Sygn. akt I C 259/19

UZASADNIENIE

wyroku Sqadu Okregowego w Krakowie
z dnia 11 lutego 2020r.

Powodowie, A. P. i M. P., domagali sie zasadzenia na swoja rzecz od strony pozwanej, Gminy Miejskiej K., kwoty
684.927 7l oraz kosztéw procesu z tytulu obnizenia wartoéci ich nieruchomosci, stanowigcej dziatke nr (...) polozona w
K. wjednostce ewidencyjnej P. w obrebie ewidencyjnym nr (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), na skutek uchwalenia
przez Gmine miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...).

Strona pozwana, Gmina Miejska K., wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéow procesu, kwestionujac
poniesienie przez powoddow jakiejkolwiek szkody.

Stan faktyczny byl w przewazajqgcej czesci niesporny, znajdowal potwierdzenie w dokumentach
zlozonych przez strony i przedstawial sie nastepujqco.

Wilascicielami nieruchomosci stanowigcej dzialke nr (...) o powierzchni 0,4193 ha, polozonag w K. w jednostce
ewidencyjnej P. w obrebie ewidencyjnym nr (...) objetej ksiega wieczysta nr (...), sa powodowie od 1992r. W
Miejscowym Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego Miasta K. obowiazujacym do dnia 1 stycznia
2003r. nieruchomo$¢ ta znajdowala sie w obszarze rolnym. W miejscowym planie szczegblowym zagospodarowania
przestrzennego osiedla (...) obowiazujacym réwniez do dnia 1 stycznia 2003r. nieruchomos¢ ta znajdowala sie w
terenie lak i pastwisk (trwalych uzytkow zielonych).

Decyzja Wojewody (...) z dnia 30 grudnia 1998r. o ustaleniu lokalizacji autostrady platnej A4, wskazywala, ze
w odlegloéci 150 m od krawedzi autostrady nie jest dopuszczalna lokalizacja nowych obiektéw budowlanych z
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt staly ludzi.

W dniu 22 lipca 2010r. zostala wydana na wniosek E. P., wlaéciciela sasiedniej nieruchomoéci, przylegajacej do
nieruchomo$ci powodow, decyzja Prezydenta Miasta K. nr (...) (...) o ustaleniu warunkéw zabudowy dla zamierzenia
inwestycyjnego pod nazwa ,,Budowa budynku magazynowo — handlowego na dziatkach nr (...) obr. (...) P. wraz ze
zjazdem z drogi serwisowej na dzialce nr (...) obr. (...) P. pomiedzy ulicami (...) w K.”.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K. zmienionym uchwalg nr (...)
Rady Miasta K. z dnia 2014r., nieruchomo$¢ powodow znalazla sie w kategorii zagospodarowania terenu oznaczonego
symbolem ZR — tereny zieleni nieurzadzone;j.

Uchwalg nr (...) Rady Miasta K. z dnia 4 lipca 2018r., ktéra weszla w zycie w dniu 8 sierpnia 2018r., uchwalony
zostal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru (...). W planie tym ww. nieruchomos$é powodéw w
przewazajacej czesci znalazla sie na obszarze terendw rolniczych, niewielka jej cze$¢ polozona jest na terenie lasoéw oraz
na obszarze szczegdlnie cennej zieleni. Poludniowa niewielka cze$¢ dzialki polozona jest na obszarze strefy zagrozen
ponadnormatywnego oddzialywania autostrady na §rodowisko, a przewazajaca cze$¢ dzialki polozona jest na obszarze
strefy ucigzliwo$ci ponadnormatywnego oddzialywania autostrady na $rodowisko.

Przed uchwaleniem tej uchwaly powodka A. P. zlozyla uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru (...), wnoszac o przywrocenie dla dziatki nr (...) zapiso6w decyzji z dnia 22 lipca 2010r.

Ponadto Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Powodowie wraz z wlaScicielem nieruchomosci sasiedniej, E. P., planowali sprzedaz ich nieruchomosci, objetych
decyzja Prezydenta Miasta K. nr AU- (...) o ustaleniu warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pod nazwa



»Budowa budynku magazynowo — handlowego na dzialkach nr (...) obr. (...) P. wraz ze zjazdem z drogi serwisowej na
dzialce nr (...) obr. (...) P. pomiedzy ulicami (...) w K.”. Wlasnie w tym celu E. P. wystapila o warunki zabudowy, a po ich
uzyskaniu powodowie zawierali umowy z po$rednikami w obrocie nieruchomog$ciami. Proby sprzedazy nieruchomosci
okazaly sie jednak bezskuteczne.

dowdd: zeznania powoddéw, rozprawa z dnia 3 grudnia 2019r., k. 210v

Sad nie odméwil wiary ani mocy dowodowej przeprowadzonym dowodom, w zwigzku z czym pominieto w pisemnym

uzasadnieniu ich ocene (art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c.).
Sad zwazyl, co nastepuje.

Podstawa prawna roszczenia powoddw sg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2018r., poz. 1945 z pdzn. zm.). Ustawa ta byla wielokrotnie nowelizowana.
Zmianami zostaly objete réwniez regulacje dotyczace roszczen odszkodowawczych wynikajacych z uchwalenia planu
miejscowego. Kluczowe znacznie ma zatem rozstrzygniecie, ktore przepisy nalezy stosowac w niniejszej sprawie. Dla
dokonania tej oceny decydujaca jest — zdaniem Sadu — data zdarzenia, z ktoérego powodowie wywodza powstanie
roszczen odszkodowawczych. Data ta jest wejécie w zycie uchwaly nr (...) Rady Miasta K. z dnia 4 lipca 2018r. —
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...), co nastapilo w dniu 8 sierpnia 2018r.

Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2018r. poz. 2268 z pdzn. zm.), wprowadzajaca z dniem 1
stycznia 2018r. istotne zmiany dotyczace roszczen odszkodowawczych wynikajacych z uchwalenia planu miejscowego,
nie zawiera bowiem regulacji miedzyczasowych odnoszacych sie do takich roszczen, gdyz przepisy przej$ciowe, w
szczegolnosci art. 545 tej ustawy, dotyczg jedynie postepowan administracyjnych (zob. zwlaszcza art. 545 ust. 4).
Nalezy zatem stosowaé ogodlne reguly intertemporalne prawa cywilnego, wyrazone w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964r.
Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 z pdzn. zm.), a w szczegdlnos$ci art. XXVI, przewidujacy
zasade stosowania prawa dotychczasowego do stosunkéw prawnych powstalych przed wejsciem w zycie nowej ustawy,
a prawa nowego do stosunkéw prawnych powstalych p6Znie;j.

Dla oceny roszczen powodoéw miarodajne s zatem przepisy obowiazujace w dacie wejScia w zycie uchwaly nr (...)
Rady Miasta K. z dnia 4 lipca 2018r. — miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...), czyli w
dniu 8 sierpnia 2018r. Aby zachowa¢ jednak czytelno$¢ wywodow Sadu celowe jest przytoczenie w niniejszej sprawie
rowniez regulacji prawnych bezposrednio poprzedzajacych przepisy obowiazujace w tej dacie.

Przepis art. 36 cytowanej ustawy w brzmieniu obowiazujacym do dnia 31 grudnia 2017r. stanowil w ustepie 1, ze
jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone,
wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy: odszkodowania
za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomoéci lub jej czesci. Z przepisu art. 36 ust. 2 wynikalo, ze
realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze nastapi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gmine wlascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej; z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja.
Zgodnie natomiast z przepisem art. 37 cytowanej ustawy w brzmieniu obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2017r.,
wykonanie obowigzku wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3, nastepuje w terminie 6 miesiecy od
dnia zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowia inaczej; w przypadku opdznienia w wyplacie odszkodowania lub w
wykupie nieruchomoéci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe
za opOznienie (ust. 9); spory w sprawach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5, rozstrzygaja sady powszechne
(ust. 10); w odniesieniu do zasad okres§lania warto$ci nieruchomosci oraz zasad okreslania skutkéw finansowych
uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do 0s6b uprawnionych do okreslania tych wartoéci
i skutkow finansowych stosuje sie przepisy o gospodarce nieruchomo$ciami (ust. 11).

Z dniem 1 stycznia 2018r. ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2018r. poz. 2268 z p6zn. zm.) dodano
w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ust. 1a, zgodnie z ktérym przepisu ust. 1 nie stosuje



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

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

2) decyzji dotyczacych lokalizacji lub realizacji inwestycji celu publicznego, wydanych przez inne niz organy gminy,
organy administracji publicznej lub Panistwowe Gospodarstwo (...);

3) zakazow lub ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslonych w przepisach ustaw lub aktow, w tym
aktdéw prawa miejscowego, wydanych na ich podstawie.

Natomiast w art. 37 zmieniono brzmienie ust. 11, ktéry od dnia 1 stycznia 2018r. stanowi, ze warto$¢ nieruchomosci
okre$la sie na podstawie:

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

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

Zmiana przepisOw z dniem 1 stycznia 2018r. skutkuje ograniczeniem roszczen wlasciciela w razie uchwalenia planu
miejscowego. O ile bowiem przed tg data przepisy nie precyzowaly sposobu okreslania warto$ci nieruchomoéci przed
uchwaleniem planu miejscowego, to od dnia 1 stycznia 2018r. obowiazuje wymog okreélania wartosci nieruchomoéci
wylacznie na podstawie faktycznego uzytkowania terenu i gruntu.

Przedmiotowa zmiana wynikajaca z aktualnego brzmienia art. 37 ust. 11 cytowanej ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, powoduje, ze przewazajaca cze$¢ dotychczasowego orzecznictwa dotyczacego
roszczen odszkodowawczych wynikajacych z uchwalenia planu miejscowego utracila swojg aktualno$c.

Przestankami roszczenia okre$lonego w przepisie art. 36 ust. 1 cytowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest uniemozliwienie lub istotne ograniczenie na skutek uchwalenia planu miejscowego mozliwosci
korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposoéb lub zgodny z dotychczasowym jej przeznaczeniem i wynikajaca
z tego rzeczywista szkoda, przy czym do roszczen powstalych do dnia 31 grudnia 2017r. nie obowiazywal wymog
okreslania warto$ci nieruchomosci wylgcznie na podstawie faktycznego uzytkowania terenu i gruntu.

W orzecznictwie utrwalony byl poglad, ze uzyte w art. 36 ust. 1 pkt 1 cytowanej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym pojecie "rzeczywista szkoda", z uwzglednieniem wykladni tego pojecia
funkcjonujacego na tle art. 361 k.c., obejmuje takze obiektywny spadek wartoSci nieruchomos$ci wynikajacy z
uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwo$ci korzystania z niej w dotychczasowy sposob lub w sposéb
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Poglad ten sprowadzal sie do ustalenia wplywu dzialan planistycznych
na warto$¢ nieruchomo$ci z uwagi na ograniczenie celéw mozliwych do realizacji na nieruchomoéci, ktérych
dopuszczalno$é realizacji miala wplyw na jej warto$é. Szkoda taka miala miejsce, jezeli na skutek wejscia w zycie planu
zagospodarowania przestrzennego utracona zostala definitywnie mozliwosé zabudowy nieruchomosci, potwierdzona
uprzednio decyzja o warunkach zabudowy. Prawo do zabudowy nieruchomos$ci stanowi bowiem element prawa



wlasno$ci, natomiast regulacje planistyczne stanowia elementy ograniczenia tego prawa (tak Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 13 maja 2016r., III CSK 271/15).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego konsekwentnie prezentowane bylto stanowisko, iz ocene, czy nieruchomo$¢é moze
by¢ wykorzystana w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, powinno sie opieraé nie
tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, lecz uwzgledniaé¢ takze nalezy sposéb korzystania potencjalnie
dopuszczalny, nawet jeéli nie zostal zrealizowany przez uprawnionego (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 maja
2016r., III CSK 271/15, por. takze wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 22 marca 2019r., I CSK 52/18, z dnia 9 wrzeSnia
2015r1., IV CSK 754/14, z dnia 9 kwietnia 2015r., II CSK 336/14, z dnia 8 stycznia 2009r., I CNP 82/08, z dnia
19 grudnia 2006r., V CSK 332/06, z dnia 9 wrze$nia 2009r., V CSK 46/09, z dnia 5 lipca 2012r., IV CSK 619/11).
Korzystanie z nieruchomos$ci w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem oznacza bowiem korzystanie
odpowiadajace przeznaczeniu przewidzianemu w miejscowym planie albo w decyzji o warunkach zabudowy, wydanej
na podstawie art. 4 ust. 2 lub art. 59 ust. 1i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Powyzej przedstawiona wykladnia cytowanego przepisu art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym w szczego6lnosci objecie uzytym w tym przepisie pojeciem ,korzystania z nieruchomos$ci”
mozliwosci realizacji projektow i zamierzen, bez ograniczania go do sytuacji, w ktorych wlasciciel podjal juz konkretne
dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci, znalazta réwniez
potwierdzenie w nastepujacych orzeczeniach: wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2016r.,
I ACa 1229/15, wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 29 wrze$nia 2016r., I ACa 116/16, wyroku Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z dnia 9 lutego 2017r., I ACa 1197/16, wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 24
stycznia 2018r., I ACa 1100/16, wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 14 lutego 2018r., I ACa 869/17,
wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 1 pazdziernika 2018r., I ACa 1219/17, oraz wyroku Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 21 lutego 2019r., I ACa 119/18.

Na skutek zmiany art. 37 ust. 11 cytowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dniem 1 stycznia
2018r. i wprowadzenia wymogu okre$lania warto$ci nieruchomoséci wylacznie na podstawie faktycznego uzytkowania
terenu i gruntu, dotychczasowe orzecznictwo utracilo aktualno§é w czeSci, w jakiej opieralo sie przy ustalaniu
wysokosci szkody nie tylko na dotychczasowym faktycznym wykorzystywaniu nieruchomosci przez uprawnionego,
ale réwniez na sposobie korzystania potencjalnie dopuszczalnym, nawet jeSli nie zostal on zrealizowany przez
uprawnionego.

Z powyzszych wzgledow wynikajacych ze zmiany stanu prawnego, nie jest trafne odwolywanie sie przez powodéw do
wskazywanych w pozwie i pézniejszych pismach przygotowawczych orzeczen, ktére dotyczyly roszczen powstalych
przed dniem 1 stycznia 2018r.

W niniejszej sprawie nie znajduje rowniez zastosowania powolany przez powoddw wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 22 maja 2019r., SK 22/16. Wyrok ten dotyczyl sytuacji, w ktérej przeznaczenie nieruchomosci zostato
w nowym planie miejscowym okre$lone mniej korzystnie niz w planie uchwalonym przed dniem 1 stycznia
1995r. oraz mniej korzystnie niz w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
obowiazujacym przed uchwaleniem nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tymczasem
w niniejszej sprawie powodowie nie opieraja roszczenia na odmiennym okreSleniu przeznaczenia nieruchomosci
powodow pomiedzy miejscowym planem, ktory utracit moc z dniem 1 stycznia 2003r., studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego a planem uchwalonym w 2018r. Zreszta nawet pobiezne poréwnanie
przeznaczenia nieruchomogci w tych trzech aktach nie wskazuje na ograniczenie prawa wlasno$ci powodéw. Podstawa
roszczenia powoddw jest natomiast obnizenie warto$ci ich nieruchomos$ci wywodzone z ograniczenia potencjalnej
mozliwo$ci korzystania z tej nieruchomosci. Sami powodowie przyznaja jednak, ze decyzja Prezydenta Miasta K. nr
(...) (...) o ustaleniu warunkow zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pod nazwa ,,Budowa budynku magazynowo
—handlowego na dzialtkach nr (...) obr. (...) P. wraz ze zjazdem z drogi serwisowej na dzialce nr (...) obr. (...) P. pomiedzy
ulicami (...) w K.” nie zostala nigdy zrealizowana, a faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci nie ulegl zmianie na
skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...). Decyzja o ustaleniu warunkow



zabudowy nie moze by¢ traktowana jako substytut miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gdyz nie
okresla przeznaczenia terenu. Decyzja taka miala w odniesieniu do roszczen odszkodowawczych powstatych przed
dniem 1 stycznia 2018r. znaczenie o tyle tylko, ze wskazywala na potencjalng mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomo$ci.

W konsekwencji powodom nie przystuguje roszczenie odszkodowawcze, gdyz nie doszlo do obnizenia warto$ci ich
nieruchomoéci na skutek uchwalenia uchwaly nr (...) Rady Miasta K. z dnia 4 lipca 2018r., ktéra weszla w zycie w dniu
8 sierpnia 2018r., stanowigcej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru (...).

Z uwagi na tre$é cytowanego przepisu art. 37 ust. 11 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
nie miala znaczenia okoliczno$é, ze decyzja Prezydenta Miasta K. nr AU- (...) o ustaleniu warunkéw zabudowy dla
zamierzenia inwestycyjnego pod nazwa ,Budowa budynku magazynowo — handlowego na dzialkach nr (...) obr. (...)
P. wraz ze zjazdem z drogi serwisowej na dzialce nr (...) obr. (...) P. pomiedzy ulicami (...) w K.” zostala wydana na
rzecz innej osoby. Rozwazania strony pozwanej dotyczace tej kwestii, cho¢ w znacznej mierze trafne, nie miaty wplywu
na rozstrzygniecie sprawy.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., zgodnie z ktérym w wypadkach szczegblnie uzasadnionych
sad moze zasadzié od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obcigzac jej w ogole kosztami.

Sad mial na uwadze, ze powodowie dochodzili praw, ktére wynikaja z przystugujacego im prawa wlasnos$ci
nieruchomos$ci, a zgloszone przez nich roszczenia znajdowaly oparcie w utrwalonym wcze$niej orzecznictwie.
Jakkolwiek z uwagi na wskazana powyzej w rozwazaniach prawnych zmiane regulacji prawnej z dniem 1 stycznia
2018r. powodztwo zostalo oddalone, to w pelni zrozumiate byto podjecie przez powodéw proby dochodzenia ich
roszczen. Dlatego tez motywacja kierujaca powodami w zaden spos6b nie moze zaslugiwaé na dezaprobate. Sad uznat
zatem, ze sprzeczne z zasada uczciwosci i z poczuciem sprawiedliwosSci byloby obciazanie powod6éw obowiazkiem
zwrotu stronie pozwanej kosztow procesu, ktore ograniczaly sie do kosztow udzialu pelnomocnika.



