Sygn. akt Il CSK 98/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa P. D. Spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg
w K.

przeciwko Gminie Miejskiej P.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 22 listopada 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 18 pazdziernika 2012 r., sygn. akt | ACa 676/12,

1) oddala skarge kasacyjna,
2) znosi pomiedzy stronami koszty postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodka P. D. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w K.
wniosta o zasgdzenie od pozwanej Gminy Miejskiej P. kwoty 53.808.962,00 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 18 czerwca 2010 r. do dnia zaptaty oraz kosztow

postepowania.

Wyrokiem z dnia 9 maja 2012 r., Sgd Okregowy w P. zasadzit na rzecz
powodki kwote 33.078.500 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 18 czerwca
2010 r. do dnia zapfaty, oddalit powddztwo w pozostatym zakresie, zas kosztami

procesu obcigzyt strony stosunkowo.

Sad Okregowy ustalit, Zze powddka jest wiascicielem nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatki nr 24 o obszarze 1.36.54 ha potozonej w P., 0 przy ul. N.
nr 49, dla ktorej Sgd Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczystg. Powddka na zakup
ww. nieruchomosci za kwote 40.000.000 ztotych zaciggneta kredyt w |. Bank PLC z
siedzibg w Londynie na kwote 33.177.000,00 zt. Reszta ceny pochodzita z
pozyczki udzielonej powodowej spotce przez jej wspdlnika w wysokosci 7.000.000
zt. Koszty zabezpieczenia sptaty kredytu wyniosty 40.247 ztotych za$ na pokrycie
kosztow ustug zwigzanych z nabyciem przedmiotowej nieruchomosci powodka
wydata 1.218.625 zt netto.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym przez Rade Miejskg P. dnia 6 grudnia 1994 r. opisana dziatka nr 24
znajdowata sie na terenie zabudowy mieszkaniowej mieszanej, wielorodzinnej
i jednorodzinnej w rejonie osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego w strefie
posredniej intensywnego zagospodarowania mieszkaniowego i produkcyjno —
magazynowego. Wedlug tresci studium  uwarunkowan i  kierunkdow
zagospodarowania przestrzennego miasta P. uchwalonego uchwatg Rady Miasta P.
z dnia 23 listopada 1999 r., zmienionego uchwatg Rady Miasta P. z dnia 10 lipca
2003 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta P., dziatka nr 24 potozona byta w znaczgcej czesci w strefie

posredniej miasta w obrebie terenow zabudowanych i przeznaczonych pod



zabudowe. Byt to teren preferowany dla skoncentrowanej funkcji mieszkaniowej
(symbol 11.M.).

Dnia 4 wrze$nia 2006 r. dla przedmiotowej nieruchomosci wydana zostata
decyzja o warunkach zabudowy (decyzja WZ), ktoéra przewidywata
zagospodarowanie dziatki przez budowe budynku mieszkalnego, wielorodzinnego
Z miejscami postojowymi w hali garazowej pod budynkiem. Powyzsza decyzja stata

sie ostateczna z dniem 22 listopada 2006 r.

Powodowa spétka zawarta dnia 10 czerwca 2007 r. umowe z architektem W.
S. na opracowanie projektu budowlanego wraz z projektem branzowym budynku
mieszkalnego, wielorodzinnego wraz z zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr
24, 23/2, 17 i 30 obreb W., arkusz 26, miasto P. przy ul. N. 49, wraz z rozbudowg
miejskich sieci infrastruktury technicznej, przebudowg ulicy C., budowg drogi
dojazdowej i innymi projektami niezbednymi do realizacji ww. inwestycji. Wysoko$¢
wynagrodzenia ryczattowego naleznego zleceniobiorcy zostata ustalona tgcznie na
kwote 1400.000,00 zt. Powodka zapfacita zleceniobiorcy na poczet w/w umowy
tgcznie 750 000 zt netto.

Celem przytgczenia planowanej inwestycji do miejskiej sieci cieplnej i sieci
energetycznej powddka zawarta z D. P. S.A. umowe, na poczet ktorej uiscita kwote
2.610 zt netto tytutem potowy optaty przytgczeniowej oraz umowe z E. O. sp. z 0.0.,
na poczet ktorej uiscita kwote 24.090 zt netto tytutem zaliczki na optate

przytgczeniowa.

tacznie tytutem optat przytgczeniowych ww. nieruchomosci do miejskiej sieci

cieplnej i energetycznej powddka wptacita 26.700 zt netto.

Na mocy decyzji z dnia 18 czerwca 2007 r. uprawnienia z decyzji WZ zostaty

przeniesione na powodke.

Dnia 28 lutego 2006 r. Rada Miasta P. podjeta uchwate o przystgpieniu do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru W.
Zgodnie z projektem nowego planu wieksza czes¢ dziatki nr 24 miata byé
przeznaczona pod zielen urzgdzong, ogdlnodostepng oraz sieci infrastruktury

technicznej - kanalizacji.



Reprezentujgcy powoddke architekt W. S., pismem z dnia 25.08.2007 r.
adresowanym do Prezydenta Miasta P., wniodst uwagi do projektu miejscowego
planu, wskazujgc, ze dla powyzszej dziatki zostata wydana decyzja WZ
przewidujgca odmienne przeznaczenie niz projekt planu oraz, ze projekt ten jest

sprzeczny z zatozeniami obowigzujgcego studium.

Na podstawie uchwaty podjetej w dniu 18 stycznia 2008 r. Rada Miasta P.
zmienita studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta P. uchwalonego uchwatg Rady Miasta z dnia 23 listopada 1999 r.
zmienionego uchwatg Rady Miasta z dnia 10 lipca 2003 r. w ten sposob, ze dziatka
nr 24 znalazta sie w przewazajgcej czesci na terenie oznaczonym symbolem
ZN2/ZK02 - tereny otwarte cenne przyrodniczo-wspottworzgce klinowo -
pierscieniowy system zieleni. Na tych terenach wymaga sie zachowania
dotychczasowego sposobu uzytkowania ziemi, zachowania terenéw otwartych z
jednoczesnym podnoszeniem ich waloréw przyrodniczych i estetycznych, ochrony
istniejgcych i realizacji nowych powigzan terendw otwartych, zapewniajgcych
ciggto$¢ korytarzy ekologicznych. Pozostaty fragment dziatki nr 24 przeznaczono
pod zabudowe ustugowg gastronomii z dopuszczeniem funkcji sportowo-
rekreacyjnej oznaczonej symbolem 8-U i publiczny szlak komunikacji pieszej oraz
sieci infrastruktury technicznej - kanalizacji, czeSciowo obszar bezposrednio

zagrozony powodzig oznaczony symbolem KDp/K/ZZ.

Uwagi do projektu miejscowego planu zgtoszone przez powddke w toku
procedury uchwalania planu nie zostaty uwzglednione. W uzasadnieniu odmowy
uwzglednienia uwag wskazano, ze miejscowy plan uchwala sie po stwierdzeniu
jego zgodnosci z ustaleniami i studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium sporzgdzonym dla miasta
P., w brzmieniu obowigzujgcym na podstawie uchwaty z dnia 10 lipca 2003 r.
obszar, ktérego dotyczyty uwagi, potozony byt w obrebie terenéw zabudowanych i
przewidzianych pod zabudowe. Potwierdzono takze, ze byt to teren preferowany
dla skoncentrowanej funkcji mieszkaniowej. Wskazano jednak, ze uchwatg z dnia
18 styczna 2008 r. studium zostato zmienione w ten sposéb, ze obszar, na ktérym
znajduje sie dziatka powddki zostat oznaczony jako tereny otwarte cenne

przyrodniczo wspottworzgce klinowo - pierscieniowy system zieleni.



Uchwatg z dniu 7 lipca 2009 r. Rady Miasta P. przyjeta miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ,\W." w P. dla obszaru obejmujgcego m. in.
nieruchomo$¢ stanowigcg wiasnos¢ powddki. Zgodnie z jego postanowieniami
nieruchomos$¢ powodki znalazta sie na terenach oznaczonych symbolami: 1-
ZPIK/ZZ oraz 2-ZPIK/ZZ - tereny zieleni urzgdzonej ogodlnodostepnej i sieci
infrastruktury technicznej - kanalizacji, czesciowo obszary bezposrednio zagrozone
powodzig, 8-U - teren zabudowy ustugowej gastronomii z ‘opuszczeniem funkcji
sportowo - rekreacyjnej, KDp/K/ZZ - tereny publicznego szlaku komunikacji pieszej
oraz sieci infrastruktury technicznej - kanalizacji, czesciowo obszary bezposrednio

zagrozone powodzig.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,W.” w P. wszedt w zycie

w dniu 10 pazdziernika 2009 r.

Wobec uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
Prezydent Miasta P. decyzjg z dnia 13 pazdziernika 2009 r. stwierdzit wygasniecie

decyzji WZ ustalajgcej warunki zabudowy dla nieruchomosci powddki.

Na skutek wniesionego przez powodke odwotania, wyzej wymieniona

decyzja zostata uchylona z przyczyn formalnych i nie stata sie ostateczna.

Za sporzgdzenie powyzszego odwotania powodka zaptacita na rzecz

Kancelarii Radcy Prawnego S. K. kwote 1.800 zt plus nalezny podatek VAT.

Decyzjg z dnia 15 pazdziernika 2009 r. Prezydenta Miasta P., powotujgc sie
na zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 7 lipca 2009 r.,
odmowit powddce wydania zezwolenia na usuniecie 6 drzew z dziatki nr 24, a
pozniej decyzjg z dnia 12 listopada 2009 r. odmowit powddce zatwierdzenia
projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z wewnetrznymi instalacjami wodno-kanalizacyjng, centralnego
ogrzewania, wentylacji mechanicznej, elektrycznej oraz wewnetrznego uktadu
drogowego oraz odmowit wydania pozwolenia na rozbiérke istniejgcych

fundamentoéw budynku gospodarczego przy ul. N. 49 w P.

Decyzjg z dnia 9 grudnia 2010 r. Prezydent Miasta P., z tych samych
przyczyn, stwierdzit ponownie wygasniecie decyzji WZ przeniesionej na rzecz

powodki.



Wedlug Sadu Okregowego zmiana przeznaczenia nieruchomosci przez
nowo uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do decyzji
WZ i poprzednio obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z 1994 r. oraz studium i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta P. w brzmieniu ustalonym uchwatg Rady Miasta P. z 10
lipca 2003 r. spowodowata, ze korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci zgodnie

z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe.

Na skutek zmiany przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ,\W.” w P. powddka poniosta szkode
odpowiadajgcg spadkowi wartosci nieruchomosci tj. w kwocie 32.300.000 zt oraz
odpowiadajgcej naktadom zwigzanym z procesem inwestycyjnym przewidzianym w
decyzji WZ na sume 778.500 zt.

Sad Okregowy oceniajgc w ten sposéb zgloszone roszczenie
odszkodowawcze wskazat, ze zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2012 r.,
poz. 647 ze zmianami - dalej w uzasadnieniu powotywane w skrécie jako u.p.z.p.),
jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb Ilub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone,
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2,
moze zgadac¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode (pkt 1)

albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci (pkt 2).

W zwigzku z zarzutem pozwanej, ze decyzja o warunkach zabudowy nie
okresla przeznaczenia terenu, Sgd Okregowy wskazat, ze stosownie do tresci art. 4
ust. 1 u.p.z.p. w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, przy czym lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Ponadto zgodnie z art. 6 u.p.z.p.
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattujg, wraz

zinnymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci,



a kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawg do zagospodarowania terenu,
do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz osob trzecich, ochrony wiasnego interesu prawnego przy
zagospodarowaniu terendw nalezgcych do innych os6b Ilub jednostek
organizacyjnych. Sad Okregowy zwrocit uwage, ze w braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego indywidualna decyzja ustalajgca warunki
zabudowy i zagospodarowania danego terenu okresla przeznaczenie tego terenu
do czasu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przyjecie innej interpretacji bytoby zdaniem Sadu nielogiczne i sprzeczne z ratio
legis przyjetej regulacji, takze w Swietle przepisu art. 63 ust. 3 u.p.z.p., ktéry
przewiduje, ze decyzja o warunkach zabudowy moze wywotywac¢ skutki okreslone
w art. 36, a zatem taka decyzja rowniez moze powodowacC zmiane przeznaczenia
terenu, w zwigzku z ktorym Kkorzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie

niemozliwe bgdz istotnie ograniczone.

W podsumowaniu tych rozwazan Sad Okregowy przyjgt, ze pomimo
wygasniecia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta P.
uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej P. z dnia 6 grudnia 1994 r. na podstawie art.
87 ust. 3 u.p.z.p., wobec braku uchwalenia do dnia 31 grudnia 2003 r. nowego
miejscowego planu, dotychczasowe przeznaczenie dziatki powodki nie ulegto
zmianie. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy dotyczgcej nieruchomosci
powddki potwierdzito dotychczasowe przeznaczenie tej nieruchomosci jako terenu

przewidzianego pod zabudowe mieszkaniowa.

Sad Okregowy odnidst sie rowniez do tresci art. 154 ust. 2 i 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym
w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, natomiast
w przypadku braku studium lub decyzji, uwzglednia sie faktyczny sposob

uzytkowania nieruchomosci.



W ocenie Sgdu Okregowego, przepis art. 36 u.p.z.p. nalezy rozpatrywac
w potgczeniu z okreslong w art. 140 k.c. definicjg prawa wiasnosci i wynikajgcym
z tego prawa uprawnienieniem do korzystania z nieruchomosci w okreslony sposéb,
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. Uprawnienie to
obejmuje sposoby korzystania nie tylko faktyczne, ale réwniez potencjalne, o ile
mieszczg sie w granicach podmiotowego prawa witasnosci wyznaczonego przez
miejscowe akty planistyczne. Ustalenie, ze powddka na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,W.” w P. nie moze
wykonywaé swojego prawa w sposob zakreslony przez art. 140 k.c. skutkuje
ustaleniem istnienia przestanek z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Zmiana przeznaczenia
nieruchomos$ci powodki jest zrodtem jej szkody wyrazajgcej sie w spadku wartosci
nieruchomos$ci oraz w niemoznosci zrealizowania zamierzonej przez powddke
inwestycji budowlanej, ktéra byta zgodna z dotychczasowym przeznaczeniem
nieruchomosci wynikajgcym z decyzji WZ ustalajgcej warunki zabudowy dla
przedmiotowej dziatki i obowigzujgcego wowczas studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Miasta P. uchwalone dnia 23
listopada 1999 r. przez Rade Miasta P. zmienione uchwatg Rady Miasta P. z dnia
10 lipca 2003 r.

Okreslajgc wysokos¢ szkody, Sgd Okregowy kierujgc sie trescig art. 361 § 1
k.c. uznat, iz powddce przystuguje kompensata spadku wartosci nieruchomosci
w kwocie 32.300.000 zitotych, a takze zwrotu nakfadéw i wydatkdw na
nieruchomos¢é w wysokosci 778.500 ztotych, ktérych na skutek uchwalenia lub

zmiany miejscowego planu powddka nie mogta odzyskac.

Sad Okregowy wskazat, ze zgodnie art. 37 ust. 1 zdanie 2 u.p.z.p., obnizenie
oraz wzrost wartosci nieruchomosci stanowig réznice miedzy wartoscig
nieruchomosci  okreslong  przy  uwzglednieniu przeznaczenia  terenu
obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscia,
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang
tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego

uchwaleniem.



Sad Okregowy uznat, ze wysokos$¢ szkody z tego tytutu powinna by¢
oceniana wedtug cen obowigzujgcych w chwili przyjecia nowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a nie wedtug cen z daty ustalania
odszkodowania. Przemawia za tym tres¢ art. 37 ust. 9 u.p.z.p., a ponadto, jak
wskazat Sad Okregowy, w zwigzku z art. 36 ust 3 u.p.z.p., jezeli po wejsciu
w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powodka juz
w pazdzierniku zbytaby swojg nieruchomosc¢, gmina musiataby wowczas wyptaci¢
powddce odszkodowanie réwne obnizeniu wartosci nieruchomosci i to w ciggu

6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku.

Szkode powddki stanowig takze koszty zwigzane z przygotowaniem projektu
budowlanego inwestycji w postaci budowy budynku mieszkalnego, wielorodzinnego
wraz z zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr 24, 23/2, 17 i 30 obreb W.,
arkusz 26, miasto P. przy ul. N. 49, wraz z rozbudowg miejskich sieci infrastruktury
technicznej, przebudowg ulicy C., budowg drogi dojazdowej i innymi projektami
niezbednymi do realizacji ww. inwestycji a takze koszty zwigzane z wystgpieniem z
wnioskiem o pozwolenie na budowe, koszty ustug prawniczych zwigzany z obstugg
procesu inwestycyjnego oraz optaty za przylgczenie do miejskiej sieci cieplnej i
energetycznej, wskazat, ze wszystkie te koszty stanowig szkode powoddki w

zwigzku z niemoznoscig realizacji zamierzonej czyli tacznie kwota 778.500 ztotych.

Okregowy Sad zasadzit tgcznie kwote 33.078.500 ztotych tytutem
odszkodowania z odsetkami ustawowymi od dnia 17 czerwca 2010 r., tj. z uptywem

szesciu miesiecy od doreczenia pozwanej wezwania do zaptaty.
W tym samym wyroku Sgd Okregowy oddalit dalej idgce zgdania powddki.

Pozwana Gmina Miejska P. wniosta apelacje od wyroku Sgdu Okregowego

w czesci uwzgledniajgcej powddztwo oraz rozstrzygajgcej o kosztach procesu.

Wyrokiem z dnia 18 pazdziernika 2012 r. Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony
wyrok w ten sposob, ze zasgdzong kwote obnizyt do 19.448.500 zt z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 18 czerwca 2010 r., oddalit apelacje w pozostatej
czesci oraz zasgdzit od pozwanej na rzecz powddki kwote 42804,27 zt tytutem

zwrotu czesci kosztow postepowania apelacyjnego.
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Sad Apelacyjny za Sgdem pierwszej instancji przyjat, ze roszczenie powddki
jest uzasadnione co do zasady, jednak inaczej ustalit wysokosS¢ poniesionej przez
powodke szkody. Sad Apelacyjny zwrocit uwage, ze decyzja o warunkach
zabudowy nie okresla przeznaczenia nieruchomosci tylko indywidualny sposéb
zagospodarowania i zabudowy terenu. Celem takiej decyzji nie jest ustalenie
przeznaczenia nieruchomosci ale okreslenie sposobu korzystania z nieruchomosci.
Sad Apelacyjny podkreslit, ze rozumowanie takie nie oznacza jednak, ze zgdanie
przez wiasciciela nieruchomos$ci przyznania stosownego odszkodowania jest
mozliwe wytgcznie w przypadku zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a w sytuacji, gdy dla danego terenu nie obowigzywat taki plan,
nalezatoby przyjgc, ze przeznaczenie tego terenu nie bytoby w ogodle ustalone. Sad
Apelacyjny powotat sie przy tym na tres¢ art. 36 ust. 1 u.p.z.p., wedle ktérego
odszkodowanie przystuguje nie tylko wéwczas, gdy korzystanie z nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang jest niemozliwe
zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem, ale réwniez gdy jest niemozliwe
zgodnie z dotychczasowym sposobem korzystania z nieruchomosci. Okreslenie
sposobu korzystania z nieruchomosci moze nastgpi¢ nie tylko w planie
zagospodarowania przestrzennego, ale rowniez miedzy innymi w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Sad Apelacyjny dodat tez, ze
bez watpienia pojecie ,sposobu korzystania z nieruchomo$ci” jest pojeciem
szerszym od ,przeznaczenia nieruchomosci”. Sposéb korzystania z nieruchomosci
obejmuje faktyczne, ale i potencjalne przeznaczenie i cel danej nieruchomosci
w ramach przystugujgcego wtascicielowi prawa wilasnosci, ktdrego granice
wyznaczone sg przez ustawy, zasady wspétzycia spotecznego i ustalone zwyczaje.
Co do zasady sposob korzystania z nieruchomosci odpowiada jej przeznaczeniu.
Innymi stowy, pozostaje w zgodzie z przeznaczeniem danej nieruchomosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W sytuacji jednakze, gdy
dla danej nieruchomosci nie obowigzuje taki plan - tak jak ma to miejsce
W niniejszej sprawie - sposob korzystania z nieruchomosci wyznaczany jest przez
faktycznie podejmowane czynnosci przez witasciciela nieruchomosci w ramach

uzyskiwanych decyzji i zezwolen.
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Sad Apelacyjny dodat, ze w rozpoznawanej sprawie powodka korzystata
(a nie tylko zamierzata korzysta¢) z nieruchomosci przeznaczajgc jg na cele
mieszkaniowe. W szczegolnosci powddka podjeta dziatania zmierzajgce do
wykonania projektu budowlanego budynku mieszkaniowego wielorodzinnego,
zapewnita przytgczenie planowanej inwestycji do miejskiej sieci cieplnej i sieci
energetycznej. Powoddka korzystata zatem ze swojej nieruchomosci, jak
z nieruchomosci przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe, co w czasie
podejmowania wskazanych czynnosci byto zgodne ze spoteczno-gospodarczym

przeznaczeniem jego wtasnosci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego dla zasadnosci roszczen powodki bez
znaczenia pozostawat fakt, ze nabyta ona wiasnos¢ nieruchomosci w okresie,
w ktérym nie obowigzywat dla danego obszaru miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Okoliczno$¢ ta nie moze przesgdzac o tym, ze powddka mogta sie
spodziewaé, iz nastgpi zmiana planu zagospodarowania przestrzennego
i okreslenie zupetnie odmiennego niz poprzednie przeznaczenia nieruchomosci.
Sad Odwotawczy podkreslit dalej, ze rowniez dziatania pozwanej nie mogty
wywota¢ u powddki odmiennego przekonania. Planowane zagospodarowanie
nieruchomosci bylo zgodne nie tylko z dotychczasowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ale rowniez ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta P. uchwalonego uchwatg nr
XXI1/276/111/99 z dnia 23 listopada 1999 roku, w ktérym dziatka nr 24 potozona byta
W znacznej czesci w strefie posredniej miasta w obrebie terenéw zabudowanych i
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Byt to rowniez teren preferowany
dla skoncentrowanej funkcji mieszkaniowej. Studium to co prawda zostato
zmienione przed wskazang zmiang planu, ale z uwagi na to, ze studium nie

stanowi prawa miejscowego nie mogto ono oddziatywa¢ na uprawnienia wtasciciela.

Odnoszac sie do kwestii wysokosci odszkodowania, Sgd Apelacyjny powotat
sie na tre$¢ art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., przyjmujgc za Sgdem Okregowym, ze pod
pojeciem rzeczywistej szkody nalezy rozumie¢ szkode polegajgca na obnizeniu sie
wartosci nieruchomosci. Obejmuje ona réwniez naktady juz poczynione na
nieruchomosci, ktérych wiasciciel nie moze odzyskac¢, gdyz zmienito sie jej

przeznaczenie.
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Sad Odwotawczy zwazyt, ze wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢
ustalona w oparciu o tres¢ art. 363 § 2 k.c., zgodnie z ktérym jezeli naprawienie
szkody ma nastgpi¢ w pienigdzu, wysokos¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona
weditug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegdlne okolicznosci
wymagajg przyjecia za podstawe cen istniejgcych w innej chwili. Przyjecie zasady,
ze ustalenie wysokosci odszkodowania nastepuje wedtug cen z daty jego ustalenia,
odpowiadajgcego co do zasady dacie wydania wyroku (art. 361 k.p.c.) stanowi
wyraz realizacji przez ustawodawce funkcji kompensacyjnej odszkodowania.
W ocenie Sadu Apelacyjnego nie sposob zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu
Okregowego, ze w rozpoznawanej sprawie zachodzg wyjgtkowe okolicznosci
uzasadniajgce przyjecie innej daty ustalenia odszkodowania niz wedtug cen z daty
jego ustalenia. Nie sposob uzna¢ by za przyjeciem cen odszkodowania
z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przemawiata
tres¢ art. 37 ust. 9 ustawy. Przepis ten nakfada jedynie na gmine obowigzek
realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 - 3 u.p.z.p. w terminie
6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, chyba Zze strony postanowig inaczej.
Wskazany przepis w zaden sposodb nie stanowi, ze wysokos¢ szkody powinna by¢
ustalona na podstawie cen z innej daty niz jej ustalenie. Brak realizacji zgdania
wiasciciela nieruchomosci we wskazanym terminie przesgdzi¢c moze jedynie

o terminie jego wymagalnosci, a nie o dacie ustalenia odszkodowania.

Sad Apelacyjny ustalit ostatecznie wysoko$¢ odszkodowania za spadek
wartosci nieruchomosci wedtug jej cen przyjetych na dzien sporzgdzenia opinii
przez biegtego. Okreslenie wysokosci szkody uwzgledniato, ze na czesci
nieruchomo$ci moze by¢ prowadzona dziatalnosé¢ ustugowo - gastronomiczna
z dopuszczeniem funkcji sportowo rekreacyjnej (ok. 4% powierzchni

nieruchomosci).

Od wyroku Sadu Apelacyjnego pozwana wywiodta skarge kasacyjng
zaskarzajgc ten wyrok w czesci, tj. co do catego rozstrzygniecia zawartego
w punkcie 1 sentencji wyroku i co do punktu 3 w zakresie w jakim Sad Apelacyjny
w wyniku stosunkowego rozdzielenia kosztow czesciowo obcigzyt tymi kosztami

pozwana.
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Skarga kasacyjna zostata oparta na pierwszej podstawie kasacyjnej,

mianowicie skarzgca wskazywata na naruszenie prawa materialnego przez:

btedng wyktadnie art. 36 ust. 1 u.p.z.p., a w szczegdlnosci zawartego w tym
przepisie pojecia ,korzystanie z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposob’
poprzez przyjecie, ze w zakresie tego pojecia miesci sie zaréwno
korzystanie faktycznie zrealizowane przez wtasciciela (lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci) oraz korzystanie potencjalne, zamierzone przez
wiasciciela (lub uzytkownika wieczystego) nieruchomosci, chocby, w Swietle
obowigzujgcych przepisow, byto niemozliwe do realizacji bez uzyskania
dodatkowych rozstrzygnie¢ administracyjnych (w szczegodlnosci ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe), a nie wytgcznie korzystanie faktycznie
dotychczas przez wiasciciela, bgdz uzytkownika wieczystego realizowane
oraz korzystanie potencjalne - mozliwe do zrealizowania przez witasciciela
(lub uzytkownika wieczystego) nieruchomosci bez potrzeby
uzyskiwania jakichkolwiek dodatkowych rozstrzygnie¢ administracyjnych
(w szczegolnosci ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe)
i, w konsekwenciji, niewlasciwe zastosowanie przez Sad Apelacyjny art. 36
ust. 1 u.p.z.p. polegajace na jego zastosowaniu w stanie faktycznym i

prawnym, w ktérym nie znajdowat on zastosowania;

btedng wyktadnie art. 36 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 87 ust. 3 u.p.z.p.
polegajgcg na bfednej wykladni zawartego w tym przepisie pojecia
Ldotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci” poprzez przyjecie, ze
w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ byla objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia
1995 r., ktéry z mocy art. 87 ust. 3 u.p.z.p., z dniem 31 grudnia 2003 r. utracit
SW0jg moc obowigzujgcg a w jego miejsce do dnia 7 lipca 2009 r. nie zostat
uchwalony plan miejscowy, w rezultacie czego dla nieruchomosci w w/w
okresie nie obowigzywat Zaden plan miejscowy, dotychczasowe
przeznaczenie tej nieruchomosci ustalat wygasty (a zatem nieobowigzujacy)
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w konsekwencji czego,

Sad Apelacyjny niewtasciwe zastosowat art. 36 ust. 1 u.p.z.p. poprzez jego
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zastosowanie w stanie faktycznym i prawnym, w ktérym nie znajdowat on

zastosowania.

Skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku w czesci objetej
skargg kasacyjng i przekazania Sgadowi Apelacyjnemu w tym zakresie sprawy do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego w

tym o kosztach zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powodka wniosta 0 odmowe przyjecia tej

skargi do rozpoznania, wzglednie o oddalenie ztozonej skargi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:
Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie.

W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym zostaty uregulowane cztery rézne rodzaje aktéw planistycznych:
a) decyzje o warunkach zabudowy,
b) decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego,
c) studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy,
d) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Pomimo zréznicowanego charakteru (od decyzji administracyjnej - lit. a,b,
przez akt kierownictwa wewnetrznego - lit. ¢, az do aktu prawa miejscowego lit. d),
cel wszystkich wymienionych aktéw planistycznych jest zbiezny, a jest nim
rozplanowanie i zagospodarowanie otaczajgcego $rodowiska z zachowaniem fadu
przestrzennego i zrownowazonego rozwoju (art. 1 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.) przy
uwzglednieniu tez innych, bardziej szczegétowych kryteriow (w tym wymienionych

przyktadowo w art. 1 ust. 2 u.p.z.p.).

Najwazniejsze znaczenie sposrod wymienionych aktéw planistycznych ma
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory zgodnie z trescig art.
14 ust. 1 u.p.z.p. tworzy sie w celu ustalenia przeznaczenia terenow, w tym dla
inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobdéw ich zagospodarowania
i zabudowy terenu. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego powszechnie

obowigzujgcego na obszarze dziatania organu ustanawiajgcego ten akt (art. 14 ust.
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8 u.p.z.p. w zw. z art. 87 ust. 2 Konstytucji RP). Zgodnie z art. 4 ust. 2 u.p.z.p.
dopiero w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje

w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

1) lokalizacje inwestyciji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizaciji

inwestycji celu publicznego;

2) sposoOb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji

ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Nadrzedny charakter miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wynika takze z art. 65 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p, ktéry przewiduje, ze w razie uchwalenia
planu miejscowego, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji o warunkach
zabudowy, badz decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, organ administracji
stwierdza wygasniecie tej decyzji — z wyjgtkiem wydanej ostatecznej decyzji

0 pozwoleniu na budowe (art. 65 ust. 2 u.p.z.p.).

Z kolei studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy stanowi element konieczny — baze do uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w gminie. Ustawodawca
przyjat przy tym koniecznos¢ daleko idgcej zgodnosci tresci studium i miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego (art. 20 ust. 1 u.p.z.p.).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, chociaz najwazniejszy
z aktéw planistycznych, nie jest jednak jedynym narzedziem wigzgcego
ksztattowania polityki przestrzennej. W skardze kasacyjnej bezpodstawnie pomija
sie, czy tez umniejsza sie znaczenie wydanej na rzecz powodki decyzji
o warunkach zabudowy. W orzecznictwie sgdow administracyjnych stusznie
podnosi sie, ze decyzja o warunkach zabudowy potwierdza prawnie dopuszczalny
sposob korzystania z danej nieruchomosci (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
13 czerwca 2013 r., IV CSK 680/12, niepubl), a w przypadku braku
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego decyzja
o warunkach zabudowy jest jedynym sposobem wykazania, ze okreslony sposob
zagospodarowania terenu jest zgodny <z przepisami 0 planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami innych ustaw.
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(tak Wojewodzki Sgd Administracyjny w Gdansku w wyroku z dnia 20 stycznia
2011 r., sygn. akt Il SA/Gd 723/10, niepubl.). Istotne znaczenie decyzji o warunkach
zabudowy wynika z tresci art. 6 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., wedtug ktérego kazdy ma
prawo, w granicach okreslonych ustawg, do zagospodarowania terenu, do ktérego
ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz oséb trzecich. Potwierdza to takze odpowiednie stosowanie art.
36 ust. 11 3 u.p.z.p. do roszczen powstatych w wyniku wydania decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 58 ust. 2 u.p.z.p.) lub decyzji

o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 3 u.p.z.p.).

Ze wzgledu na istotne nieraz zmiany w wykonywaniu prawa wtasnosci
nieruchomosci, jakie niesie ze sobg uksztattowanie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nowego tadu przestrzennego, ustawodawca
przewidziat mechanizm rekompensaty (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11, niepubl.). Jednym z elementéw tego mechanizmu
jest tresc art. 36 ust. 1 u.p.z.p., zgodnie z ktérym jezeli w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, witasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zgda¢ od gminy odszkodowania za
poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
Cytowany przepis przewiduje dwie niezalezne od siebie przestanki
odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy zwigzanej z uchwaleniem miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego:

- niemozliwos¢ bagdz istotne ograniczenie dotychczasowego Kkorzystania

Z nieruchomosci,

- niemozliwo$¢ badz istotne ograniczenie korzystania w sposdb zgodny

z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci.

Odnoszgc sie bezposrednio do przytoczonego w skardze zarzutu naruszenia

art. 36 ust. 1 u.p.z.p. przez btedng wyktadnie zawartego w nim zwrotu ,korzystanie
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z nieruchomosci w dotychczasowy sposob” nalezy przyja¢, ze wyktadnia jezykowa
tego artykutu w pierwszej kolejnosci powinna uwzgledniac istniejgce reguty jezyka
prawnego a dopiero poézniej dyrektywy wiasciwe dla jezyka potocznego oraz
dyrektywy wiasciwe dla wyktadni systemowej i celowosciowej. W zwigzku z tym
trzeba zwazy¢, ze zarobwno w samej ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jak i w innych aktach prawnych regulujgcych prawa do rzecz, czy
gospodarowanie nieruchomosciami nie zostato zdefiniowane pojecia ,korzystania
z nieruchomosci” i nie nadaje sie temu pojeciu szczegolnego znaczenia w jezyku
prawnym. W jezyku polskim stowo korzysta¢ znaczy tyle co ,mie¢ pozytek z czegos,
wyzyskiwac cos”, a takze ,uzytkowaé cos, postugiwac sie czyms jako narzedziem,
Srodkiem” (por. Uniwersalny stownik jezyka polskiego. Wydawnictwo Naukowe
PWN Warszawa 2003 t. Il s. 463). Niewatpliwie tak rozumiane pojecie ,korzystania
z nieruchomosci” jest elementem stanu faktycznego, a nie oceny prawnej. Wobec
tego dla wtasciwej subsumcji art. 36 ust. 1 u.p.z.p. niezbedne byto ustalenie jak
przedmiotowa nieruchomos$¢ byta wykorzystywana tj. w jaki sposéb i w jakim celu
wiasciciel korzystat z niej przed wejsSciem Zzycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, czy nie zostaty wydane w tym czasie wtasciwe
decyzje planistyczne. Z tego obowigzku wywigzat sie Sgd Apelacyjny ustalajac, ze
powdd korzystat z nieruchomosci przeznaczajagc jg na cele zwigzane
z budownictwem mieszkaniowym. Przemawiato za tym nie tylko dysponowanie
przez powodke decyzjg administracyjng o warunkach zabudowy ale podjete
pozniejsze dziatania zmierzajgce do zrealizowania inwestycji mieszkaniowe;.
Dlatego juz z tych przyczyn nalezy podzieli¢ stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze
powddka korzystata z nieruchomosci na cele mieszkaniowe, bez koniecznosci
odwotywania sie do podnoszonej w judykaturze (zob. m. in. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, niepubl. oraz z dnia
9 wrzesnia 2009 r., V CSK 46/09, niepubl.) i piSmiennictwie kwestii objecia
dyspozycjg art. 36 ust. 1 u.p.z.p. takze tych wtascicieli, ktérzy nie korzystali jeszcze
Zz nieruchomosci w okreslony sposob, niezgodny z ustaleniami uchwalonego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ale mieli takg potencjalng

mozliwosg.
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W podsumowaniu dotychczasowych rozwazan mozna przyjg¢, ze
.korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb” w rozumieniu art. 36 ust. 1
p.u.z.p. oznacza kazdy zgodny z prawem dotychczasowy sposob uzywania

nieruchomosci w okreslonym celu.

W skardze kasacyjnej analizowane sformutowanie rozumie sie zbyt wagsko —
tylko jako koncowy efekt wszystkich czynnosci zmierzajgcych do korzystania
z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, czyli jako wzniesienie budowli po
uzyskaniu stosownych pozwolen budowlanych, w szczegdlnosci ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe. Za odrzuceniem tego stanowiska przemawia
tresC art. 65 ust. 1 1 2 u.p.z.p., ktory wyklucza stwierdzenie wygasniecia decyzji
o warunkach zabudowy w przypadku uzyskania w oparciu o te decyzje pozwolenia
na budowe. W tych przypadkach art. 36 tej ustawy nie miatby zastosowania. Poza
tym nie mozna zapominaé, ze proces inwestycyjny jest dtugotrwaty i wymaga
podjecia szeregu réznych czynnosci. Postepowanie w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy stanowi wstepny etap procesu inwestycyjnego, Kkolejnym jest
zatwierdzenie projektu budowlanego i uzyskanie pozwolenia na budowe.
W postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy organ nie bada warunkow
technicznych inwestycji, a jedynie, zastepujgc plan miejscowy, okresla
w kontekscie tadu przestrzennego czy dana inwestycja i jej funkcja jest
dopuszczalna na danym terenie (tak tez  Naczelny Sgd Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 19 stycznia 2012 r. Il OSK 2075/10, niepubl.).
Powodka podjeta czynnosci zmierzajgce do realizacji inwestycji polegajgcej na
budowie budynku wielomieszkaniowego, w tym celu uzyskata potrzebne projekty
architektoniczne, zapewnita niezbedny dostep obiektu budowlanego do mediow.
Jak juz wskazano, przez te zachowania ujawniat sie dotychczasowy sposéb
korzystania przez powodke z wlasnej nieruchomosci. Zaznaczy¢ raz jeszcze nalezy,
ze ten sposdb korzystania byt zgodny nie tylko z uchwalonym na podstawie ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U.
z 1999 r. Nr 15, poz. 139) przed 1 stycznia 1995 r. miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ale réwniez ze studium uwarunkowan
I kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy przyjetego uchwatg z dnia
23 listopada 1999 r., zmienionego uchwatg Rady Miasta P. z dnia 10 lipca 2003 r.
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oraz z decyzjg o warunkach zabudowy wydang na rzecz powodki w dniu

4 wrzesnia 2009 r. przez Prezydenta Miasta P.

Powdédka do czasu uchwalenia przez pozwang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego korzystata ze swojej nieruchomosci w sposéb
zgodny z wydang wczesniej na jej rzecz decyzjg o warunkach zabudowy, majgc na
celu budowe na nieruchomosci budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z miejscami postojowymi w hali garazowej pod budynkiem, co po wydaniu
miejscowego planu stato sie niemozliwe, gdyz nieruchomo$¢ powddki zostata
przeznaczona czesciowo na tereny zieleni urzgdzonej ogolnodostepnej i sieci
infrastruktury technicznej — kanalizacji, czesciowo obszary bezposrednio zagrozone
powodzig, teren zabudowy ustugowej gastronomii z dopuszczeniem funkcji
sportowo — rekreacyjnej, tereny publicznego szlaku komunikacji pieszej i sieci
infrastruktury technicznej — kanalizacji, czesciowo obszary bezposrednio zagrozone
powodzig (zob. tez Sad Najwyzszy wyroku z dnia 5 lipca 2012 r. (IV CSK 619/11,
niepubl.).

Nie jest trafny argument skarzgcej, ze analize pojecia korzystania
Z nieruchomosci uzytego w art. 36 ust. 1 p.u.z.p. nalezy tgczy¢ z pojeciem trwatej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 73 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.
U. z 2010 r.,, Nr 102, poz. 651 ze zm.) Ten ostatni przepis traktuje bowiem
0 szczegolnej, trwatej zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci. Nie mozna
tez pomijac réznych funkcji jakg majg do spetnienia oba wymienione przepisy, przy
czym celem art. 73 ust. 3 wymienionej ustawy jest okreslenie chwili, kiedy zaistniejg
przestanki do stosowania podwyzszonej stawki procentowej optaty za uzytkowanie
wieczyste. Trzeba przypomnieé, ze celem art. 36 ust. 1 u.p.z.p. jest tagodzenie
skutkéw ingerencji w sposob korzystania z nieruchomosci przez jej wtasciciela
przez uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(zob. wymieniony wyzej wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2012 r.) Te istotne
réznice nie pozwalajg na podobng interpretacje wskazanych przepisow, a poza tym
dotychczasowy sposob faktycznego korzystania z nieruchomosci wyrazat sie
konkretnymi dziataniami powodki zmierzajgcymi do realizacji inwestycji budowlanej

a nie polegat tylko na potencjalnej mozliwosci korzystania.
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Do odmiennych wnioskow, ktore usprawiedliwiatyby uwzglednienie skargi
kasacyjnej nie prowadzi tez tres¢ art. 35 u.p.z.p., w szczegdlnosci zawarte w tym
przepisie sformutowanie ,wykorzystywanie terenow w dotychczasowy sposob” nie
moze byC wyktadane, jak tego chce skarzgca, jako rownowazne z pojeciem
.korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb”. Przyjecie tego pogladu
stanowitoby nieuzasadnione odstepstwo od zakazu wyktadni synonimicznej, ktora
zabrania przyjmowania, ze ustawodawca nadaje w tym samym akcie prawnym
réznym zwrotom to samo znaczenie. Analiza uzytego w art. 35 u.p.z.p. okres$lenia
wskazuje, ze przepis ten reguluje kwestie zwigzane z dalszym wykorzystaniem juz
zagospodarowanych terendéw, ktérych przeznaczenie zmienit plan miejscowy.
Whniosek taki usprawiedliwia uzycie w art. 35 u.p.z.p. dokonanej formy czasownika.
Wobec tego zakres przedmiotowy normy zawartej w art. 35 u.p.z.p. jest wezszy

w poréwnaniu do tego samego zakresu normy wynikajgcej z art. 36 ust. 1 u.p.z.p.

Odnoszac sie z kolei do podniesionej w skardze btednej wykfadni art. 36 ust.
1 u.p.z.p. w zw. z art. 87 ust. 3 u.p.z.p., nalezy podkresli¢, ze zarzut ten jest
chybiony juz tylko z tej przyczyny, ze Sad Apelacyjny w zaskarzonym wyroku nie
przyjat wprost by nieruchomos¢ powddki zachowata swoje przeznaczenie okreslone
w uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. planie zagospodarowania
przestrzennego, ktéry utracit moc obowigzujgcg. Jak wynika z uzasadnienia
zaskarzonego wyroku Sad Apelacyjny jedynie na marginesie i dodatkowo ponad
swoje wczesniejsze wywody merytoryczne przytoczyt poglagd wyrazony w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2009 r. (I CNP 82/08, niepubl.), w ktérym Sad
Najwyzszy wskazat, ze tereny i nieruchomosci objete planami zagospodarowania
przestrzennego, ktére utracity moc w dniu okreslonym w art. 87 ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie zmieniaty
automatycznie z tg datg swego dotychczasowego przeznaczenia. Podobny poglad
wyrazit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 13 czerwca 2013 r. (sygn. akt IV CSK
680/12, niepubl.) przyjmujgc, ze tereny i nieruchomosci objete planami
zagospodarowania przestrzennego, ktére utracity moc w dniu 1 stycznia 2004 r.
zwigzku z art. 87 ust. 3 u.p.z.p., nie zmieniaty automatycznie z tg datg swego
dotychczasowego przeznaczenia, w szczegolnosci w kontekscie art. 140 k.c. W tym

samym orzeczeniu Sgd Najwyzszy podkreslit, ze decyzja o warunkach zabudowy
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potwierdza prawnie dopuszczalny sposob korzystania z danej nieruchomosci i to

nawet bez wzgledu na to czy adresatem tej decyzji jest wtasciciel nieruchomosci.

Majgc wszystko powyzsze na uwadze, Sad Najwyzszy na podstawie art.

398" k.p.c. orzekt jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O kosztach postepowania skargowo - kasacyjnego Sgd Najwyzszy orzekt
w punkcie 2 sentencji wyroku na podstawie art. 398%! k.p.c. w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. oraz art. 100 k.p.c., znoszagc wzajemnie koszty stron poniesione przed
Sagdem Najwyzszym. Takie orzeczenie usprawiedliwiajg podobne koszty, jakie
poniosty strony w tym postepowaniu przy jednoczesnych negatywnych

rozstrzygnieciach dotyczgcych zarowno skargi kasacyjnej powodki jak i pozwanej.
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