Sygn. akt Il CSK 336/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczacy)
SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa M. K.

przeciwko Gminie S.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 9 kwietnia 2015 r.,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 18 grudnia 2013 r.,

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

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd M. K. domagat sie zasadzenia od pozwanej Gminy S. kwoty 99.082
ztotych tytutem naprawienia rzeczywistej szkody poniesionej przez niego na skutek
dokonanej w planie zagospodarowania przestrzennego pozwanej Gminy zmiany
dotychczasowego przeznaczenia nalezgcych do niego dziatek gruntu potozonych w
S.

Wyrokiem z dnia 12 marca 2013 r., Sgd Okregowy w L. oddalit powddztwo.
Sad ustalit, ze powdd jest wtascicielem dziatki nr 11/1 o powierzchni 1,1268 ha i
dziatki nr 51 o powierzchni 0,6398 ha, potozonych w S. przy ulicy P., majgcych
urzadzong ksiege wieczystg. W Swietle obowigzujgcego do dnia 31 grudnia 2003 r.
ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego S., zatwierdzonego uchwatg
Rady Miasta i Gminy S. z dnia 25 listopada 1994 roku, dziatki powoda potozone
byly na obszarze oznaczonym symbolem C4MN oraz C7MN, UR, a wiec na
obszarze budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego z dopuszczalng
dziatalnoscig ustugowg bez jakichkolwiek ograniczen co do ich zagospodarowania i
zabudowy. W ewidencji gruntéw dziatki te byly i nadal sg oznaczone jako grunty
rolne; zostaty zarejestrowane w 1993 roku jako przeznaczone do zmiany sposobu
zagospodarowania ze wskazaniem pod budownictwo jednorodzinne, do czego nie
doszto. Po utracie z dniem 31 grudnia 2003 r. mocy obowigzujgcej miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego powodd nie wystepowat o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, ktora bytaby podstawg do zmiany przeznaczenia
wskazanych dziatek w ewidencji gruntow. Uchwatg z dnia 28 wrzesnia 2005 r. Rada
Miejska w S. zatwierdzita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktérym dziatki powoda zostaty przeznaczone w czesci wynoszgcej okoto
50 procent powierzchni na realizacje celu publicznego w postaci budowy
potudniowej obwodnicy Miasta S. (symbol 2KGP1/2) i zielen izolacyjng (symbol
3.26ZI), gdzie wprowadzono zakaz jakiejkolwiek zabudowy i pod budownictwo
jednorodzinne w pozostatej czesci (symbol 3.25MN i 3.19MN). W dniu 16 marca
2009 r. powod ztozyt wniosek o wykup przez strone pozwang spornych dziatek,
powotujgc sie na zmiane przeznaczenia gruntow i fakt, ze korzystanie z nich w

sposob dotychczasowy stato sie niemozliwe. W odpowiedzi na to pismo Burmistrz



Miasta Gminy S. wskazal, Zze adresatem roszczenia powoda w zakresie
dotyczgacym lokalizacji na jego dziatkach fragmentu planowanej drogi krajowej
(obwodnicy S.) powinna by¢é Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad
Oddziat w ., natomiast prace przygotowawcze zmierzajgce do uzyskania decyzji
ustalajgcej lokalizacje tej drogi na przedmiotowym odcinku oraz dalsze prace

realizacyjne rozpoczng sie po 2013 r.

Sad pierwszej instancji ustalit dalej, ze dziatki nr 11/1 i nr 51 nie sg
zabudowane, ogrodzone ani zagospodarowane, nie sg przez powoda uprawiane
rolniczo, stanowig ugoér. Przy przyjeciu ogolnych zasad wyceny nieruchomosci,
wartos¢ dziatek wedtug planu zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcego
do dnia 31 grudnia 2003 roku wynosita 674.207 zt, a obecnie w swietle nowego
planu wynosi 767.070 ztotych. Natomiast gdyby wartos¢ dziatek okresla¢ przy
uwzglednieniu zréznicowanego przeznaczenia poszczegoélnych ich czesci (pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, pod droge krajowg i zielen izolacyjng)
z uwzglednieniem wprowadzonych planem ograniczen w ich swobodnej zabudowie,
to warto$¢ tych dziatek, obliczona czesciowo przy uwzglednieniu ich wartosci
rynkowej a czesciowo przy zastosowaniu parametréw  korygujgcych
(wspotczynnikdw eksperckich), wynositaby odpowiednio 674.207 zi. wedtug
poprzedniego i 525.125 zi. wedlug aktualnego planu zagospodarowania
przestrzennego. Roznica wartosci wynosi 99.082 zt i tej ostatecznie kwoty Zzgdat
powod. W razie wywlaszczenia czesci nieruchomosci pod budowe obwodnicy S.,
powodowi przystugiwatoby odszkodowanie w kwocie 141.700 Zziotych.
Projektowana obwodnica S. prawdopodobnie nie zostanie zrealizowana, poniewaz

jej budowy nie przewiduje Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad.

Opierajgc sie na tych ustaleniach, Sgd Okregowy uznat powddztwo za
bezzasadne wskazujgc, ze w dacie wejscia w zycie planu zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego w dniu 28 wrzesnia 2005 roku, na obszarze, na
ktérym potozone sg dziatki powoda, nie obowigzywat plan zagospodarowania
przestrzennego. W $wietle art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2015, poz.199 |.t. - dalej
jako u.p.z.p.), nalezato wiec oceni¢, czy w zwigzku z uchwaleniem planu

zagospodarowania przestrzennego (a nie jego zmiang) doszto do powodujgcej



szkode zmiany w korzystaniu przez powoda z dziatek w dotychczasowy (faktyczny)
sposob. Sad pierwszej instancji wskazat, ze w okresie zaréwno przed, jak i po
wprowadzeniu planu z 2005 roku, dziatki powoda, oznaczone w ewidencji gruntow
jako dziafki rolne, stanowity ugor. Powod nie uzyskat dla nich decyzji o warunkach
zabudowy, stagd faktycznie wykorzystywat je jako dziatki rolne. W zwigzku
z uchwaleniem planu z 2005 roku powod nie poniost rzeczywiste] szkody, bo
z urzedu jest znany Sgdowi Okregowemu fakt, ze grunty rolne majg wartos$¢ nizszg

niz grunty pod zabudowe mieszkaniows.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda,
podzielajgc ustalenia faktyczne i wnioski prawne Sgdu Okregowego, aprobujgc
zwtaszcza poglad Sadu pierwszej instancji, ze skoro dziatki powoda stanowity
nieuprawiane grunty rolne, a plan zagospodarowania przestrzennego z 2005 roku
przewidywat przeznaczenie okoto potowy gruntdw powoda pod budownictwo
mieszkaniowe, to nie wystgpita rzeczywista szkoda w jego majgtku. Sad drugiej
instancji wskazat ponadto, Ze skoro w dacie wejscia w zycie planu
zagospodarowania przestrzennego z 2005 roku, na obszarze, na ktérym potozone
sg dziatki powoda, nie obowigzywat plan zagospodarowania przestrzennego,
nalezato bra¢ pod uwage wylgcznie faktyczny sposéb korzystania przez powoda
z tych dziatek, a nie - jak zgadat powdd - sposéb zgodny z ich dotychczasowym
przeznaczeniem wynikajgcym z poprzedniego planu z 1994 roku, albowiem ten
potencjalnie dopuszczalny sposéb uzytkowania dziatek (zgodny =z ich
dotychczasowym przeznaczeniem) nie wynikat ani z planu zagospodarowania
przestrzennego obowigzujgcego w dacie wejscia w zycie planu z 2005 roku
(takiego planu w tej dacie nie byto) ani z decyzji o warunkach zabudowy (o ktérg
powdd nie wystgpit w okresie sprzed wejscia w zycie planu z 2005 roku). Sad
Apelacyjny wskazat dalej, ze nawet gdyby - hipotetycznie — podzieli¢ poglad
powoda, ze wskutek uchwalenia nowego planu doszto do zmiany sposobu
korzystania z dziatek przy uwzglednieniu ich dotychczasowego przeznaczenia
w poprzednim planie, to nie bylo podstaw do uwzglednienia powodztwa.
Przytoczony art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. wskazuje na koniecznosc¢ zaistnienia
rzeczywistej szkody w majagtku poszkodowanego, jako warunku domagania sie

odszkodowania podczas, gdy w rozpoznawanej sprawie mozna, zdaniem Sgdu



Apelacyjnego, mowi¢ co najwyzej o szkodzie hipotetycznej, ktorej nie da sie
ponadto wyliczy¢. Wprawdzie biegta sgdowa wskazata w opinii uzupetniajgcej,
ze roznica miedzy wartoscig dziatek wynosi 99.082 zt. na niekorzys¢ powoda, ale
jednoczesnie podniosta, ze ustalenia planu w zakresie przebiegu planowane;j
obwodnicy oraz pasa zieleni izolacyjnej sg mato precyzyjne. Komplikuje to,
zdaniem Sadu, oszacowanie wartosci nieruchomosci i ustalenie zakresu

poniesionej przez powoda szkody polegajgcej na obnizeniu wartosci nieruchomosci.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucajgc naruszenie prawa materialnego fj.
art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez
btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie oraz naruszenie przepisow prawa
procesowego - art. 322 k.p.c., art. 382 w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 328
w zwigzku z art. 391 § 2 k.p.c. wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty przez

uwzglednienie powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. u.p.z.p., ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Witadztwo planistyczne
przystuguje gminom jako zadanie wtasne, a plan jest aktem powszechnie
obowigzujgcego prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 u.p.z.p.). Ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ksztattujg, wraz z innymi przepisami,
spos6b wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 u.p.z.p.).
Z przeznaczenia gruntu na okreslony cel wskazany w planie wynika dopuszczalny
sposéb jego uzytkowania, wptywajgcy na warto$¢ nieruchomosci. Zmiana planu
skutkujgca zmiang dotychczasowego przeznaczenia gruntu moze pociggac za sobg
niekorzystne dla wtasciciela gruntu skutki, stagd dla wyeliminowania lub
zminimalizowania skutkow tych wiadczych, wyznaczanych interesem publicznym,

ingerencji w konstytucyjnie chronione prawo wiasnosci, ustawa o p.z.p. przewiduje



w art. 36 i 37 szczegolne uprawnienia przystugujgce 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 zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, witasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, Zzgda¢ od gminy odszkodowania za
poniesiong rzeczywistg szkode. Przewidziane w tym przepisie alternatywnie
roszczenia przystugujg wiascicielowi nieruchomosci badz uzytkownikowi
wieczystemu, gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub istotnie
ogranicza zaréwno kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania
z nieruchomosci, jak i pozbawia ich potencjalnej mozliwosci korzystania
Zz nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem wynikajgcym z planu
zagospodarowania przestrzennego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
19 grudnia 2006 roku, V CSK 332/06, niepubl.). O tym, czy korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stato
sie niemozliwe lub istotnie ograniczone i czy w zwigzku z tym wiasciciel poniost
rzeczywistg szkode, decydujg zmiany dotyczgce danego obszaru wprowadzone
przez nowy plan zagospodarowania przestrzennego w porownaniu do
przeznaczenia danego obszaru w planie poprzednio obowigzujgcym. Artykut 36
u.p.z.p. dotyczy bowiem takze takiej sytuacji, w ktorej stronie przystugiwato
wynikajgce z prawa wiasnosci (art. 140 k.c.) uprawnienie do korzystania
z nieruchomosci w okreslony sposéb, nawet jezeli wtasciciel z uprawnienia tego
nie korzystat. Uprawnienie to obejmuje sposoby korzystania nie tylko faktyczne, ale
rébwniez potencjalne, o ile mieszczg sie w granicach podmiotowego prawa
wiasnosci. Niewatpliwie zas ograniczenie lub uniemozliwienie Kkorzystania
Z nieruchomosci w sposob, w ktéry nieruchomos¢ dotychczas nie byta
wykorzystywana, lecz potencjalnie mogta by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim
przeznaczeniem, w tym  przeznaczeniem  przewidzianym w  planie
zagospodarowania przestrzennego, godzi w prawo wiasnosci. Sama bowiem
mozliwo$¢é wiasciciela wykorzystywania rzeczy w okreslony sposob jest jego

prawem podmiotowym wywodzgcym sie z istoty prawa witasnosci.



W swietle kasacyjnego zarzutu naruszenia prawa materialnego rozwazenia
wymaga w pierwszym rzedzie zasadno$¢ przyjetego przez Sad Apelacyjny
zatozenia, ze wobec nie obowigzywania w dacie wejscia w zycie planu
zagospodarowania przestrzennego S. z 2005 roku, poprzedniego planu
zagospodarowania przestrzennego z 1994 roku (utracit on moc z dniem 31 stycznia
2003 roku na podstawie art. 87 ust. 3 ustawy o p.z.p.), wystepuje sytuacja tozsama
z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru wczesniej nie
objetego jakimkolwiek planem zagospodarowania przestrzennego. Tymczasem jest
to rozumowanie btedne, niezasadnie zrownujgce sytuacje, w ktorej dany obszar
nigdy nie byt objety jakimkolwiek miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego z sytuacjg, w ktorej uchwalony przed 1995 rokiem miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, przewidujgcy okreslone przeznaczenie danego
obszaru oraz okre$lony sposob jego zagospodarowania, utracit swojg moc ex lege
z dniem 31 grudnia 2003 roku, a gmina nie zdgzyta przed tg datg opracowac
i uchwali¢ nowego planu, przez co doszto do zaistnienia tak zwanej Iuki
planistycznej, a wiec okresu, w ktérym poprzedni plan juz nie obowigzywat, a nowy
nie zostat jeszcze uchwalony. Bezspornie obywatel nie moze ponosic jakichkolwiek
ujemnych skutkow zwigzanych z zaistnieniem Iluki planistycznej. Koniecznos¢
opracowania przez gminy nowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
w zwigzku z utratg mocy obowigzujgcej plandéw opracowanych przed 1995 rokiem,
byta okolicznoscig znang od wielu lat. Ustawodawca niewatpliwie zaktadat ciggtos¢
dziatan planistycznych gminy, ktéra w niniejszej sprawie zostata przerwana, czego
nie mogli przewidzie¢ wiasciciele poszczegolnych nieruchomosci. W wyniku
zaniechania pozwanej Gminy w okresie od stycznia 2004 roku do grudnia 2005
roku na terenie S. nie obowigzywat plan zagospodarowania przestrzennego, co nie
jest jednak réwnoznaczne z sytuacjg, w ktorej dla danego obszaru nigdy nie byto

zadnego planu, jak to zinterpretowat Sgd Apelacyjny.

Nalezy podzieli¢ w tej sytuacji stanowisko powoda, ze Sad drugiej instancji
powinien byt oceni¢, czy wskutek wejscia w zycie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego z 2005 roku powdd doznat ograniczen w korzystaniu ze swoich
dziatek w sposéb zgodny z dotychczasowym ich przeznaczeniem przewidzianym

w poprzednim planie z 1994 roku. Z wigzacych ustalen wynika, ze w Swietle



obowigzujgcego do dnia 31 grudnia 2003 r. ogdlnego planu zagospodarowania
przestrzennego S. zatwierdzonego uchwatg Rady Miasta i Gminy S. nr N/47/94 z
dnia 25 listopada 1994 roku, dziatki powoda potozone byly na obszarze
oznaczonym symbolem C4MN oraz C7MN, UR, a wiec na obszarze budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego z dopuszczalng dziatalnoscig ustugowg bez
jakichkolwiek ograniczen co do ich zagospodarowania i zabudowy. Zgodnie zas z
nowym planem z 2005 roku, dziatki powoda zostaty przeznaczone w potowie na
realizacje celu publicznego w postaci budowy potudniowej obwodnicy Miasta S.,
(symbol 2KGP1/2) i zielen izolacyjng (symbol 3.26Zl), gdzie wprowadzono zakaz
jakiejkolwiek zabudowy i w pozostatej czesci pod budownictwo jednorodzinne
( symbol 3.25MN i 3.19MN). Oddalajgc powodztwo Sad wzigt pod uwage wytgcznie
przestanke dotychczasowego faktycznego sposobu korzystania z nieruchomosci,
wylgczajgc rozwazenie roszczenia powoda z punktu widzenia przestanki
korzystania z nieruchomosci w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
a wiec sposéb dopuszczalny, potencjalnie mozliwy w Swietle przeznaczenia tego

gruntu w poprzednio obowigzujgcym planie zagospodarowania przestrzennego.

ZasadnosC¢ zarzutu naruszenia art. 36 ust.1 pkt 1 u.p.z.p. zadecydowata
0 uwzglednieniu skargi kasacyjnej, uchyleniu zaskarzonego wyroku i przekazaniu
sprawy do ponownego rozpoznania. Hipotetyczne, jak to wielokrotnie podkreslat
w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, rozwazania Sadu Apelacyjnego
odnoszgce sie do zasadnosci zgdania powoda nie stanowig bowiem o jego
jednoznacznym rozstrzygnieciu. Niezbedne jest stanowcze, a nie hipotetyczne,
rozwazenie przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej strony pozwanej
wynikajgcych z art. 36 wust. 1 punkt 1 ustawy o p.z.p.,, z ewentualnym
uwzglednieniem, po ich uprzedniej weryfikacji, twierdzen strony pozwane;j
0 zdezaktualizowaniu sie planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie
odnoszgcym sie do zarezerwowania cze$ci dziatek powoda pod budowe obwodnicy
S. i rozwazeniu ewentualnych tego konsekwencji dla zgdan powoda. W tym stanie
rzeczy mniejsze znaczenie majg sformutowane w skardze kasacyjnej zarzuty
procesowe, cho¢ trudno odmowi¢ im trafnosci, w szczegdlnosci w zakresie
odnoszgcym sie do niewskazania w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia

przyczyn, dla ktérych Sgd Apelacyjny zaniechat szczegétowszego odniesienia sie



do uzupetniajgcej opinii biegtej, ktéra wyliczyta réznice miedzy wartoscig dziatek na
kwote 99.082 ztotych. Sgd Apelacyjny nie podwazajgc ustalenia, iz w planie z 2005
roku dziatki powoda sg w 50 % przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe
(w poprzednim planie byly przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe
w catosci), wskazat na brak mozliwosci precyzyjnego obliczenia szkody powoda
polegajgcej na obnizeniu wartosci nieruchomosci. Kwestia zakresu ewentualnej
szkody poniesionej przez powoda wymaga wiec ponownych ustalen i ocen Sgdu
Apelacyjnego, w tym rozwazenia istnienia podstaw do ewentualnego zastosowania
w rozpatrywanej sprawie art. 322 k.p.c. Uzyte w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. pojecie
.rzeczywista szkoda” obejmuje takze obiektywny spadek wartosci nieruchomosci
wynikajgcy z uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwosci korzystania
z niej w dotychczasowy sposéb Ilub w sposodb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2013 r, [V CSK
680/12, niepubl., z dnia 12 pazdziernika 2007 r., V CSK 230/07, niepubl. oraz
z dnia 17 grudnia 2008 r., | CSK 191/08, niepubl.)

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentenciji (art. 398" § 1 k.p.c.)



