Sygn. akt: II C 478/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 17 lipca 2019 1.

Sad Okregowy w Warszawie — II Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Malgorzata Maczkowska
Protokolant: st. sekr. sad. Przemystaw Mazur

po rozpoznaniu w dniu 17 lipca 2019 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. P.

przeciwko (...) W.

o zaplate

I. zasadza od (...) W. na rzecz E. P. kwote 2.175.361 (dwa miliony sto siedemdziesiat piec tysiecy trzysta sze$édziesiat
jeden) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 17 lipca 2019 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

ITI. kosztami procesu obcigza powodke w 59% (pietdziesieciu dziewieciu procentach), zas pozwanego w 41%
(czterdziestu jeden procentach), szczegblowe wyliczenie kosztéw pozostawiajgc referendarzowi sgdowemu.

SSO Malgorzata Mqgczkowska

Sygn. akt: IT C 478/14

UZASADNIENIE

P.P. pozwem z dnia 23 czerwca 2014 r. wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) W. kwoty 5.328.000 z} wraz
z ustawowymi odsetkami za opéZnienie od dnia 13 lutego 2014 r. do dnia zaplaty, tytulem odszkodowania za
obnizenie warto$ci nieruchomosci wskutek zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Powoddka
wniosla takze o zasadzenie od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze jest wlascicielkg czterech dzialek potozonych w W. przy ul. (...) o lacznej

powierzchni 7.269 m‘?. Dla wskazanego obszaru obowiazywal do dnia 31 grudnia 2003 r. miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwalg Rady (...) W. z dnia 28 wrze$nia 1992 r., ktory przewidywal
dla przedmiotowych dzialek zabudowe mieszkaniowo-ustlugowa. Na skutek uchwalenia nowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru U., dzialki powddki usytuowane sg obecnie na obszarze przeznaczonym
pod ciagi pieszo-rowerowe, tereny zieleni urzadzonej oraz tereny sportu i rekreacji. Powodka wskazala, ze zadana
przez nia kwota stanowi roznice pomiedzy warto$cia rynkowa nieruchomos$ci przy uprzednio obowiazujacym
planie zagospodarowania przestrzennego a warto$cig rynkowa nieruchomosci przy uwzglednieniu przeznaczenia
nieruchomosci w obecnie obowigzujgcym planie (pozew — k. 1-6).



Pozwane (...) W. wnioslo o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze zgodnie z miejscowym planem ogdlnego zagospodarowania przestrzennego z
1992 r., dzialka ewidencyjna nr (...) nalezaca do powddki w caloéci znajdowala sie w granicach terenu przeznaczonego
pod stacje techniczno-postojowa metra K.. Nieruchomosé¢ ta zostala wywlaszczona w 1987 r. na rzecz Skarbu Panstwa
pod budowe obiektow towarzyszacych I linii metra w rejonie stacji postojowej K., a nastepnie zwrdcona powodce
na podstawie decyzji z dnia 5 sierpnia 2005 r. Oznacza to, ze w latach 1987-2005, tj. w okresie obowigzywania
planu z 1992 r., nieruchomo$¢ ta nie stanowila wlasnoéci powodki. Pozwany wskazal réwniez, ze w strefie
mieszkaniowo-ustugowej posadowione byly jedynie dziatki ewidencyjne nr (...). Dla tych dzialek plan przewidywal
jednak znaczne ograniczenia wynikajace ze specyfiki obszaru, tj. polozenia nieruchomos$ci w obrebie otuliny Lasu
K.i (...) Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz strefy oddzialywania linii energetycznej 110kV. Wszelka dziatalno$¢
realizacyjna wymagata zatem zgody Wojewddzkiego Konserwatora Przyrody. Zdaniem pozwanego, powodka nie
wykazala wystgpienia przeslanek przewidzianych w art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz w niniejszej sprawie zmiany zwigzane z uchwaleniem nowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie uniemozliwily, ani tez istotnie nie ograniczyly korzystania z nieruchomoséci w
dotychczasowy sposéb (odpowiedz na pozew — k. 238-242).

Pismem procesowym z dnia 18 lutego 2015 r. powddka wskazala, ze mimo wywlaszczenia dzialki ewidencyjnej nr (...)
nigdy nie utracila nad nig faktycznego wladztwa, miasto za$ nigdy z niej nie korzystalo. Powddka wskazala rowniez, ze
w otulinie Lasu K. znajduja sie wybudowane osiedla, a zatem w stosunku do przedmiotowych dzialek rowniez istniala
potencjalna mozliwo$§¢ korzystania z tego terenu w czasie obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z 1992 r. (pismo procesowe powodki z dnia 18 lutego 2015 r. — k. 338-343).

W piémie procesowym z dnia 9 lipca 2018 r. powodka wskazala, ze w niniejszej sprawie sad powinien zbadacd,
czy w zwigzku z wejSciem w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. korzystanie z
nieruchomo$ci powddki stalo sie istotnie ograniczone w pordwnaniu z przeznaczeniem nieruchomosci okreslonym w
planie ogblnym zagospodarowania przestrzennego z 1992 r., nie za$ przy uwzglednieniu przeznaczenia nieruchomosci
w okresie tzw. luki planistycznej. W ocenie powodki, skutkiem przyjecia odmiennego zalozenia bytoby nieuzasadnione
zroznicowanie sytuacji uprawnionych, ktéorym co do zasady roszczenia przystugiwalyby wtedy, gdy nowy plan
bezposrednio zastapil poprzedni, ale juz nie wtedy, gdy gmina doprowadzila swoim zachowaniem do tzw. luki
planistycznej. E. P. wskazala, ze brak uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego we
wlaéciwym terminie stanowi zaniechanie przez wladze gminy prowadzenia prawidlowej polityki przestrzennej na
obszarze ich wlasciwosci, czego negatywnymi konsekwencjami nie powinni by¢ dotknieci wlasciciele nieruchomosci
(pismo procesowe powddki z dnia 9 lipca 2018 r. — k. 788-793).

W piémie procesowym z dnia 11 grudnia 2018 r. pozwany wskazal, ze w razie naruszenia zasady ciagloSci
planistycznej przy ocenie, czy wlasciciel na skutek wejécia w zycie nowego planu doznal ograniczen w
stosunku do jej dotychczasowego przeznaczenia, przeznaczenie to nie moze by¢ utozsamiane z okreSlonym w
poprzednio obowiazujacym planie. W sytuacji gdy dla danej nieruchomo$ci nie obowigzuje plan zagospodarowania
przestrzennego, sposob korzystania z nieruchomogci wyznaczaja faktycznie podejmowane przez wlasciciela czynnosci
w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen. Zdaniem pozwanego, w przypadku nieuchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przez gmine, potencjalng mozliwo$é korzystania z nieruchomo$ci w okresie
nieobowigzywania planu okresla decyzja o warunkach zabudowy (pismo procesowe pozwanego z dnia 11 grudnia 2018
r. — k. 862-864v).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

E. P. jest wlascicielkga nieruchomo$ci polozonej w W. w dzielnicy U. przy ul. (...). Nieruchomos¢ ta sklada sie z czterech

(2)

dzialek ewidencyjnych: nr (...) z obrebu (...)o powierzchni 193 m" ~’, nr (...) z obrebu (...)o powierzchni 515 m{ 2), nr



(...) z obrebu (...) o powierzchni 3.248 m'? i nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 3.313 m'?, Laczna powierzchnia

dzialek wynosi 7.269 m(?. Dla powyzszej nieruchomo$ci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. prowadzi
ksiege wieczystg nr (...) (wypis z KW — k. 181-189; wypis z rejestru gruntdéw — k. 194-197).

Prawo wlasnos$ci do przedmiotowej nieruchomosci zostalo stwierdzone na podstawie aktu wlasnosci ziemi nr (...) (...)
z dnia 15 maja 1976 r., wydanego przez Wydzial Rolnictwa, Le$nictwa i Skupu Urzedu Dzielnicowego W.na rzecz C. K.
(matki E. P.). Prawomocnym postanowieniem z dnia 24 sierpnia 1983 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, sygn. akt
IV Ns 2190/83, stwierdzil, ze gospodarstwo rolne po C. K. nabyl jej maz W. K.. Prawomocnym postanowieniem z dnia
19 grudnia 1986 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, sygn. akt IV Ns 1564/86, stwierdzil, ze gospodarstwo rolne po
W. K. nabyla corka E. P. (uzasadnienie do decyzji Starosty (...) z dnia 5 sierpnia 2005 r. — k. 190-192).

Przedmiotowa nieruchomo$¢ byta uprawiana rolniczo przez C.iW. K.. Po §mierci ojca w 1986 r. E. P. nie kontynuowata
dzialalnosci rolniczej. Od tamtej pory do chwili obecnej nieruchomo$¢ jest niezabudowana, nieogrodzona, porasta
ja dzika roslinno$¢ trawiasta, ktora jest koszona raz w roku. Dzialki nie sa uzbrojone, nie maja polaczenia z droga
publiczna i brak jest w ich bezpos$rednim sasiedztwie jakiejkolwiek zabudowy (zeznania §wiadkow: A. B. — k. 430-431,
M. K. (1) —k.431-432,T.J. —k. 432, M. J. — k. 4321 M. K. (2) — k. 442-443; przestuchanie powd6dki E. P. — k. 462-464;
gléwna opinia bieglego architekta T. G. — k. 657-672).

Decyzja nr (...) z dnia 18 marca 1987 r., znak: (...), na wniosek Generalnej Dyrekcji Budowy M. z dnia 21 maja 1986 r.,
Urzad Dzielnicowy W.— Wydzial Geodezji i Gospodarki Gruntami orzekl o wywlaszczeniu na rzecz Skarbu Panstwa
nieruchomo$ci polozonej w W. przy ul. (...), stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 3.248

m?z 0g6lnej powierzchni 7.206 m(? (obecnie dziatka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...)), bedacej wlasnoécia E. P., z

przeznaczeniem pod budowe obiektow towarzyszacych I linii metra w rejonie stacji postojowej K., zgodnie z decyzja
o ustaleniu miejsca i warunkow realizacji inwestycji budowlanej nr 26/85, 449/85 z dnia 26 marca 1985 r., wydanej
przez Wydzial Planowania Przestrzennego, Urbanistyki, Architektury i Nadzoru Budowlanego Urzedu(...) W.. Organ
ustalil odszkodowanie za wywlaszczona cze$¢ nieruchomoscei (decyzja Urzedu Dzielnicowego W. — Wydzialu Geodezji
i Gospodarki Gruntami z dnia 18 marca 1987 r. — k. 327-328).

W okresie od dnia 29 paZdziernika 1992 r. do dnia 31 grudnia 2003 r. na obszarze nieruchomosci nalezacej do E.
P. obowigzywal miejscowy plan ogblny zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony uchwalg nr XXXV/199/92
Rady (...) W. z dnia 28 wrze$nia 1992 r., wedlug ktérego przedmiotowy grunt znajdowal sie w strefie
mieszkaniowo-ustugowej (...) (dzialki nr (...)). W strefie tej preferowano utrzymanie i rozwdj funkcji mieszkaniowych
wraz z urzadzeniami I stopnia obslugi. W obszarze (...) dopuszczono utrzymanie i lokalizowanie funkeji ushugowych
IT i IIT stopnia obstugi oraz innych funkgcji nie kolidujacych z funkcja preferowana oraz wykluczono lokalizowanie
obiektow, ktorych uciazliwoSci i szkodliwoéci dla $rodowiska wykraczalyby poza granice terenu inwestycji. W
strefie (...) ustanowiono ograniczenia wynikajace ze specyfiki obszaru — na wschod od ul. (...) zakazano realizacji
budownictwa wielorodzinnego oraz nakazano ochrone wawozéw zwigzanych ze Skarpa (...), wystepujacych glownie
we wsi K. 1 W. (ustalenia dla obszaru (...) — k. 96-97).

Wedlug miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. dziatka ewidencyjna nr (...), nie
bedaca wowczas wlasnoscia E. P., byla polozona na terenie oznaczonym symbolem (...).

W czasie obowigzywania miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. w dalszym
sasiedztwie dzialek E. P. wybudowano budynki mieszkalne. Obecnie najblizsza zabudowa znajduje sie w odleglo$ci
okolo 95 m od przedmiotowej nieruchomosci i jest to zabudowa mieszkalna jednorodzinna. W odleglosci okolo 200
m znajduje sie natomiast zabudowa wielorodzinna (6-kondygnacyjna). Zadna z dzialek w bezposrednim sasiedztwie
nie jest jednak zabudowana, dominujg tu grunty uzytkowane rolniczo (grunty orne). W otoczeniu wystepuja rowniez
zadrzewienia Sroédpolne (zeznania §wiadkoéw: A. B. — k. 430-431, T. J. — k. 4321 M. J. — k. 432; przestuchanie powo6dki
E. P. — k. 462-464; dokumentacja fotograficzna — k. 368-382; gléwna opinia bieglego architekta T. G. — k. 657-672).



E. P. zamierzala sprzeda¢ dzialki ewidencyjne nr (...), jednak potencjalni nabywcy, w tym deweloper i
zagraniczny przedsiebiorca, byli zainteresowani wybudowaniem osiedla, na ten za$ cel potrzebowali znacznie
wiekszej nieruchomoéci. Dlatego E. P. prowadzila rozmowy z sgsiadami, aby wspoélnie sprzedaé¢ nalezace do nich
nieruchomodci, tak, aby stanowily one wieksza caloé¢, na ktorej moznaby zrealizowaé korzystna z punktu widzenia
dewelopera, inwestycje. Do konkretnych rozméw doszlo w 2000 r., nastepnie w 2001 r. i 2003 r. Ostatecznie nie
doszlo do sprzedazy, gdyz zaréwno E. P., jak i pozostali wlaSciciele sasiednich nieruchomo$ci nie odzyskali calo$ci
wywlaszczonych dzialek (zeznania $wiadkow: M. K. (1) — k. 431-432, T. J. — k. 432, M. K. (2) — k. 442-443;
przestuchanie powodki E. P. — k. 462-464).

Na wywlaszczonej nieruchomosci (dziatka ewidencyjna nr (...)) nie wybudowano obiektow towarzyszacych I linii
metra, nie podjeto zadnych dzialan zwiekszajacych lub zmniejszajacych jej warto$¢ i nie wydano zadnych pozwolen
na budowe. Cel wywlaszczenia nie zostal zatem zrealizowany.

Whioskiem z dnia 26 sierpnia 1997 r. E. P. wystapila o zwrot wywlaszczonej nieruchomoéci jako niewykorzystanej
na cel wywlaszczenia.

Decyzja nr (...) z dnia 14 sierpnia 2003 r. Prezydent (...) W. orzekl zwrot przedmiotowej nieruchomosci na rzecz
poprzedniej wlascicielki — E. P.. Od decyzji tej odwolanie zlozylo (...) sp. z o.0.

Decyzja nr (...) z dnia 27 listopada 2003 r. Wojewoda (...) uchylil zaskarzong decyzje w calosci i przekazal sprawe do
ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji. Wojewoda (...) wyznaczyt Staroste (...) jako organ wlasciwy
do zalatwienia przedmiotowej sprawy (uzasadnienie do decyzji Starosty (...) z dnia 5 sierpnia 2005 r. — k. 190-192).

Decyzja nr (...) z dnia 5 sierpnia 2005 r. (znak: (...)) Starosta (...) orzekl zwrot nieruchomosci polozonej w W. K.,
stanowiacej wedlug ewidencji gruntéw i budynkéw dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 3.248

m'?, bedacej czeScia dawnej dzialki nr (...) z dawnego obrebu (...) na rzecz E. P.. Zmiana numeracji zwracanej dziatki
nastgpila w zwigzku z odnowieniem operatu ewidencji gruntéw (decyzja Starosty (...) z dnia 5 sierpnia 2005 1. z
uzasadnieniem — k. 190-192). Dzialka ewidencyjna nr (...) w latach 1987-2005 nie stanowila zatem wlasnosci E. P..

W okresie od dnia 1 stycznia 2004 r. do dnia 13 wrze$nia 2008 r. dla obszaru, na ktérym znajduje sie nieruchomoé¢ E.
P. nie obowigzywal Zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Okreélenie warunkow zabudowy bylo
mozliwe wylacznie na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W okresie od dnia 1 stycznia 2004 r. do dnia 9 pazdziernika 2006 r. na przedmiotowym obszarze obowiazywal
plan zagospodarowania (...) W. z okre$leniem ustalen wiazacych gminy (...) przy sporzadzaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, uchwalony uchwala nr XXXVIII/492/2001 Rady (...) W. z dnia 9 lipca 2001 r.
Plan ten pelnil funkcje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (...) W. w rozumieniu
przepisow ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z powyzszym planem zagospodarowania (...) W.,
dzialka ewidencyjna nr (...) nalezagca do E. P. polozona byla w granicach stacji technicznej metra, za$ dzialki
ewidencyjne nr (...) znalazly sie w strefie przyrodniczej O, stanowiacej podstawe systemu ekologicznego miasta
peligca funkcje ochrony i ksztalttowania zasoboéw przyrodniczych i na terenie o symbolu O.2.2, nalezacego do terendow
rekreacyjno-wypoczynkowych. Na tym terenie mozliwa byla budowa wylacznie obiektow i urzadzen zwigzanych z
funkcja rekreacyjno-wypoczynkowa przy zachowaniu minimum 60% powierzchni biologicznie czynnej dla kazdej
dzialki inwestycyjnej, a takze inwestycji infrastrukturalnych i komunikacyjnych wynikajacych z ustalen wigzacych.

W okresie od dnia 10 pazdziernika 2006 r. do dnia 13 wrze$nia 2008 r. na przedmiotowym obszarze
obowigzywalo studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (...) W., zatwierdzone uchwatg
nr LXXXII/2746/2006 Rady (...) W. z dnia 10 pazdziernika 2006 r. Wedlug studium przedmiotowa nieruchomosé
znajdowala sie na obszarze oznaczonym symbolem ZP2 — tereny zieleni urzadzonej z udzialem terenow sportu



i rekreacji, na ktérych ustalono zachowanie min. 70% powierzchni biologicznie czynnej o charakterze zieleni
urzadzonej, z adaptacja warto$ciowych zadrzewien i roélinno$ci naturalnej oraz ochrone waloréw przyrodniczych
i krajobrazowych. Na terenie oznaczonym symbolem ZP2 dopuszczono realizacje infrastruktury rekreacyjno-
sportowej, realizacje zabudowy uslugowej na potrzeby obslugi podstawowej funkeji terenu do wysokosSci 12 m,
realizacje obiektow kultury oraz przeksztalcanie ogrodkow dziatkowych oraz gruntow uzytkowanych rolniczo na zielen
urzadzong o charakterze publicznym (gléwna opinia bieglej z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego
L. P. — k. 488-509).

Decyzja nr (...) z dnia 5 sierpnia 2004 r., znak: (...), Prezydent (...) W. odmoéwil ustalenia warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami
i garazem podziemnym oraz odcinka ul. (...), m.in. na dzialkach ewidencyjnych nr (...). W uzasadnieniu organ
administracyjny wskazal, Ze majac na celu ochrone terenéw szczegblnie cennych z punktu widzenia intereséw (...)
W. nalezalo odmoéwié ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla zabudowy wielorodzinnej w
poblizu Lasu K.. Zdaniem organu, wygasniecie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie zwalnia
stuzb planistycznych miasta z obowigzku chronienia obszaréw szczeg6lnie cennych i eksponowanych, do jakich nalezy
Las K. i jego otoczenie. Decyzja stala sie ostateczna z dniem 26 sierpnia 2005 r. (decyzja Prezydenta m.st W. z dnia
5 sierpnia 2004 r. z uzasadnieniem — k. 322-324).

Obecnie nieruchomo$¢ E. P. znajduje sie na terenie, gdzie od dnia 12 wrze$nia 2008 r. do dnia dzisiejszego, obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaruU., zgodnie z uchwalg Rady (...) W. nr (...) z dnia 10 lipca
2008r. Zgodnie z planem, przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest na terenie oznaczonym symbolami: (...) — tereny
ciagdbw pieszo-rowerowych w zieleni urzadzonej (czeSciowo dzialki nr (...)), (...) — tereny zieleni urzadzonej, tereny
sportu i rekreacji (cze$ciowo dziatki nr (...) oraz cala dzialka nr (...)), (...) — tereny zieleni urzadzonej, tereny sportu
irekreacji (czeSciowo dzialki nr (...)), (...) — tereny zieleni urzadzonej, tereny sportu i rekreacji (cze$ciowo dzialka nr
(...)) 1 30 ZPcj — tereny ciggdéw pieszo-rowerowych w zieleni urzadzonej (czeSciowo dziatka nr (...)).

Wszystkie dzialki polozone sg ponadto w granicach (...) Obszaru Chronionego Krajobrazu, a dziatka ewidencyjna nr
(...) z obrebu (...) rowniez w granicach strefy oddzialywania napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV (pismo
Zarzadu Dzielnicy U. (...) W. — k. 163-180).

Po uchwaleniu nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego E. P. ponownie podjela probe sprzedazy
przedmiotowych dzialek poprzez zamieszczenie oferty sprzedazy w Internecie. Nikt nie odpowiedzial na oferte
wlascicielki (przestuchanie powodki E. P. — k. 462-464).

Pismem z dnia 12 sierpnia 2013 r. E. P. wystapila do Burmistrza Dzielnicy U. (...) W. z zadaniem ustalenia
wysokoSci i wyplacenia odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode wynikajaca z braku mozliwosci korzystania
z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb lub w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, tj. pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa (pismo E. P. z dnia 12 sierpnia 2013 r. — k. 198).

Pismem z dnia 9 pazdziernika 2013 r., znak: (...) Zastepca Burmistrza Dzielnicy U. (...) W. poinformowal E. P. o
braku podstaw do wyplaty odszkodowania. Zdaniem organu, w przypadku przedmiotowej nieruchomosci zaréwno jej
przeznaczenie, a takze sposéb uzytkowania w okresie przed uchwaleniem planu, jak i po jego uchwaleniu, nie ulegl
zmianie (pismo Zastepcy Burmistrza Dzielnicy U. (...) W. z dnia 9 pazdziernika 2013 r. — k. 199).

Pismem z dnia 25 listopada 2013 r., znak: (...)Wydzial Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy U. poinformowal E.
P., Ze zgodnie z rysunkiem miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego (...) W., zatwierdzonego
uchwalg Rady (...) W.nr XXXV/199/92 z dnia 28 wrze$nia 1992 r., dzialki ewidencyjne nr (...) zobrebu (...) oraz dzialka
ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) polozone byly na terenie o funkcji mieszkaniowo-ustugowej oznaczonej symbolem
(...) 1 jednocze$nie znajdowaly sie w zasiegu otuliny rezerwatu Las K. (pismo Wydzialu Architektury i Budownictwa
dla Dzielnicy U. z dnia 25 listopada 2013 r. — k. 95).



Na skutek uchwalenia nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. wystapily istotne
ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci przez E. P. w zakresie funkcji mieszkaniowo-ustugowej, jaka okreslal plan
71992 r., a ktorej nie ustala plan miejscowy z 2008 r. Zgodnie z przeznaczeniem z planu z 1992 r. na przedmiotowej
nieruchomo$ci mozna by byto wybudowac¢ kilka budynkéw jednorodzinnych, pomimo niedogodnoéci zwiazanych z
tym, ze dzialki sg waskie, nie ma do nich doprowadzonych mediéw, brak jest dostepu do drogi publicznej. Natomiast
wedtug planu z 2008 r. nie jest mozliwe zbudowanie tych dziatek. W okresie luki planistycznej, prawdopodobnie nie
uzyskano by warunkéw zabudowy nawet odno$nie mozliwosci wybudowania budynkéw jednorodzinnych (gléwna i
uzupelniajace opinie bieglej z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego L. P. — k. 488-509, 598-608,
643-644; gtdowna i uzupelniajaca opinia bieglego architekta T. G. — k. 657-672, 706-709).

Wartoéé rynkowa nieruchomosci stanowigcej dzialki ewidencyjne nr (...), potozonej w W. przy ul. (...) wedlug
przeznaczenia tej nieruchomosci okre$lonego w miejscowym planie ogolnym zagospodarowania przestrzennego m.st
W., przyjetego przez Rade (...) W. uchwala nr XXX/199/92 z dnia 28 wrze$nia 1992 r., a wedlug cen obecnych,

wynosila 2.694.070 zl (670 zl za 1 m(?), zas wedlug przeznaczenia tej nieruchomosci okreslonego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego terenéw U., przyjetego przez Rade (...) W. uchwalg nr XXXVI/1090/2008

z dnia 10 lipca 2008 r. i wedlug cen obecnych, wynosi 518.709 zl (129 zl za 1 m(?). Réznica w wartosci rynkowej
nieruchomoéci pomiedzy warto$cig gruntu pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa wedlug przeznaczenia z 1992 r.
a wartoScig gruntu z obszarami terenéw sportu i rekreacji oraz obszarami ciggéw pieszych i rowerowych wedlug
przeznaczenia obecnego, wedlug cen obecnych, wynosi 2.175.361 zl (2.694.070 zl - 518.709 z}). Nie nastgpil natomiast
spadek wartoéci nieruchomo$ci przy poréwnaniu jej przeznaczenia pomiedzy planem zagospodarowania z 2008 r.
a okresem luki planistycznej (opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci A. Z.: glowna — k. 742-776 oraz
uzupehiajgce — k. 808-8511 829-830).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wskazanych dowodow, w tym dokumentéw i ich odpisow
oraz zeznan Swiadkow: A. B., M. K. (1), T. J., M. J., M. K. (2), przestuchania powo6dki E. P. oraz opinii bieglych:
z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego L. P., z zakresu architektury T. G. i z zakresu (...). Sad
uznat przedstawione dokumenty i ich odpisy za wiarygodny material dowodowy. Strony nie kwestionowaly ich
autentycznoéci ani prawdziwos$ci, a Sad nie znalazl podstaw do ich podwazenia z urzedu. Sad uznal za wiarygodne
zeznania Swiadkow i powodki.

Wplyw postanowien planu miejscowego z 2008 r. na mozliwo$¢ korzystania przez powddke z nieruchomosci, przy
uwzglednieniu przeznaczenia tego terenu wedlug planu miejscowego z 1992 r., Sad ustalil na podstawie dowodu
z opinii bieglego z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego L. P., mozliwo$¢ zagospodarowania
nieruchomoéci powddki w czasie obowiazywania planu z 1992 r. na podstawie opinii bieglego z zakresu architektury
T. G., za$§ warto$¢ nieruchomosci wedlug przeznaczenia na dzien 31 grudnia 2003 r. i na dzien 14 wrze$nia 2008
r. na podstawie opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego A. Z.. W ocenie Sadu, opinie zostaly sporzadzone przez
bieglych w sposob rzeczowy, rzetelny oraz przekonywujacy, w oparciu o ich specjalistyczna wiedze i dosSwiadczenie
zawodowe. Sposob badan reprezentowany przez bieglych wskazuje na prawidlowy tok podejmowania kolejnych
czynno$ci analitycznych.

Pozwany zakwestionowal opinie bieglej z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego L. P. wskazujac, ze
biegla nie uwzglednila wplywu polozenia dzialek w otulinie rezerwatu na mozliwoéci inwestycyjne nieruchomosci, nie
udzielila odpowiedzi na pytanie, jaki konkretnie wplyw miato wejécie w zycie planu zagospodarowania z 2008 r. na
przedmiotowa nieruchomo$¢ oraz nie wskazala, czy korzystanie z nieruchomosci w okresie poprzedzajacym wejécie w
zycie planu stalo sie niemozliwe czy tez istotnie ograniczone. Pozwany wskazal, ze biegla nie wypowiedziala sie co do
mozliwo$ci ubiegania sie przez powodke o wydanie decyzji o warunkach zabudowy w okresie tzw. luki planistyczne;.

W opinii uzupekiajacej biegla L. P. odniosla sie do zarzutéw podniesionych przez pozwanego wskazujac, ze plan z 1992
r. preferowat dla trzech dzialek powodki utrzymanie i rozwdj funkcji mieszkaniowych wraz z urzadzeniami I stopnia
obstugi. Z ustalonych w planie uwarunkowan i ograniczen wynikajacych ze specyfiki obszaru wynikalo jedynie, ze na



wschdd od ul. (...) zakazano realizacji budownictwa wielorodzinnego oraz nakazano ochrone wawozow zwiazanych ze
Skarpa (...), wystepujacych gloéwnie we wsi K. i W..

Biegla wskazala, ze zalaczona przez pozwanego decyzja Prezydenta (...) W. z dnia 5 sierpnia 2004 r. dotyczyla
inwestycji polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z uslugami i garazem podziemnym.
Fakt, ze odméwiono wydania decyzji dla wskazanej wyzej inwestycji nie oznacza, ze powodka nie miala mozliwosci
ubiegania sie o wydanie decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowanie terenu dla innych inwestycji.

Nalezy zauwazy¢, ze biegla L. P. wskazala, ze w okresie tzw. luki planistycznej (1 stycznia 2004 r. — 13 sierpnia 2008
r.) byly szanse na uzyskanie przez powddke decyzji o warunkach zabudowy, ale biegla nie potrafila wskazaé, czy
organ administracyjny wydalby decyzje pozytywna. Jednocze$nie biegla wskazala, ze powddka musialaby wezeéniej
spelni¢ wymagania okre$lone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z kolei biegly
z zakresu architektury T. G. wprost wskazal, ze w okresie tzw. luki planistycznej nie bylo mozliwosci zrealizowania
jakiejkolwiek zabudowy na przedmiotowej nieruchomosci z uwagi na brak dostepu do drogi publicznej, brak mediow
oraz niezabudowanie sgsiednich dzialek w sposéb umozliwiajacy ustalenie warunkéw zabudowy dla dzialek powddki.

Majac na uwadze obie opnie, Sad podzielil wnioski plynace z opinii bieglego z zakresu architektury T. G. dotyczace
mozliwo$ci zabudowy dzialek powodki w okresie luki planistycznej. Nalezy zauwazy¢, ze w opiniach obu bieglych
wskazano, ze dzialki powddki nie spelnialy wymogbw okre§lonych przepisami prawa, od ktorych istnienia uzaleznione
bylo uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, chociaz biegla L. P. uznala, ze warunki te nie byly niemozliwe do
spelienia. Ostatecznie kwestia ta nie miala jednak zasadniczego znaczenia, gdyz Sad poréwnywal przeznaczenie
nieruchomoéci pow6dki wedtug planéw miejscowych z 1992 r. i 2008 r., a przy ustalaniu wysokoéci odszkodowania
nie brat pod uwage przeznaczenia nieruchomosci w okresie tzw. luki planistycznej, o czym bedzie mowa w dalszej
czeSci uzasadnienia.

Zgodnie z postanowieniem Sadu z dnia 7 grudnia 2017 r. (k. 730) biegly z zakresu wyceny nieruchomo$ci A. Z.mial za
zadanie ustali¢, czy jest roznica miedzy warto$cia nieruchomoéci nalezacg do powddki okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu planu miejscowego z 2008 r., a jej wartoScia, okres§long przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiazujacego przed zmiang tego planu, czyli w okresie tzw. luki planistycznej,
wedlug cen obecnych. Biegly A. Z. nie bral zatem pod uwage w pierwszej opinii przeznaczenia nieruchomosci zgodnie
z planem og6lnym z 1992 r., ktéry obowiazywal do dnia 31 grudnia 2003 r.

Biorac pod uwage mozliwosci zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci, w tym zapisy planu miejscowego
z 2008 r. oraz przeznaczenie w okresie tzw. luki planistycznej, biegly A. Z. wskazal, ze nie doszlo do spadku
warto$ci nieruchomosci wskutek wprowadzenia planu miejscowego w 2008 r. Przedmiotowy grunt w okresie
tzw. luki planistycznej (bez mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy) ma bardzo zblizone mozliwoSci
zagospodarowania jak we wprowadzonym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. Biegly A.
Z. wskazal, ze z jego do$wiadczenia i prowadzonych analiz gruntéw przeznaczonych pod tereny zieleni wynika, ze
transakcje takimi terenami, objetymi czy to studium, czy tez planami miejscowymi, realizowane sa przy zblizonym
poziomie cen.

Opinia bieglego A. Z. zostala zakwestionowana w caloSci przez powodke, ktora wskazala, ze biegly powinien okresli¢
réznice miedzy warto$cia nieruchomosci okre§lona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po
uchwaleniu planu miejscowego z 2008 r. a jej wartoS$cia, zgodnie z przeznaczenia terenu okreslonym w planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego z 1992 r.

Postanowieniem z dnia 25 lipca 2018 r. Sad dopuscil dowdd z pisemnej, uzupeliajacej opinii biegtego A. Z. na
okoliczno$é ustalenia, czy istnieje réznica, a jesli tak to w jakiej wysokoS$ci, miedzy warto$cia nieruchomogci okre$long
przy uwzglednieniu jej przeznaczenia po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2008 r.
a jej warto$cig wedlug przeznaczenia okreSlonego w miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania przestrzennego
z1992 1. (k. 798).



W opinii uzupelniajacej biegly A. Z. wskazal, Ze nastapila utrata wartosci prawa wlasnoéci nieruchomosci powo6dki
spowodowana wejSciem w zycie planu miejscowego z 2008 r. Biegly oszacowal te warto$¢ na kwote 3.932.529
z} (odno$nie wszystkich czterech dzialek), biorac pod uwage jedynie nieruchomo$é¢ powodki, a nie jej mozliwoéé
polaczenia z sgsiednimi nieruchomos$ciami oraz uwzgledniajgc parametry tej nieruchomosci, w szczegolnosci jej
ksztalt, dostep do drogi publicznej i mediow.

Pozwany zakwestionowatl uzupelniajaca opinie biegltego A. Z. wskazujac, ze jest ona nieprzydatna dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, gdyz bezposrednio przed wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z 2008 r. nie obowigzywal Zzaden plan. Warto$¢ nieruchomosci powodki powinna zosta¢ zatem ustalona z
uwzglednieniem faktycznego uzytkowania terenu przed uchwaleniem planu, a nie przeznaczenia terenu czy
potencjalnej mozliwoSci korzystania z niego przed uchwaleniem planu. Pozwany zarzucit réowniez bieglemu
oszacowanie warto$ci nieruchomo$ci wedlug cen aktualnych, co zdaniem pozwanego, jest niezgodne z art. 36 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Pozwany zakwestionowal takze wybor nieruchomosci
podobnych oraz mozliwo$¢ zabudowy nieruchomosci pow6dki budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi.

W kolejnej opinii uzupekliajacej biegly A. Z. wskazal, ze art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie okre$la wprost wedlug jakich cen nalezy szacowac warto$¢ nieruchomoéci (czy na date wejécia w
zycie nowego planu miejscowego czy wedlug cen aktualnych na date sporzadzenia opinii). Ponadto biegly wskazal, ze
w postanowieniu Sad jasno okreslil, ze nalezy dokonaé wyceny wedlug cen obecnych. Odnoszac sie do drugiego zarzutu
biegly podkreslil, ze analiza nieruchomosci zestawionych w bazie poré6wnawczej jasno wskazuje na r6znorodnoéc
w zakresie dostepu do drogi publicznej, dostepu do mediéw czy tez sasiedztwa. Nieruchomo$¢ powoddki na tle
nieruchomoéci z bazy poréwnawczej otrzymala minimalne oceny 0% zaréwno w zakresie sgsiedztwa i otoczenia,
jak i dostepu do infrastruktury technicznej. Odnoszac sie do trzeciego zarzutu biegly wskazal, ze ustalil mozliwoé¢
zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z opinig bieglego z zakresu architektury T. G., biorac pod
uwage wyjatkowo waska szeroko$¢ nieruchomosci powo6dki, mozliwo$é zabudowy nieruchomosci wylacznie zabudowa
jednorodzinna, brak dostepu do drogi publicznej, brak mediéw i wymagania akustyczne.

Zauwazy¢ nalezy, ze z opinii wszystkich bieglych wynikaja podobne wnioski. W szczegdlnos$ci biegli wskazali, ze
na skutek uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. nastapil spadek wartoSci nieruchomosci
powddki w poréwnaniu do wartoS$ci, jaka miala nieruchomo$¢ w czasie obowigzywania planu miejscowego z 1992
r. Zarzuty pozwanego sprowadzaly sie w istocie do kwestionowania nie samych opinii, ale zalozen przyjetych do ich
wykonania, a wiec do tego, czy przy wycenie nieruchomosci nalezalo uwzgledni¢ przeznaczenie nieruchomoéci wedlug
stanu na dzien obowigzywania planu miejscowego z 1992 r., czy na dzien nieistnienia zadnego planu, tj. obowigzywania
tzw. luki planistycznej. Kwestie te nalezaly do oceny Sadu, o czym bedzie mowa w dalszej czeéci uzasadnienia.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo bylto zasadne w czeSci. W niniejszej sprawie powddka dochodzila od pozwanego zaplaty odszkodowania
w wysokosci 5.328.000 zl z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 2008 r.

Nie bylo spornym w niniejszej sprawie, ze na terenie nieruchomosci powddki polozonej przy ul. (...) w W., w okresie
od dnia 29 pazdziernika 1992 r. do dnia 31 grudnia 2003 r. obowiazywal miejscowy plan ogdlny zagospodarowania
przestrzennego, zatwierdzony uchwalg nr XXXV/199/92 Rady (...) W. z dnia 28 wrze$nia 1992 r., w okresie od dnia
1 stycznia 2004 r. do dnia 13 wrze$nia 2008 r., nie obowigzywal zaden plan zagospodarowania przestrzennego, za$
od dnia 14 wrze$nia 2008 r. obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru U.zatwierdzony
uchwala Rady (...) W. nr XXXV1/1090/2008 z dnia 10 lipca 2008 r.

Sporne pomiedzy stronami bylo przede wszystkim to, czy warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem pozwu wedlug
jej przeznaczenia okre$lonego w planie zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. powinna zosta¢ poréwnana
z wartoécia nieruchomosci okreslona wedlug jej przeznaczenia obowiazujacego przed zmiang tego planu, czyli



w okresie luki planistycznej, czy tez z warto$cia nieruchomosci okreslona w poprzednio obowigzujacym planie
zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. Spornym pomiedzy stronami bylo takze, czy powoddce nalezy sie
odszkodowanie za obnizenie warto$ci dzialki nr (...), ktéra w latach 1987-2005 nie stanowila wlasnosci E. P..

Zgodnie z 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.), w wersji obowiazujacej w dacie wejécia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego z 2008
r., jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w
dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone,
wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zadaé¢ od gminy odszkodowania za
poniesiong rzeczywista szkode.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2016 r., sygn. IV CSK 778/15 (LEX nr 2195664),
warunkiem skuteczno$ci powodztwa odszkodowawczego dochodzonego na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest posiadanie statusu wilasciciela albo wieczystego uzytkownika
nieruchomos$ci zaréwno w dniu wej$cia w zycie nowego lub zmienionego planu miejscowego, jak i w dniu wytoczenia
powbdztwa oraz utrzymanie go do chwili zamkniecia rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku przez sad drugiej
instancji.

W niniejszej sprawie nie bylo sporne, ze powddka byla wlascicielka calej nieruchomos$ci zaré6wno w dacie wejécia
w zycie planu z 2008 r., jak i Ze jest nig nieprzerwanie az do chwili obecnej. Co do zasady zatem, w przypadku
wykazania, ze nastgpil spadek wartoSci nieruchomos$ci, powddce przystuguje legitymacja czynna do wystapienia z
zadaniem zaplaty odszkodowania z tego tytutu.

Wskazaé nalezy, ze normy prawne zawarte w art. 37 przedmiotowej ustawy, w tym sposob wyliczenia odszkodowania
oraz 5-letni okres na zgloszenie roszczen, dotycza sytuacji sprzedazy nieruchomosci przez wlasciciela, co nie miato
miejsca w niniejszej sprawie.

E. P. wskazala, ze przy obliczaniu réznicy w wartoSci nieruchomosci nalezy wziaé pod uwage przeznaczenie
nieruchomoéci okre$§lone w planach miejscowych zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. i 2008 r. Zdaniem
powodki, nie powinna ona ponosié¢ negatywnych konsekwencji braku uchwalenia przez wladze lokalne miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego we wladciwym terminie, co doprowadzilo do powstania tzw. luki
planistycznej w latach 2004-2008. Z kolei pozwany wskazal, ze nalezy uwzgledni¢ okres luki planistycznej oraz wziaé
pod uwage faktycznie podejmowane w tym okresie przez wiasciciela czynno$ci w ramach uzyskiwanych zezwolen i
decyzji dotyczacych warunkow zagospodarowania nieruchomosci.

Nalezy zauwazy¢, ze w orzecznictwie sadéow powszechnych i Sadu Najwyzszego pojawily sie rozbieznoéci na tle
wykladni art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczgace sytuacji naruszenia
zasady ciggloSci planistyczne;.

Zgodnie z pierwszym stanowiskiem, w sytuacji, w ktorej na danym terenie w zwiazku z wygas$nieciem poprzednio
obowigzujacego planu nie obowigzywal, do czasu uchwalenia nowego planu, zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, nie mozna ustali¢ ,,dotychczasowego przeznaczenia terenu” w rozumieniu art. 36 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2016 r., sygn. V
CSK 117/16 (LEX nr 2192629) wskazal, ze w razie naruszenia zasady cigglo$ci planistycznej przy ocenie, czy wlasciciel
na skutek wejécia w Zycie nowego planu doznal ograniczen w stosunku do jej dotychczasowego przeznaczenia,
przeznaczenie to nie moze by¢ utozsamiane z okre§lonym w poprzednio obowigzujacym planie. W sytuacji gdy dla
danej nieruchomoS$ci nie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego, sposéb korzystania z nieruchomosci
wyznaczaja faktycznie podejmowane przez wiasciciela czynno$ci w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen. W
przypadku nieuchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez gmine, potencjalng mozliwo$é
korzystania z nieruchomos$ci w okresie nieobowigzywania planu okreéla decyzja o warunkach zabudowy. Podobnie



wypowiedziat sie na przyklad Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 30 czerwca 2015 r., sygn. I ACa 111/15
(LEX nr 1770679).

Z kolei zgodnie z drugim stanowiskiem, roszczenie strony o odszkodowanie za obnizenie warto$ci nieruchomosci
na skutek zmiany planu miejscowego nalezy rozwazy¢ z punktu widzenia przestanki korzystania z nieruchomosci w
sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a wiec w sposéb dopuszczalny, potencjalnie mozliwy w $wietle
przeznaczenia tego gruntu w poprzednio obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego.

W wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r., sygn. II CSK 336/14 (LEX nr 1683406) Sad Najwyzszy wskazal, ze nalezy
rozr6zni¢ dwie sytuacje. Pierwsza: kiedy uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
nigdy nie objetego jakimkolwiek planem miejscowym i druga: kiedy uchwalono miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru, ktéry mial uchwalony wcze$niej plan miejscowy, ale utracil on swoja moc ex lege, a
gmina nie zdazyla opracowaé i uchwali¢ nowego planu, przez co doszlo do zaistnienia tzw. luki planistycznej, a
wiec okresu, w ktéorym poprzedni plan juz nie obowiazywal, a nowy nie zostal jeszcze uchwalony. W ocenie Sadu
Najwyzszego, Sad Apelacyjny, ktéry rozpoznawal sprawe w drugiej instancji blednie uznal, ze obie wskazane wyzej
sytuacje sa tozsame. Ich zrownanie doprowadziloby do nieuzasadnionego zrb6znicowania sytuacji uprawnionych,
ktorym - co do zasady - przystugiwalyby roszczenia wtedy, gdy nowy plan bezpo$rednio zastapit poprzedni, a byliby
go pozbawieni wéwczas, gdy gmina doprowadzila swym zaniechaniem do tzw. luki planistycznej. Sad Najwyzszy
wskazal, ze Sad drugiej instancji powinien byl ocenié¢, czy wskutek wej$cia w zycie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego powod doznal ograniczen w korzystaniu ze swoich dzialek w spos6b zgodny z dotychczasowym ich
przeznaczeniem przewidzianym w poprzednim planie. Obywatel nie moze ponosi¢ bowiem jakichkolwiek ujemnych
skutkow zwigzanych z zaistnieniem luki planistycznej. Poglad ten zostal zaprezentowany réowniez w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 9 wrzesnia 2015 r., sygn. IV CSK 754/14 (LEX nr 1789174).

Podobnie w uzasadnieniu do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrzeénia 2009 r., sygn. V CSK 46/09 (LEX nr 529731)
podkreslono, ze wedlug art. 86 u.p.z.p., ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy wymagata zmiana sposobu
zagospodarowania terenu, na ktérym obowigzywal plan uchwalony przed dniem 1 stycznia 1995 r., jednakze w takim
wypadku art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. nie mial zastosowania. Dokonana przez Sad Apelacyjny ocena istnienia réwniez
przestanki opisanej w wyzej przytoczonym przepisie, zwiazanej z badaniem, czy co najmniej jedna dzialka sgsiednia
jest zabudowana, bylo zatem niedopuszczalne jako prowadzace do pogorszenia sytuacji obywatela ze wzgledu na
opieszato$¢ gminy zwigzang z uchwaleniem nowego planu.

Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia 9 lutego 2010 r., sygn. P 58/08 (Dz.U. 2010.24.124),
wskazal, ze obowiazek sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie jest i nie byl dla
jednostek samorzadu terytorialnego zadaniem nowym. Od wielu lat wiadomo bylo, ze wcze$niej obowiazujace
miejscowe plany utraca, z mocy prawa, swa wazno$c¢ i konieczne jest ich zastgpienie nowymi planami miejscowymi.
Nieuchwalenie planu miejscowego we wlasciwym terminie stanowi zaniechanie przez wladze lokalng prowadzenia
prawidlowej polityki przestrzennej na swoim obszarze, ktérego negatywnymi konsekwencjami nie powinni by¢
dotknieci wlasciciele.

Sad w niniejszym skladzie podziela drugi z przedstawionych wyzej pogladow uznajac, ze w niniejszej sprawie nalezy
ustali¢ réznice pomiedzy warto$cig nieruchomosci powddki okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
wedtug planu miejscowego z 2008 r. a jej wartoScig wedtug przeznaczenia okreSlonego w miejscowym planie ogélnym
zagospodarowania przestrzennego z 1992 r., nie za$ przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego przed
zmiang tego planu, czyli w okresie tzw. luki planistycznej. W ocenie Sadu, powddka nie moze ponosié negatywnych
konsekwencji nieuchwalenia miejscowego planu we wlasciwym czasie. Jest to zaniechanie wladzy lokalnej, ktéra z
wyprzedzeniem wiedziala o utracie mocy dotychczasowego planu i powinna przed ta data uchwali¢ nowy plan, aby
nie dopusci¢ do powstania luki planistyczne;j.

Wskaza¢ réwniez nalezy, ze w przypadku ustalania, czy nastapil spadek warto$ci nieruchomosci na skutek wejscia w
zycie planu zagospodarowania w poréwnaniu z okresem luki planistycznej, w wiekszo$ci przypadkow, w tym w takim



przypadku jak w niniejszej sprawie, wlasciciele faktycznie zostaliby pozbawieni mozliwoéci dochodzenia roszczen na
podstawie art. 36 ust. 11 ust. 3 przedmiotowej ustawy. W przypadku wygasniecia mocy obowigzujacej poprzedniego
planu, trudno jest bowiem oczekiwaé, aby wlaSciciel wystepowal z roszczeniami odszkodowawczymi z tego tytuluy,
skoro nie wie, czy i w jaki sposéb zmienily sie mozliwo$ci zagospodarowania jego nieruchomosci. Tylko w przypadku
wlascicieli, ktérzy w okresie luki planistycznej wystapiliby do gminy np. o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
i dowiedzieliby sie z niej, ze pogorszyly sie mozliwosci zagospodarowania ich dzialki, moznaby uzna¢, ze juz w tym
momencie dany wlasciciel dowiedzial sie o utracie wartoSci jego nieruchomo$ci. Utrata ta nastapilaby jednak nie
w zwiazku z wejéciem w zycie nowego planu, ale w zwigzku z luka planistyczna, w okresie ktorej gmina odmawia
wydania decyzji o warunkach zabudowy o takiej tresci, jaka wydalaby, gdyby nie wygaslt poprzednio obowigzujacy
plan zagospodarowania.

Podkresli¢ rowniez nalezy, ze wlasciciel nie ma obowiazku wystepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
Moze zachowywa¢ wlasno$¢ nieruchomoscei np. w celach inwestycyjnych i dopiero z chwilg uchwalenia nowego planu
zagospodarowania dowiedzieé sie, ze zostala ograniczona mozliwo$¢ korzystania z nieruchomog$ci w okre$lony sposob,
a w zwigzku z tym takze ulegla obnizeniu jej warto$¢. I dopiero wowczas wilasciciel ma podstawy do wystapienia z
roszczeniami przeciwko gminie.

W wyroku z dnia 14 lutego 2018 r., sygn. I ACa 869/17 (LEX nr 2475095) Sad Apelacyjny w Katowicach
wskazal, ze w sytuacji, gdy okresy objete kolejnymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego nie
nastepuja bezposrednio po sobie, brak jest przeszkdd do uwzglednienia danych wynikajacych z poprzedniego
planu i pomocniczego odwolywania sie do niego, rowniez i z tej przyczyny, ze nie istnieja podstawy do przyjecia,
ze dotychczasowe przeznaczenie i charakter terenu ulegaja automatycznej zmianie wraz z wyga$nieciem mocy
obowiazujacej dotychczasowego planu.

Poglad powyzszy nalezy podzielic. Wskaza¢ jeszcze nalezy, ze zasadnym mogloby byé rozroznienie sytuacji
uzytkownika wieczystego w okresie luki planistycznej z uwagi na celowy charakter prawa uzytkowania wieczystego
(por uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 wrzeénia 2017 r., sygn. I ACa 1013/16, LEX nr
2376953). W niniejszej sprawie powodka jest jednak wlascicielka nieruchomosci.

W okresie od dnia 29 pazdziernika 1992 r. do dnia 31 grudnia 2003 r. na obszarze nieruchomo$ci nalezacej do
powodki obowigzywal plan og6lny zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony uchwala nr XXXV/199/92 Rady
(...) W. z dnia 28 wrze$nia 1992 r. Wedlug wskazanego wyzej planu, przedmiotowy grunt znajdowat sie w strefie
mieszkaniowo-ustugowej (...) (dzialki nr (...)), w ktéorym preferowano utrzymanie i rozwdj funkcji mieszkaniowych
wraz z urzadzeniami I stopnia obstugi. W obszarze (...) dopuszczono utrzymanie i lokalizowanie funkcji ustugowych
IT i IIT stopnia obshlugi oraz innych funkeji nie kolidujgcych z funkcja preferowana oraz wykluczono lokalizowanie
obiektow, ktorych uciazliwoscei i szkodliwos$ci dla Srodowiska wykraczalyby poza granice terenu inwestycji. W okresie
od dnia 1 stycznia 2004 r. do dnia 13 wrze$nia 2008 r. dla obszaru, na ktérym znajdowala sie nieruchomos$¢ E. P. nie
obowiagzywal zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Z kolei w okresie od dnia 14 wrze$nia 2008 r.
do chwili obecnej nieruchomo$¢ powodki znajduje sie na terenie, gdzie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru U., zatwierdzony z uchwala Rady (...) W. nr XXXVI/1090/2008 z dnia 10 lipca 2008 r.
Zgodnie z tym planem, przedmiotowa nieruchomo$¢ jest polozona na obszarze obejmujacym tereny sportu i rekreacji
oraz tereny ciggdéw pieszych i rowerowych.

W niniejszej sprawie niewatpliwie doszlo do istotnego ograniczenia w korzystaniu z nieruchomo$ci przez powddke, co
zostalo wykazane w opiniach sporzadzonych przez bieglych z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego,
z zakresu architektury oraz z zakresu wyceny nieruchomosci. Dzialki ewidencyjne nr (...), nalezgce do E. P., w okresie
obowiazywania planu miejscowego z 1992 r. mogly by¢ zabudowane budynkami mieszkalnymi — jednorodzinnymi.
Wprawdzie ich realizacja bylaby utrudniona technicznie z uwagi na waska dzialke oraz wiagzalaby sie z koniecznoScia
poniesienia wielu dodatkowych nakladéw na doprowadzenie do nieruchomo$ci koniecznej infrastruktury, to jednak
poréwnujac rodzaj dopuszczalnej woédwczas zabudowy do zapiséw obecnie obowiazujacego planu miejscowego
nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzenie takiej samej zabudowy jest juz niemozliwe. Obecnie teren powo6dki moze by¢



wykorzystany wylacznie pod niewielkie obiekty malej architektury i sportu. Nie moga to by¢ nawet budynki (jak
poprzednio), a wylacznie budowle i obiekty malej architektury.

Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, szkoda rzeczywista w rozumieniu art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 1. jest takze obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomo$ci na skutek uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego.

W wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r., sygn. II CSK 336/14 (LEX nr 1683406), Sad Najwyzszy stwierdzil, ze uzyte w
art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. pojecie "rzeczywista szkoda" obejmuje takze obiektywny spadek warto$ci nieruchomosci
wynikajacy z uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwoéci korzystania z niej w dotychczasowy sposéb lub
w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Takie samo stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
do wyroku z dnia 29 wrze$nia 2015 r., sygn. II CSK 653/14 (LEX nr 1920173), w wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r.,
sygn. I CSK 191/08 (LEX nr 484726) oraz z dnia 13 czerwca 2013 1., sygn. IV CSK 680/12 (LEX nr 1365729).

Natomiast w wyroku z dnia 26 kwietnia 2016 r., sygn. VI ACa 562/15 (LEX nr 2052554), Sad Apelacyjny w
Warszawie wskazal, ze wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomoéci, ktorej warto$¢ obiektywnie
ulegla obnizeniu na skutek niemoznosci lub istotnego ograniczenia mozliwosci korzystania z niej lub jej czesci w
dotychczasowy sposéb, w wyniku uchwalenia badZ zmiany planu miejscowego, przystuguje od gminy odszkodowanie
przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., a wiec niezaleznie od tego, czy sprzedaje nieruchomosé, czy nie. Analogiczne
stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 23 lipca 2015 ., sygn. I ACa 1926/14 (LEX nr 1843280).

W niniejszej sprawie powodka wywodzila swoje roszczenie odszkodowawcze wlaénie z faktu spadku wartosci jej
nieruchomosci na skutek uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. Jak wynika z powyzej
przytoczonego orzecznictwa, wlaécicielowi nieruchomosci przysluguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na
podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., wowczas, gdy na skutek zmiany planu nastapil rzeczywisty spadek wartosci jego
nieruchomoéci.

Przy czym, zdaniem Sgdu, powddce przyshuguje jedynie roszczenie odszkodowawcze wywodzone na podstawie art. 36
ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. wylacznie w odniesieniu do dzialek ewidencyjnych nr (...). Powodka wykazala, ze jest whascicielem
przedmiotowych dzialek. Ta okoliczno$¢ nie zmienila sie do czasu wydania wyroku.

Powodce nie przystuguje natomiast roszezenie odszkodowawcze w odniesieniu do dziatki ewidencyjnej nr (...) z obrebu

(...) o powierzchni 3.248 m®. Decyzja nr (...) z dnia 18 marca 1987 r. orzeczono o wywlaszczeniu na rzecz Skarbu
Panstwa nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...), bedgcej wlasno$cia E. P., z przeznaczeniem pod
budowe obiektoéw towarzyszacych I linii metra. Nieruchomosé te powodka odzyskata dopiero w dniu 26 sierpnia 2005
r.

Dziatka ewidencyjna nr (...) w latach 1987-2005 nie stanowila zatem wlasnoéci E. P.. Powodka nabyla nieruchomosé,
gdyz zwrot wywlaszczonej nieruchomoéci roéwniez nalezy traktowaé jak rodzaj jej nabycia, w czasie, gdy dla niej
nie obowiazywal zaden plan zagospodarowania. Trudno zatem jest uznaé, ze powodka zostala w jaki§ sposéb
ograniczona w mozliwoéci korzystania z nieruchomosci z uwagi na uchwalenie nowego planu. Zgodnie z opinig
bieglego rzeczoznawcy majatkowego A. Z., nie nastapil spadek wartosSci nieruchomosci powodki w zwigzku z wejéciem
w zycie planu z 2008 r. w poréwnaniu do przeznaczenia nieruchomosci z okresu luki planistycznej. Oznacza to, ze na
skutek uchwalenia planu miejscowego z 2008 r. E. P. nie poniosta zadnej szkody odnoénie dzialki ewidencyjnej nr (...).

Powodka wykazala natomiast, ze w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z 2008 r., korzystanie z jej nieruchomosci stanowiacych dzialki ewidencyjne nr (...) w sposéb zgodny z jej
przeznaczeniem stalo sie ograniczone, przez co doszlo do powstala szkody rzeczywistej w postaci spadku wartosci
nieruchomoéci.

Biegly z zakresu wyceny nieruchomo$ci A. Z.wycenil warto$é 1 m? gruntu na kwote 670 zl na dzien 31 grudnia 2003
r. (ostatni dzien obowigzywania miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego z 1992 r., k. 845) i



wartoéé 1 m(? gruntu na kwote 129 zl na dzien 14 wrze$nia 2008 r. (pierwszy dzien obowigzywania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego z 2008 r., k. 850). Wartoé¢ dzialek wynosila zatem w 2003 r. odpowiednio:

(2 _ 129.310 7z (193 m(? (2) _

dzialka nr (...) o powierzchni 193 m
345.050 7 (515 m‘? x 670 z}) i dzialka nr (...) o powierzchni 3.313 m® — 2.219.710 7 (3.313 m? x 670 7). Wartosé
wszystkich trzech dzialek na dzieni 31 grudnia 2003 r. wyniosta lacznie 2.694.070 zl. Natomiast warto$¢ dzialek w
(2) (2)

x 670 z1), dzialka nr (...) o powierzchni 515 m
(2)

2008 r. wynosila odpowiednio: dzialka nr (...) — 24.897 zl (193 m
(2)

x 129 z}), dzialka nr (...) — 66.435 zt (515 m

x 129 7}) i dziatka nr (...) — 427.377 7} (3.313 m
2008 r. wyniosla lacznie 518.709 zl.

x 129 z}). Warto$c¢ wszystkich trzech dzialek na dzien 14 wrze$nia

Sad zasadzil na rzecz powodki roznice wartoSci nieruchomosci okre$lonej na dzien 31 grudnia 2003 r. z warto$cia
nieruchomoéci okre§long na dzien 14 wrze$nia 2008 r., a zatem kwote 2.175.361 zl (2.694.070 zt - 518.709 z1). Sad
nie uwzglednil wartoSci dzialki ewidencyjnej nr (...), ktora jak juz weze$niej wskazano, w latach 1987-2005, w tym w
okresie obowigzywania planu z 1992 r., nie stanowila wlasno$ci powodki. Powddztwo o zaplate ponad kwote 2.175.361
zl podlegalo oddaleniu.

Zgodnie z art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wykonanie obowigzku wynikajacego
z roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1-3, nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba
ze strony postanowia inaczej. W przypadku op6Znienia w wyplacie odszkodowania lub wykupie nieruchomoéci
wlaécicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe za opoznienie.

Jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 7 wrzeénia 2016 ., sygn. VI ACa 1526 /15 (LEX nr 2139367),
z brzmienia art. 37 ust. 9 u.p.z.p. wynika jednoznacznie, ze wykonanie obowiazku, o ktorym mowa w art. 36 ust. 1-3
u.p.z.p. powinno nastgpi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba, ze strony postanowia inaczej, a
w przypadku opdznienia w wyplacie odszkodowania lub wykupie nieruchomo$ci wlascicielowi przystuguja odsetki
ustawowe. Odsetki nalezne za opdznienie w wykonaniu obowiazku od gminy naliczang sg od uplywu 6-miesiecznego
terminu od zloZenia wniosku o wykonanie ktoregokolwiek z przewidzianych w art. 36 ust. 1- 3 u.p.z.p. roszczen, z tym
zastrzezeniem, ze strony nie ustalily inaczej.

W orzecznictwie uksztaltowal sie jednak poglad, ze przy ustalaniu wysoko$ci odszkodowania przewidzianego w art.
36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., warto$¢ nieruchomosci nalezy okreéla¢ stosujac art. 363 § 2 k.c., a wiec warto$¢ ta powinna
zostac¢ ustalona wedlug cen na date orzekania.

Zgodnie z art. 363 § 2 k.c., jezeli naprawienie szkody ma nastapi¢ w pieniadzu, wysoko$é odszkodowania powinna
by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczego6lne okoliczno$ci wymagaja przyjecia za
podstawe cen istniejgcych w innej chwili.

Dla przyktadu wskaza¢ nalezy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrze$nia 2015 r., sygn. II CSK 653/14 (LEX nr
1920173), w ktorym wyrazono poglad, ze wobec braku przepisu szczegdlnego, wskazujacego chwile wlasciwa dla
okreélenia ceny rynkowej nieruchomosci, a do takiej nawigzuje art. 2 pkt 18 u.p.z.p., przy ustalaniu wysokos$ci
odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 1 pkt 1 nalezy stosowac art. 363 § 2 k.c., ktory formuluje zasade ustalania
wysokos$ci odszkodowania pienieznego wedlug cen z daty ustalania odszkodowania, korespondujaca z wyrazona w
art. 316 § 1 k.p.c. zasadg uwzgledniania przez sad przy wyrokowaniu stanu rzeczy istniejacego w chwili zamkniecia

rozZprawy.

Analogiczne stanowisko zostalo zajete m.in. w orzeczeniach: Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2015 r. II CSK
569/14 (G.Prawna 2015/126/4), Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26 kwietnia 2016 r., sygn. VI ACa 562/15
(LEX nr 2052554) i Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 lutego 2018 r., sygn. I ACa 850/17 (LEX nr 2460050).

Wskazac¢ rowniez nalezy, ze rowniez wedlug cen obecnych biegly z zakresu wyceny nieruchomosci A. Z. ustalil spadek
warto$ci nieruchomosci powddki.



Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil odsetki ustawowe za czas opdznienia od dnia 17 lipca 2019 r., tj. od
dnia wydania wyroku w niniejszej sprawie do dnia zaplaty, oddalajac powodztwo w zakresie odsetek zadanych za
weczesniejszy okres.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania faktyczne i prawne, Sad orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., zgodnie z ktéorym w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna
ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zadania
albo gdy okreélenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., Sad pozostawil szczegdlowe wyliczenie kosztéw procesu referendarzowi sadowemu,
obcigzajac nimi powodke w 59%, za$§ pozwanego w 41%, stosownie do stopnia uwzglednionych i oddalonych zadan.
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