Sygn. akt V CSK 230/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jozef Frackowiak (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Marek Sychowicz
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Ewa Zawisza

w sprawie z powodztwa T. G

przeciwko Gminie P.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 pazdziernika 2007 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 18 stycznia 2007 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdd T. G. jest wiascicielem nieruchomosci, potozonej w P. o catkowitym
obszarze 4 06 ha, stanowigcej dziatke nr 31, objetej ksiegg wieczystg KW nr
[...]. Cze$é dziatki o powierzchni 4 300 m? w planie zagospodarowania
przestrzennego byta zaklasyfikowana jako nieruchomos$¢ przeznaczona na cele

budowlane bez jakichkolwiek ograniczen.

Po uzgodnieniu z J. Spotkg Weglowg i Okregowym Urzedem Gorniczym
w T., uchwatg z 27 czerwca 2003 r. Rada Gminy .P uchwalita nowy plan
zagospodarowania przestrzennego w obszarze fragmentu terenu gorniczego JSW
S.A. KWK ,P.” obejmujgcy czes¢ sotectwa P. w gminie P. Zgodnie z tym planem
czes¢ dziatki 31 stanowigcej wilasnos¢ powoda zostata zaliczona do obszaru

odroczonego inwestowania i oznaczona symbolem 34 MJ/U.

Powdd zwrdcit sie do Gminy P. o wyptate odszkodowania, albowiem w jego
ocenie uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego w istotny sposob
ograniczyto przystugujgce mu prawa do czesci dziatki 31, a wartoS¢ metra

kwadratowego tej dziatki spadta z 30 zt do 10 zt.

Gmina odméwita wyptaty odszkodowania z dwu powoddéw. Po pierwsze, plan
zagospodarowania przestrzennego wprowadzajgc czasowy zakaz zabudowy nie
dokonat trwatej zmiany przeznaczenia terenu. Ponadto zgodnie z nim dopuszcza sie
tymczasowe uzytkowanie terendw potozonych w obszarze odroczonego
inwestowania na potrzeby handlu hurtowego, komisowego, gietdowego, w celu
urzadzenia skfaddéw, parkingow, infrastruktury technicznej oraz urzadzeh ochrony
srodowiska, w tym budowe obiektow tymczasowych dla ich obstugi i w zwigzku
z tym istnieje mozliwos¢ zagospodarowania nieruchomosci, a w zamian za
ograniczenia inwestowania w czesci dziatki nr 31 plan przeznacza pod zabudowe

inne tereny w obrebie tej dziatki.

Po drugie, w poprzednim planie zagospodarowania przestrzennego pétnocna
cze$é nieruchomos$ci przylegajgca catg szerokoscig 100 m do ulicy S. o
powierzchni 11 800 m? byta przeznaczona na cel budownictwa jednorodzinnego,

pozostata potudniowa czes$é o powierzchni 28 800 m? na cele rolne. Szacunkowa



wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci czesci nieruchomosci gruntowej - dziatki o
powierzchni 4 300 m? wynosi obecnie 43 774,00 zt, za$ wedtug poprzedniego planu
zagospodarowania przestrzennego wynosita 126 334,00 zt. Spadek wartosci tej
czesci dziatki wynosi wiec 82 560,00 zt. Szacunkowa warto$¢ prawa wtasnosci catej
nieruchomosci o powierzchni 40 600 m? wedlug poprzedniego planu
zagospodarowania przestrzennego wynosi 373 756 zt, zas wedtug obowigzujgcego
planu 385 258 =z, tj. nastgpit wzrost o 11 502 zt. Przy ustaleniu wartosci
nieruchomosci uwzgledniono okolicznos¢, ze do potudniowej czesci nie ma
mozliwosci dojazdu, nie ma uzbrojenia terenu w prad, wode i inne media, stad

przyjeto stosunkowo niskg warto$é tylko 6 zt za m?.

W zwigzku z odmowg wyptaty odszkodowania przez Gmine P., powdd
wystgpit z pozwem, w ktéorym domagat sie zasgdzenia od niej kwoty 86 000 ztotych
z ustawowymi odsetkami od chwili wytoczenia pozwu. Sgd Okregowy wyrokiem z
dnia 21 marca 2006 r. powodztwo oddalit. Rozpoznajgcy sprawe Sad Apelacyjny

uwzglednit w czesci apelacje powoda.

Zdaniem Sadu Il instancji, wskutek uchwalenia w dniu 23 czerwca 2003 r.
planu zagospodarowania przestrzennego, korzystanie przez powoda z czesci
nieruchomosci o powierzchni 43 arow zostato istotnie ograniczone. Wedtug obecnie
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego gminy P., w odniesieniu
do czesci nalezgcej do powoda dziatki, nastgpit spadek jej wartosci o 82 560 zt, co
potwierdzone zostato w opinii biegtego. Wobec powyzszego pozwana Gmina jest
zobowigzana do wyréwnania powodowi szkody jakg poniost w zwigzku z
uchwaleniem tego planu. Sad Apelacyjny jako podstawe tego roszczenia wskazat
art. 36 ust. 1 ustawy pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.). Zdaniem
Sadu Apelacyjnego, na podstawie powotanego przepisu, powodowi przystuguje
roszczenie odszkodowawcze, gdyz obiektywne obnizenie wartosci czeSci
nieruchomosci o powierzchni 43 ardéw jest rezultatem istotnego ograniczenia
mozliwosci korzystania z tej czesci nieruchomosci w sposob zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem. Sad Apelacyjny nie podzielit natomiast

stanowiska pozwanej, sprowadzajgcego sie do przyjecia, ze skoro wskutek



uchwalenia nowego planu miejscowego nastgpit wzrost wartosci catej

przedmiotowej nieruchomosci o kwote 11 502 zt to powddztwo winno by¢ oddalone.

W skardze kasacyjnej pozwana Gmina zarzucita naruszenie przepiséw prawa

materialnego:

. Art. 36 ust 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym: 1) przez btedng jego wyktadnie wynikajgca
Z przyjecia, ze wiascicielowi nieruchomosci przystuguje  odszkodowanie za
spowodowanie ubytku wartosci czesci nieruchomosci wskutek zmiany
przeznaczenia terenu, w sytuacji gdy wartos¢ catej nieruchomosci wskutek
uchwalonego planu nie tylko nie zmalata lecz wrecz przeciwnie, wzrosta; 2) przez
jego btedng wykfadnie i przyjecie, ze wtascicielowi nieruchomosci w przypadku
zmiany przeznaczenia terenu oraz spadku wartosci czesci nieruchomosci, gdy
jednoczesnie nastgpit wzrost wartosci drugiej czesci nieruchomosci, przystuguje
odszkodowanie, gdyz przedmiotowe obszary majg byC w blizej nieokreslonej
przysztosci objete scaleniem i podziatem, co oznacza wykroczenie poza granice

rzeczywistej szkody okreslone ww. przepisem.

II. Art. 46 k.c. w zwigzku z art. 361 § 2 k.c. oraz art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez ich btedng wyktadnie
I przyjecia, ze istnieje mozliwos¢ ustalenia szkody w czesci nieruchomosci (dziatki)
w oderwaniu od zintegrowanej z nig pozostatej jej czesci, podczas gdy szkode
mozna ustali¢ jedynie jako rdéznice miedzy aktualng wartoscig catej nalezgcej do
powoda nieruchomosci a jej wartoscig hipotetyczng jakg przedstawiatby cata
nieruchomos$¢, a nie jej czesci, gdyby nie uchwalono nowego planu. Pozwana
Gmina zarzucita réwniez naruszenie prawa procesowego, ktére miato istotny wptyw
na tres¢ zaskarzonego wyroku, a mianowicie art. 391 k.p.c. w zwigzku z art. 328
k.p.c. poprzez nienalezyte uzasadnienie zaskarzonego wyroku przejawiajgce sie
brakiem wszechstronnego wyjasnienia zaprezentowanej wyktadni przepisu art. 36

ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Sad Apelacyjny jako podstawe roszczen powoda przyjat art. 36 ust. 1 pkt 1

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym



(Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.). Jednoczesnie wskazat, ze ustawa ta weszta
w zycie w dniu 11 lipca 2003 r., a Rada Gminy P. uchwate o zmieniajgcg plan
zagospodarowania przestrzennego podjeta w dniu 27 czerwca 2003 r., ktéra to
uchwata weszta w zycie w ciggu 14 dni po ogtoszeniu jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa [...]. Z dokonanych przez Sad Apelacyjny ustalen wynika, ze
zmieniony, miejscowy plan zagospodarowania Gminy P. wszedt w zycie dopiero po
11 lipca 2007 r.. Trafnie wobec tego Sad Apelacyjny uznat, ze miarodajnym dla
oceny roszczen powoda jest wskazany wyzej art. 36 ust 1 pkt 1., ktérego tresc nie
roznita sie zresztg od obowigzujgcego wczesniej art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 1999 r., Nr 15, poz. 139
ze zm.). Nie mozna natomiast podzieli¢ wykiadni tego przepisu, jakg w

zaskarzonym wyroku przyjmuje Sad Apelacyjny.

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.) uchwalenie lub zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stwarza po Sstronie
wiasciciela nieruchomosci objetej tym planem roszczenie odszkodowawcze
wzgledem gminy jezeli korzystanie z nieruchomosci Ilub jej czesci,
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, stato
sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone. Z ustalen poczynionych przez orzekajgce
w sprawie Sady wynika, ze powdd nie moze dokonywac¢ zabudowy czesci
nalezgcej do niego nieruchomosci, co istotnie utrudnia realizacje zyciowych planéw
jego i jego dzieci. Ta przestanka roszczenia o odszkodowanie, ktére przewiduje art.
36 ust 1 pkt 1 u.p.z.p. jest wiec w zupetno$ci spetniona. Jak wynika z powotanego
przepisu odszkodowanie nalezy sie za rzeczywistg szkode jakg w zwigzku z tym

ponosi wtasciciel.

Sad Apelacyjny powotujgc sie na opinie sporzgdzong przez biegtego wskazuje,
Ze takg szkodg byto obnizenie sie wartosci czesci nieruchomosci o kwote 82 560
zt. Z tej samej opinii biegtego wynika jednak, ze w zwigzku ze zmiang miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wartos¢ nieruchomosci jako catosci, nie
tyle ulegta obnizeniu, lecz zwigkszyta sie o 11 502 zt. Nie jest wiec jasne dlaczego
zdaniem Sadu Apelacyjnego rzeczywista szkoda jakg poniést powdéd ma byc

zwigzana z obnizeniem sie wartosci wybranej przez powoda jej czesci, a nie



z nieruchomoscig jako catoscig. Z art. 36 ust 1 pkt 1 u.p.z.p. wynika, ze roszczenie
przystuguje wtascicielowi nieruchomosci i ze odszkodowanie przystuguje tylko za
szkode rzeczywiscie poniesiong przez niego w zwigzku ze zmiang planu
zagospodarowania przestrzennego. Wyktadni literalna tego przepisu wskazuje wiec
wyraznie, ze uprawnionym jest osoba bedgca wiascicielem nieruchomosci, a nie jej
czedci. Odszkodowanie ma za$ dotyczyC rzeczywiscie poniesionej przez
wiasciciela szkody. Oznacza to, ze chodzi o szkode, ktéra polega na obnizeniu sie
wartosci nieruchomosci lub ktéra pozostaje w bezposrednim zwigzku ze zmiang
przeznaczenia nieruchomosci. Przyktadowo witasciciel poczynit juz nakiady na
cze$¢ nieruchomosci, ktérych nie moze odzyskaé, gdyz zmienito sie jej
przeznaczenie. Jak wynika z ustalen dokonanych w rozpoznawanej sprawie powod
nie poniost dotychczas zadnej tak rozumianej szkody w zwigzku ze zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie jest natomiast
wykluczone, Zze w razie ewentualnego podziatu nalezgcej do niego nieruchomosci
i zbycia tej jej czesci, ktéra stracita na wartosci na skutek zmiany planu, powodowi
bedzie przystugiwato roszczenie z art. 36 ust. 2 u.p.z.p.. Jest to jednak szkoda
hipotetyczna i dlatego nie moze by¢ aktualnie objeta dyspozycjg art. 36 ust 1 pkt 1
u.p.z.p. Zgodnie z opinig biegtego warto$¢ nalezgcej do powoda nieruchomosci po
zmianach w planie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
ulegta obnizeniu, ani nie wykazat on aby ponidst w zwigzku z tg zmiang jakgkolwiek

inng rzeczywistg szkode.

Majgc na uwadze, ze zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej okazaty sie

uzasadnione Sad Najwyzszy, na podstawie art. 389'° k.p.c., orzekt jak w sentenciji.



