
na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, lecz nalezy uwzgledniaé potencjalne mozliwosci w tym zakresie, a wiec
bada¢ nie tylko to, jak byla, ale takze to, jak mogta by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomosci
obejmuje mozliwosé realizacji okre$lonych projektéw lub zamierzen i nie ogranicza sie do sytuacji, w ktorych
wlasciciel podjal juz konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z
nieruchomoéci. Na réwni wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposéb
korzystania potencjalnie dopuszczalny. Poglady te znajduja wyrazne oparcie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory
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$nia
2009, V CSK 46/09, z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11 i z dnia 9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14 nie lgczy
znaczenia analizowanego pojecia tylko z faktycznym korzystaniem z nieruchomosci, lecz uznaje za wystarczajace
ustalenie potencjalnej mozliwo$ci korzystania z niej w zamierzony sposob, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony
te potencjalne mozliwosci jakkolwiek juz zrealizowal. Dla oceny zasadnoS$ci roszczenia. konieczne jest ustalenie
potencjalnej, ale jednoczeénie realnej w okolicznoéciach sprawy, konkretnej mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci,
ktdra zostala utracona lub istotnie ograniczona.

Niewatpliwie w wyniku uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego w 2007 r powdd utracil w stosunku do
swoich parcel prawo zabudowy . Weze$niej obowigzujacy plan ogolny zagospodarowania przestrzennego przewidywat
strefe produkcyjno — ustugowa dla dzialek (...) ( oraz strefe zieleni) oraz produkcyjno — ustugows i infrastruktury
komunalnej i zieleni dla dzialek (...) . Dz 593 /28 znajdowala sie w strefie infrastruktury komunalnej i zieleni.
Na terenach strefy produkcyjno - uslugowej istniala mozliwo$¢ budowy obiektéw przemystowych i ustugowych .
Natomiast zgodnie z przeznaczeniem tego terenu wedlug planu zagospodarowania z 2007 r parcele powoda leza
czeSciowo w strefie zieleni a czeSciowo przeznaczone sa pod drogi. Niewatpliwie w wyniku uchwalenia planu z
2007 r powodd utracil mozliwosé zabudowy swojej nieruchomosci . W aspekcie cywilnoprawnym prawo zabudowy
jest pochodna prawa wlasno$ci nieruchomosci . Zgodnie z art. 140 ke wlaSciciel nieruchomoéci moze w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego z wylaczeniem innych os6b korzysta¢ z rzeczy zgodnie
ze spoleczno gospodarczym przeznaczeniem swego prawa , w szczegblnoSci moze pobieraé pozytki i inne dochody
z rzeczy . W tych samych granicach moze rozporzadzac¢ rzecza. Prawo wlasnoSci stanowi najszersze przedmiotowo
(zawierajace otwarty katalog uprawnien wlascicielskich) i najsilniejsze prawo do rzeczy. Wlaéciciel moze czynié z
rzecza wszystko, z wyjatkiem tego, co jest zakazane . Do uprawnien wlascicielskich nalezy rowniez prawo zabudowy
nieruchomo$ci. Przepis art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy przewiduje roszczenie przystugujace wlascicielowi nieruchomosci
gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia mu lub istotnie ogranicza zaréwno kontynuowanie dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomosci, jak i pozbawia go potencjalnej mozliwosci korzystania z nieruchomosci
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem wynikajacym z planu zagospodarowania przestrzennego (tak wyrok Sadu



Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, LEX nr 421051). O tym, czy korzystanie z nieruchomosci
lub jej czeSci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone i czy w
zwigzku z tym wlasciciel ponidst rzeczywista szkode, decyduja zmiany dotyczace danego obszaru wprowadzone
przez nowy plan zagospodarowania przestrzennego w poréwnaniu do przeznaczenia danego obszaru w planie
poprzednio obowigzujacym. Art. 36 UPiZP dotyczy bowiem takze takiej sytuacji, w ktbrej stronie przystugiwalo
wynikajgce z prawa wlasnoéci (art. 140 k.c.) uprawnienie do korzystania z nieruchomo$ci w okres§lony sposob,
nawet jezeli wlaéciciel z uprawnienia tego nie korzystal. Uprawnienie to obejmuje sposoby korzystania nie tylko
faktyczne, ale rowniez potencjalne, o ile mieszcza sie w granicach podmiotowego prawa wilasnosci . Niewatpliwie
za$ ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomos$ci w sposéb, w ktéry nieruchomos$é dotychczas
nie byla wykorzystywana, lecz potencjalnie mogla by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem, w tym
przeznaczeniem przewidzianym w planie zagospodarowania przestrzennego, godzi w prawo wlasno$ci. Sama bowiem
mozliwo$¢ wlasciciela wykorzystywania rzeczy w okreslony sposéb jest jego prawem podmiotowym wywodzacym sie
z istoty prawa wlasnoéci.

Uwzgledniajac powyzszy wywod Sad przy wyrokowaniu nie wzigl pod uwage wnioskéw opinii bieglego urbanisty A.
W. ktory przyjal , ze na skutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego doszlo do zmiany przeznaczenia
nieruchomos$ci ale powdd nie ponidst w zwigzku z tym rzeczywistej szkody bowiem nie wykorzystywal faktycznie
nieruchomo$ci w sposéb zgodny z przeznaczeniem wynikajacym z planu z 1994 r , nie okreslil swoich zamiaréow
inwestycyjnych , nie wystapil o wydanie decyzji o warunkach zabudowy . Biegly ostatecznie stanal na stanowisku
ze nie da sie jednoznacznie okresli¢ czy powdd moglby nieruchomo$é wykorzystywaé pod zabudowe skoro
nie podjat w tym kierunku zadnych konkretnych krokéw a jego nieruchomo$§é stanowi niezagospodarowany
nieuzytek. Sad dopuscit dowdd z opinii innego biegltego urbanisty L. P. na okoliczno$¢ czy powdd miat potencjalng
mozliwo$¢ realizacji inwestycji na terenie nieruchomo$ci w sposéb zgodny z jej przeznaczeniem w okresie
obowiazywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obowigzujacego do 31 12 2003 r oraz
po utracie wazno$ci tego planu , czy istnialy niezalezne od zapiséw planu przeszkody w zabudowaniu gruntu
wynikajgce z uwarunkowan terenu i czy uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego w 2007 r spowodowato
ograniczenie lub uniemozliwienie inwestycji. Biegla poréwnala przeznaczenie nieruchomosci wedtug zapisé6w obu
planéw , przeanalizowala przeszkody i ograniczenia wynikajace z uwarunkowania terenu , jego uksztaltowania i
zagospodarowania , w tym pozostawanie nieruchomosci pod wplywem eksploatacji gorniczej i doszla do wniosku ,
Ze po przeprowadzeniu na terenie nieruchomosci powoda zabiegdw technicznych uzdatniajacych istniala potencjalna
mozliwo$é zabudowy nieruchomo$ci w strefie przemystowo — ustlugowej. Poddala w watpliwo$é stanowisko
pozwanego ktéry w toku postepowania wykluczal mozliwo$é zabudowy podczas gdy pozwany sam okreslil w planie
miejscowym przeznaczenie czeSci nieruchomos$ci powoda wilaénie pod funkcje przemystowo — uslugowa. Opinia
bieglej jest spdjna , logiczna i fachowa. Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego A. J. celem
wyszacowania wartoSci nieruchomos$ci powoda uwzgledniajacej przeznaczenie nieruchomosci wynikajace z planu
ogoblnego z maja 1994 oraz wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2007 r. Biegla opisala
aktualny stan nieruchomosci, przeznaczenie wedlug obu planéw zagospodarowania przestrzennego. Uwzglednila stan
nieruchomosci , ich brak zagospodarowania , nieurzgdzony dojazd , rozczlonkowanie nieruchomosci i znajdujace sie
na gruncie urzadzenia stanowiace przeszkode w zabudowie z uwagi na strefy ochronne. Biegla podkreslala ze istniejace
przeszkody powoduja , ze tylko czes¢é dzialki moze by¢ przeznaczona pod zabudowe. Lecz rzadko zdarza sie aby dziatki
mialy mozliwo$é zabudowy w 100%. To ze przez dzialke przechodzi np. linia wysokiego napiecia nie oznacza, ze dziatka
nie moze by¢ zabudowana. Kwestia sposobu zagospodarowania dzialki jest czesto uzalezniona od wielu czynnikéw w
tym iloSci pieniedzy jakie wlasciciel chce zainwestowaé, rodzaju zastosowanych materialéw , dokonania uzgodnien.
Ustalajac warto$¢ nieruchomogci biegla uwzglednila wszystkie mozliwe ograniczenia ktore niewatpliwie mialy wplyw
na obnizenie wartoSci nieruchomosci. Przy dobrym projekcie istnialy realne szanse na zabudowanie nieruchomoéci
zgodnie z przeznaczeniem wynikajacym z dawnego planu. Zdaniem bieglej czasem przeszkody istniejace w gruncie
mogg sta¢ sie w projekcie atutem . Przeznaczenie nieruchomo$ci powoda w aktualnym planie pod tereny zielone
wyklucza jakakolwiek mozliwo$¢ zabudowy . Zadna z dzialek powoda nie ma obecnie mozliwoéci zabudowy.



Sad Okregowy uznal, ze na skutek uchwalenia zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
realna warto$¢ spornych nieruchomosci ulegla obnizeniu, a poniesiona przez powoda szkoda ma charakter szkody
rzeczywistej. Szkoda polega na obnizeniu sie wartoSci nieruchomosci i ktéra pozostaje w bezpo$rednim zwigzku ze
zmiang przeznaczenia nieruchomogéci. W przedmiotowej sprawie z wyliczen dokonanych przez bieglego wynika, ze
warto$¢ nieruchomosci po zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obnizyla sie o 291.300
z} w porownaniu do wartoSci przed jej zmiang. Wobec tego poniesiona przez powoda rzeczywista szkoda wyniosta
wlasnie 291.300 zlL. Zdaniem Sadu, opinia bieglej A. J. jest wiarygodna . Zostala sporzadzona z zachowaniem
wladciwej metodologii przez do$wiadczonego specjaliste - bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomo$ci. Opinia
zostala sporzadzona zgodnie z przepisami, byla logiczna spojna, jasna i w sposob jednoznaczny okreslita warto$é
nieruchomoéci z uwzglednieniem czynnikéw korzystnych i niekorzystnych wplywajacych na jej warto$é. Zdaniem
Sadu zastosowana przez bieglego metodologia wyceny byla prawidlowa. Jej wybor byl racjonalny, uzasadniony
zasadami szacowania nieruchomosci. Biegly wskazal dlaczego zastosowal takie podejscie. Biegla uwzglednila
stan zagospodarowania nieruchomosci (jej ksztalt, rodzaj nieruchomosci, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, polozenie), przeznaczenie nieruchomosci, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie
miejscowym, przeprowadzila analize i charakterystyke rynku lokalnego (ceny rynkowe). Sad uznal opinie bieglej za
wiarygodna i na jej podstawie okreslit warto$¢ odszkodowania.

Przy wyrokowaniu Sad mial na wzgledzie , Ze Gmina posiada uprawnienia do tak znacznego ograniczenia prawa
wlasno$ci, by korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb stalo sie nawet niemozliwe. Jednak ustawodawca
w art. 36 ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewidzial roszczenia ktére moga
zrekompensowaé¢ wlascicielom nieruchomosci ograniczenie ich praw. Z przeznaczenia gruntu na okre$lony cel
wskazany w planie wynika dopuszczalny sposéb jego uzytkowania, wplywajacy na warto$¢ nieruchomosci. Zmiana
planu skutkujgca zmiang dotychczasowego przeznaczenia gruntu moze pociagac za soba niekorzystne dla wlasciciela
gruntu skutki, stad dla wyeliminowania lub zminimalizowania skutkéw ingerencji w konstytucyjnie chronione prawo
wlasno$ci, ustawodawca przewidzial w art. 36 UPiZP szczegblne uprawnienia przyslugujace wymienionym w nich
podmiotom.

Biorac pod uwage wyzej przytoczone okolicznosci Sad zasadzil na rzecz powoda odszkodowanie jak w pkt 1 wyroku
oddalajac jego roszczenie w pozostalej czeci jako wygorowane.

O kosztach orzeczono zgodnie z art. 100 kpc.

Powod poniost koszty procesu w wysokoSci 15.984 zt ( czeé¢ oplaty sadowej 3.000 zl + koszty zastepstwa p[prawnego
swego pelnomocnika 7.217 zl + zaliczki na poczet opinii 5.767,45 zt ) .

Pozwany poniost koszty procesu w wysokosci 7.817 zt ( koszty zastepstwa prawnego swego pelnomocnika 7.217 zt +
zaliczki na opinie 600 zl)

Powdd utrzymal sie ze swym roszczeniem w 30 % .

Suma wszystkich kosztéw poniesionych przez strony wyniosla 23.801 zt . Udzial pozwanego w kosztach wyniost wiec
7.140 7} ( 23.801x 30% ) Skoro pozwany poniost koszty 7.817 zt ( tj 677 zk ponad swdj udziat w kosztach ) to powod
powinien zwrdci¢ pozwanemu kwote 677 zt . Tak orzeczono w pkt 3 wyroku.

W pkt 4 wyroku nakazano pobraé¢ od powoda odpowiednio do jego udzialu w kosztach na rzecz Skarbu Panhstwa z
zasadzonego na jego rzecz roszczenia kwote 11.4671,35 zl tytutem naleznych kosztow sagdowych.

Powdd byt zwolniony od kosztéow sadowych ponad kwote 3.000 zh. Oplata sadowa od kwoty 291.300 zt wynosita
14.565 zl . Powod uiScil czesé oplaty 3.000 z . Brakujaca cze$é oplaty to 11.565 zl . Skarb Panstwa wydatkowal
tymczasowo na poczet zaliczek na opinie bieglych kwote 1.807,85 zt . Celem rozliczenia zaliczek na koszty opinii



bieglych powdd powinien wiec wplaci¢ Skarbowi Panstwa kwote 1.265,85 zt a pozwany 542 zt stosowanie do swych
udzialéw odpowiednio 70 % i 30 % . W tym samym stosunku nakazano pobra¢ od stron brakujaca cze$¢ oplaty .

SSO Marta Kucharczyk — Gemza

ZARZADZENIE

1 odnotowac zwrot akt z uzasadnieniem

2 odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom obu stron



