Sygn. akt I C 2275/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 10 wrze$nia 2020 r.
Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy : SSO Andrzej Zelazowski
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Justyna Kowalska
po rozpoznaniu w dniu 10 wrze$nia 2020 r. w Krakowie
na rozprawie
sprawy z powbdztwa G. W.
przeciwko Gminie Miejskiej K. - Prezydentowi Miasta K.
o zaplate
I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda G. W. na rzecz strony pozwanej Gminy Miejskiej K. kwote 15.000,00 zl (pietnascie tysiecy
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego

Sygn. akt I C 2275/19

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 10 wrze$nia 2020 r.

Powod G. W. w pozwie z dnia 16 grudnia 2019 r. wniosl o zasadzenie od pozwanej Gminy Miejskiej K. kwoty
2.083.589 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 4 kwietnia 2018 r. do dnia zaplaty z tytulu odszkodowania za obnizenie
warto$ci nieruchomog$ci wskutek zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz kosztow procesu.

Uzasadniajac zadanie pozwu, powod podal, iz wlascicielem nieruchomosci potozonej w K., skladajacej sie z dzialki nr
(...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza, Wydzial IV Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr
(...), jest obecnie powod, zas w przeszloéci - J. K.. Dotychczasowy wlasciciel i powod zawarli umowe sprzedazy z dnia
24 stycznia 2018 r., nastepnie za$§ umow3 cesji z dnia 6 lutego 2018 r. poprzednik prawny powoda przenioést na powoda
swoje roszczenie odszkodowawcze wobec pozwanej Gminy z tytulu obnizenia wartoSci nieruchomoséci w zwiazku z
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...) uchwalg nr (...). Na ww. dzialce
jest obecnie posadowiona budowla w formie wiaty oraz budynek gospodarczy, uzywane do produkcji i sprzedazy
miodu. Nieruchomos$é wykorzystywano jako pasieke, jednak zgodnie ze stanem prawnym sprzed wprowadzenia
planu zagospodarowania przestrzennego mozliwa byla na niej zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej
intensywnosci. Nieruchomos$¢ przylega bezposérednio do jednej z gléwnych ulic osiedla (...) - ul (...). Do czasu wejécia
w zycie uchwaly nr (...) z dnia 1 marca 2017 r. przedmiotowa nieruchomos$¢ nie byla objeta zadnym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Wobec braku planu, obowigzywalo Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta K., zatwierdzone uchwala nr (...) z dnia



16 kwietnia 2003 r., stosownie do ktérego tereny przedmiotowej nieruchomosci przewidziane byly jako tereny o
funkeji mieszkaniowej wysokiej intensywnoSci. W planie zagospodarowania przestrzennego przedmiotowa dziatka
utracila w calo$ci ww. przeznaczenie. Konsekwencja takiego stanu rzeczy stal sie spadek warto$ci nieruchomosci.
Wg wyceny bieglego rzeczoznawcy z dnia 2013 r. warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosita dla sposobu uzytkowania
w 2013 r. wynosila 2.941.389 zl. Z opinii sporzadzonej dnia 10 grudnia 2017 r. wynika, ze szacunkowa warto$c
rynkowa przedmiotowej dzialki przy uwzglednieniu atrybutéw i mozliwoéci zagospodarowania terenu wynosi 857.800
z}. Poprzednik prawny powoda nie skorzystal z roszczen z art. 36 ust. 11 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej: upzp). Zdaniem powoda, na podstawie art. 36 ust. 3 ww. ustawy przysluguje powodowi
roszczenie o odszkodowanie réwne obnizeniu warto$ci nieruchomos$ci w wysokoéci 2.083.589 zl.

W odpowiedzi na pozew z dnia 9 marca 2020 r. (k. 160) pozwana Gmina Miejska K. wniosta o oddalenie
powodztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych, wraz odsetkami ustawowymi za opdznienie za czas od dnia uprawomocnienia
sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Pozwana wskazala, ze faktyczny spos6b wykorzystywania nieruchomos$ci w rozumieniu art. 37 ust. 1 upzp odnosi
sie wylgcznie do stanu rzeczywistego w zakresie korzystania z nieruchomoéci. Oznacza to, Ze nie mozna na
okoliczno$¢ faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci uwzglednia¢ projektéw badz planéw dotyczacych
przyszlego, ewentualnego, niepewnego zagospodarowania nieruchomosci. Skoro w okresie luki planistycznej powdd
nie dysponowal nawet decyzja o warunkach zabudowy swojej dzialki, to brak jest podstaw do doszukiwania sie innego
przeznaczenia terenu niz rzeczywisty sposob jej wykorzystania, tj. niezabudowany teren zielony.

Pozwana zakwestionowala mozliwo$¢ objecia roszczenia z art. 36 ust. 3 upzp przedmiotem cesji wierzytelnosci.
Zdaniem pozwanej, roszczenie z art. 36 ust. 3 upzp zglosi¢ moze wylacznie ten, kto byt wlascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci w dniu, gdy plan miejscowy albo jego zmiana staly sie obowiazujace i zbyt te nieruchomoéc
przed uplywem 5 lat od daty wejscia w zycie planu miejscowego albo jego zmiany. Zdaniem pozwanej, krag podmiotow
uprawnionych do wystapienia z roszczeniem z art. 36 ust. 3 upzp jest zamkniety, co wylacza mozliwos¢ cesji
uprawnienia do wystapienia z roszczeniem na inne podmioty. Strona pozwana podniosla, ze skoro J. K. przeniosta
wierzytelno$¢ na cedenta za kwote 1.000 zl, to na tyle oszacowala swoje roszczenie w stosunku do Gminy Miejskiej
K. i taka wla$nie kwota moze stanowi¢ zadanie pozwu.

Zdaniem pozwanej, nie ma znaczenie wskazywanie przez powoda przeznaczenia przedmiotowej nieruchomoéci w
czasie do roku 2017 w oparciu o ustalenia dokumentu Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta K.. Z faktu, ze dzialka nie byl objeta ustaleniami Zzadnego planu zagospodarowania
przestrzennego po 1 stycznia 2003 1. ,a przed 28 marca 2017 r., nie jest mozliwe odwolywanie do jej przeznaczenia
w tym czasie, gdyz ustalenie przeznaczenia terenu nastepuje wylacznie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Bezsporne w sprawie bylo:

W dniu 24 stycznia 2018 r. przed notariuszem M. 1. zawarta zostala umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego,
Rep. (...), pomiedzy J. K. a powodem G. W., na mocy ktorej J. K. sprzedata powodowi niezabudowang nieruchomo$¢
utworzong z dzialki nr (...), o powierzchni 0,1238 ha, polozong w K., obr. 4, jednostka ewidencyjna S., dla ktorej Sad
Rejonowy dla Krakowa-Podgodrza w Krakowie, IV Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr (...), za
cene w kwocie 700.000 zl. Powod jest nadal wlacicielem wskazanej nieruchomoéci.

W dniu 6 lutego 2018 r. zawarta zostala pomiedzy J. K. a powodem umowa cesji wierzytelnoSci, na podstawie ktorej
J. K. przeniosla na powoda wierzytelno$c - roszczenie o odszkodowanie wobec Gminy Miejskiej K. z tytulu obnizenia
wartoSci nieruchomoéci w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
(...) uchwala nr (...) Rady Miasta K. z dnia 1 marca 2017 r., za cene w kwocie 1.000 zl. Powod zobowigzal sie nadto



do przekazania na rzecz J. K. kwoty rownej 50 % kwoty uzyskanej od Gminy Miejskiej K. tytulem zaplaty ww.
wierzytelno$ci, pomniejszonej o cene sprzedazy oraz uzasadnione koszty dochodzenia wierzytelno$ci od dluznika.

W dniu 13 marca 2017 r. uchwalg Rady Miasta K. nr (...) uchwalony zostal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru (...) (Dz. U. Wojewddztwa (...) z 2017 r., poz. 1843), ktérego zakresem objeta zostala ww.
dzialka nr (...). Zgodnie z ww. planem, dzialka nr (...) znajduje sie w Terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, oznaczonym na rysunku
planu symbolem MW.26, oraz na Terenie zieleni urzadzonej, o podstawowym przeznaczeniu pod skwery, zielence,
ogrody, zielen towarzyszaca obiektom budowlanym, oznaczonym na rysunku planu symbolem ZP.14. Przed wej$ciem
w zycie ww. uchwaly, dzialka nr (...) nie byla objeta zadnym planem zagospodarowania przestrzennego.

Dzialka nr (...) w dniu wej$cia w zycie ww. planu zagospodarowania przestrzennego byla wykorzystywana jako pasieka,
posadowiona byla na niej budowla w formie wiaty oraz budynek gospodarczy, uzywane do produkcji i sprzedazy
miodu.

Ani powdd, ani poprzednia wlascicielka, J. K., nie uzyskali decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
dzialki nr (...) przed dniem wejécia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...).

Wszelkie okoliczno$ci faktyczne istotne dla sprawy byly miedzy stronami bezsporne, wobec czego Sad pominat
przeprowadzenie dowodu z dokumentéw przedlozonych przez strony.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo, jako bezzasadne, podlegalo oddaleniu w caloSci.

Zgodnie z art. 36 ust. 1 upzp, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie
z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlaSciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust.
2 i art. 371 ust. 1, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosci
lub jej czeSci. Natomiast, zgodnie z art. 36 ust. 3 upzp, jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlaéciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé i nie
skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust.

11 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci nieruchomogci.

Art. 37 ust. 1 upzp stanowi, ze wysoko$¢ odszkodowania z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 36 ust. 3, oraz wysoko$¢ oplaty z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomoscei, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4,
ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost warto$ci nieruchomosci stanowia réznice miedzy wartoscia
nieruchomoéci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscowego a jej wartoécia, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed zmiang tego
planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomoéci przed jego uchwaleniem.

W ocenie Sadu, za prawidlowe nalezy uzna¢ stanowisko strony powodowej, iz roszczenie z art. 36 ust. 3 upzp
jest zbywalne. Co prawda, pozwani twierdzili, iz jest to roszczenie o charakterze $ciSle osobistym, wobec czego
dotychczasowa wlascicielka przedmiotowej nieruchomoéci, J. K., nie mogla skutecznie dokonac przelewu na powoda
wierzytelno$ci z tytulu odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci wskutek zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w drodze umowy cesji zawartej z powodem dnia 6 lutego 2018 r., jednakze nalezy
zgodzic sie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, wyrazone w wyroku z dnia 30 czerwca 2010 1., sygn. akt V CSK 452/09,
zgodnie z ktérym uprawnienie wlasciciela lub uzytkownika wieczystego do wniesienia powddztwa o odszkodowanie na
tej podstawie jest zbywalne. Co do zasady, prawa majatkowe sg zbywalne, a Wyjatki od tej zasady wynika¢ moga badz
z przepisu wylaczajacego (ograniczajacego) dopuszczalno$¢ przeniesienia prawa na inne osoby, badz z wlasciwoéci
danego prawa, przede wszystkim z jego Scislego zwigzku z podmiotem uprawnionym (uchwala Sadu Najwyzszego z



dnia 27 marca 2001 r., sygn. akt IIT CZP 3/01). Zbywalno$¢ uprawnienia z art. 36 ust. 3 upzp nie jest ograniczona
zadnym przepisem szczegblnym, nalezy wiec uznac, ze nie stanowi wyjatku od powyzszej zasady. Wobec powyzszego,
J. K. skutecznie przeniosta na powoda prawo do wystapienia z przedmiotowym zadaniem.

Zdaniem Sadu, nalezy przyznac racje stronie pozwanej, iz literalna wyktadnia przepisoéw art. 37 ust. 1 upzp prowadzi
do konkluzji, iz w przypadku, gdy przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
obowigzywal na danym terenie inny plan miejscowy, roszczenie z art. 36 ust. 3 obejmuje wylacznie odszkodowanie za
obnizenie warto$ci nieruchomosci, stanowigce réznice miedzy jej warto$cia okreslona przy

uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoScig, okre§long
przy uwzglednieniu faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Zwroci¢ uwage
nalezy na odmiennoé$¢ pojeé "przeznaczenie terenu, obowigzujacego przed zmiang planu" i " faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem”, uzytych przez ustawodawce w art.

37 ust. 1 upzp. Pierwsze z tych poje¢ odnosi sie do sytuacji, gdy przed uchwaleniem aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na danym terenie obowiazywal inny plan, za$ drugie - do sytuacji gdy takiego planu
wczesniej nie bylo. Powyzsza wykladnia znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sadéow administracyjnych. Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 12 lipca 2017 r., sygn. akt IIOSK 2879/15, wskazal, ze przez "faktyczny sposob
wykorzystywania nieruchomosci”" nalezy rozumie¢ wylgcznie stan rzeczywisty nieruchomoséci przed uchwaleniem
planu, a nie potencjalne mozliwosci jej zagospodarowania. Réwniez Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach
w wyroku z dnia

17 listopada 2017 r., sygn. akt II SA/G1 627/17, wskazal, ze dla ustalenia faktycznego sposobu wykorzystywania
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 37 ust. 1 upzp nie ma znaczenia czy ewentualnie mozliwe bylo jej inne wykorzystanie,
w tym zabudowa w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy, w sytuacji gdy do takiego innego zagospodarowania
przed uchwaleniem planu nie doszlo. W konsekwencji, wobec powszechnej akceptacji w orzecznictwie i doktrynie
zasady pierwszenstwa wykladni jezykowej, zgodnie z ktérg inne metody wykladni (funkcjonalna, systemowa itd.) sa
stosowane dopiero w sytuacji, gdy wykladnia jezykowa nie pozwala na rozstrzygniecie watpliwo$ci interpretacyjnych,
zastosowane w art. 37 ust. 1 upzp pojecie ,faktyczny sposéb wykorzystywania nieruchomo$ci” nalezy rozumieé
literalnie.

Przed uchwaleniem aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego przedmiotowa nieruchomo$¢ nie
byla objeta innym planem zagospodarowania przestrzennego. Bezsporna jest w sprawie okoliczno$¢, iz
przedmiotowa nieruchomo$c¢ przed uchwaleniem aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego byta faktycznie
wykorzystywana jako pasieka. Powdd, ani poprzednia wlascicielka nieruchomosci, nie prowadzili na niej prac
budowlanych ani nie uzyskali nawet decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, wobec czego
mozliwo$§¢ wykorzystania nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng wysokiej intensywnosci byta
czysto hipotetyczna. Co do zasady, o przeznaczeniu danej nieruchomoéci decyduje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Nie oznacza to jednak, ze w braku takiego planu, nieruchomo$§é moze zostaé zagospodarowana w
dowolny spos6b. Nie mozna réwniez zgodzi¢ sie z argumentem powoda, iz ,,wobec braku planu zagospodarowania
obowiazywalo Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K. zatwierdzone
uchwala nr (...) z dnia 16 kwietnia 2003 r”, gdyz Studium stanowi jedynie wytyczne wg ktoérych sporzadza sie, zgodnie
z art. 15 ust. 1 upzp, plan zagospodarowania przestrzennego, nie moze go jednak w zadnym wypadku zastepowac.
Nieobowigzywanie miejscowego planu w okresie tzw. luki planistycznej nie oznacza, ze sposéb korzystania z
nieruchomosci jest w tym czasie niczym nieograniczony (takie stanowisko wyrazit np. Sad Apelacyjny w Szczecinie
w wyroku z dnia 17 grudnia 2019 r., sygn. akt I ACa 379/19). W sytuacji luki planistycznej, potencjalng mozliwo§é
korzystania z nieruchomosci w okresie nieobowigzywania planu okresla decyzja o warunkach zabudowy (tak: Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2016 r., sygn. akt V CSK 117/16). Wobec nieuzyskania przez powoda takiej
decyzji, nie mozna uznac, ze faktyczny sposoéb wykorzystywania przedmiotowej nieruchomosci przed uchwaleniem
aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego obejmowal budownictwo wielorodzinnej o duzej intensywnosci.



W konsekwencji, nie moze by¢ mowy o utracie mozliwosci zagospodarowani przedmiotowej nieruchomosci w
powyzszy sposéb w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...).

Wobec powyzszego, nalezy uznaé, ze powod nie wykazal, aby w wyniku uchwalenia

ww. planu zagospodarowania przestrzennego doszlo do obnizenia wartoSci przedmiotowej nieruchomosci. W
konsekwencji, powodztwo nalezalo oddali¢ w caloSci, o czym Sad orzekl w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II sentencji na zasadzie art. 98 § 1i 3i art. 99 k.p.c, obciazajac nimi, zgodnie
z zasadq odpowiedzialnoS$ci za wynik sprawy, w calo$ci powoda. Na koszty te po stronie pozwanej w kwocie 15.000
zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika powoda, bedacego radcg prawnym, w kwocie 15.000 zl, zgodnie z § 2 pkt 8 i
15 ust. 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 265).



