Sygn. akt Il CSK 78/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Maria Szulc

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. A.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o odszkodowanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 9 pazdziernika 2020 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 17 listopada 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasadza od pozwanej na rzecz
powoddki kwote 7 500,00 (siedem tysiecy pieéset) ztotych tytutem
kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powddka M. A. po rozszerzeniu powodztwa wniosta ostatecznie o zasgdzenie
na jej rzecz od Gminy Miejskiej K. kwoty 5 279 745,13 zt z odsetkami ustawowymi od

dnia 7 kwietnia 2012 r. tytutem odszkodowania za szkode rzeczywistg poniesiong na



skutek podjecia przez Rade Miasta K. wdniu 6 lipca 2011 r. uchwaty w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru W. , polegajgcg na
utracie wartosci nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ powoddki, oznaczonych jako
dziatki nr ew. (...)/1, (...)/2, (...)/3, (...)/4 objete KW nr (...) oraz dziatka (...)8/3 objeta
KW nr (...), spowodowang wytgczeniem mozliwosci ich zabudowy.

Wyrokiem z dnia 1 grudnia 2016 r. Sagd Okregowy w K. oddalit powodztwo.
Ustalit, ze powodka od dnia 15 marca 2002 r. jest wiascicielkg dwoch
niezabudowanych nieruchomosci potozonych w K. przy ul. F... Kiedy je nabyta
obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miasta K.
zatwierdzony uchwatg Rady Miasta z dnia 16 listopada 1994 r., zgodnie z ktorym
dziatka nr (...)/1, wchodzgca w sktad jednej z nieruchomosci oraz czesc¢ pozostatych
trzech dziatek nalezgcych do tej nieruchomosci i dziatki stanowigcej drugag
nieruchomos$¢ byty ulokowane czesciowo w obszarze mieszkaniowym (M4 60), a
czesciowo na obszarze miejskiej zieleni publicznej (ZP 6). Plan ten utracit moc w
dniu 1 stycznia 2003 r.

Powaoddka najpierw planowata wspdlnie z sgsiadami budowe dwdch budynkow
jednorodzinnych, wiec razem ztozyli w dniu 4 listopada 2003 r. wniosek o ustalenie
warunkow zabudowy kompleksu dziatek. Po dlugim postepowaniu, w ktérym
mozliwos¢ realizacji inwestycji byta wielokrotnie opiniowana przez stuzby geologiczne,
najpierw przygotowany zostat projekt decyzji o odmowie ustalenia warunkow
zabudowy. Jednak po ponownym rozpatrzeniu sprawy i uwzglednieniu dodatkowych
materiatow i ekspertyz, Geolog Powiatowy w dniu 15 stycznia 2009 r. uzgodnit
inwestycje, pod warunkiem spetnienia przez inwestora przed uzyskaniem pozwolenia
na budowe wymagan obejmujgcych m.in. sporzgdzenie dokumentacji geologiczno-
inzynieryjnej dla ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow
budowlanych, odnoszacej sie do zagadnien statecznosci stoku (art. 43 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 2 lutego 1994 r. Prawo geologiczne i gornicze, jedn. tekst:
(Dz.U.z 2005 r. poz. 1947, z pbézn. zm. - dalej ,p.g.g.”) i wykazanie
przyjecia jej przez Prezydenta Miasta K. bez zastrzezen na podstawie art. 45 ust. 1
p.g.g. W rezultacie Prezydent Miasta K. ustalit decyzjg z dnia 9 marca 2010 r.
warunki zabudowy, a w jej uzasadnieniu potwierdzit, ze wniosek spetniat wymagania

okreslone przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zaznaczyt



jednak m. in. ze planowana inwestycja przewidziana jest na terenie o znacznym
spadku, w obszarze wystepowania zagrozen geodynamicznych i jej realizacja moze
uaktywnic¢ i rozwing¢ procesy osuwiskowe. Mozliwos¢ realizacji budynkow zalezata
tez od wynikbw rozpoznania warunkow gruntowo-wodnych podtoza terenu.
Niespetnienie wszystkich wymagan wynikajgcych z przepisbw odrebnych
i nieuzyskanie uzgodnien mogto spowodowa¢ odmowe udzielenia pozwolenia na
budowe.

Réwnolegle, w dniu 26 czerwca 2008 r. powddka ztozyta kolejny wniosek
o ustalenie warunkow zabudowy, tym razem budynku mieszkalnego w zabudowie
jednorodzinnej z basenem i zagospodarowaniem terenu na dziatkach (...)/2, (...)/3,
(...)/4, ze wskazaniem przebiegu obstugi komunikacyjnej, zjazdu, planowanej sieci
gazowej, wodociggowej i kanalizacyjnej. Decyzjg z dnia 7 maja 2010 r. Prezydent
Miasta K. ustalit warunki zabudowy tego zamierzenia budowlanego. W decyzji
znalazty sie analogiczne zalecenia jak w poprzedniej. Podobnie Wydziat
Ksztattowania Srodowiska uzgodnit planowang inwestycje przewidziang na terenie
zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych, pod warunkiem spetnienia szeregu
wymagan. Powoddka nie dopetnita dalszych formalnosci i nie uzyskata pozwolenia na
budowe domu jednorodzinnego. Od dnia 2 sierpnia 2012 r. obydwie nieruchomosci
objety ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru W.,
zatwierdzonego uchwatg Rady Miasta K. z dnia 6 lipca 2011 r., zgodnie z ktérymi w
catosci znalazty sie na terenach zieleni (ogrody i zielen towarzyszgca obiektom
budowlanym). W konsekwencji wydane powoddce warunki zabudowy obu
nieruchomosci wygasty.

Powddka w dniu 2 pazdziernika 2011 r. wystgpita do Prezydenta Miasta K. o
wyptate odszkodowania w kwocie 4 721 495,46 zt za szkode, jakg poniosta z uwagi
na utrate wartosci przez obydwie nieruchomosci, ktérych zabudowa po
wprowadzeniu nowego planu zagospodarowania przestrzennego nie byta juz
mozliwa. Prezydent pismem z dnia 2 kwietnia 2012 r. odmdwit uwzglednienia jej
zadania; zakwestionowat poniesienie szkody i wykazanie jej wysokosci.

Sad Okregowy ustalit ponadto, ze ostatni miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla miasta K., pochodzacy z 1994 r. przewidywat zakaz budowy

nowych obiektéow i urzgdzehn oraz nadbudowy i rozbudowy juz istniejgcych na



dziatkach obszarow mieszkaniowych potozonych w strefie 3, w ktérej znajdowalty sie
dziatki powodki. Zwrdcit tez uwage, ze przeznaczenie czesci potudniowej dziatek nie
ulegto zmianie po wejsciu w zycie planu zagospodarowania przestrzennego z 2011 r.,
bo i wczesniej byly to tereny przewidziane na zielen publiczng.

Z pomocg kolejno dwojga biegtych Sad zbadat, jak uchwalenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego z 2011 r. wplyneto na wartosc
dziatek powodki. W jednej z opinii zmniejszenie ich wartosci oszacowane zostato na
2 125 055 zt, w drugiej na 2 558 705 zt.

Ostatecznie jednak Sad pierwszej instancji uznat powodztwo za
nieuzasadnione, wskazujgc jako podstawe oceny art. 36 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jedn. tekst:
Dz. U. 22020 r., poz. 292 ze zm., dalej ,u.p.z.p.”). Zwrdcit uwage, ze uzyskane przez
powddke decyzje z 9 marca 2010 r. i 7 maja 2010 r. o ustaleniu warunkéw
zabudowy dla wskazanych przez nig zamierzen inwestycyjnych nie przeznaczaty
nieruchomosci do zabudowy mieszkaniowej, jako dziatek budowlanych, gdyz
takie przeznaczenie - zgodnie z art. 4 ust. 1 u.p.z.p. - wynikaé musi z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Decyzje o warunkach zabudowy uznat za
wstepny etap procesu inwestycyjnego, wymagajgcy kontynuacji poprzez uzyskanie
pozwolenia na budowe, ktérego wydanie, ze wzgledu na specyficzne potozenie
dziatek (na stoku, w obszarze terendw lessowych) i wynikajgce stad zagrozenie
procesami osuwiskowymi, zostato obwarowane Kkoniecznoscig wielostronnego
zbadania warunkow geologicznych i srodowiskowych. Ocenit, ze powoddka, ktéra nie
Zlecita wykonania koniecznych ekspertyz, zrezygnowata z zamierzeh budowlanych
iwyjechata z K., nie wykazata, ze podjecie legalnej budowy byto mozliwe.
W rezultacie nie udowodnita, Ze przeznaczenie nieruchomosci ulegto zmianie na
budowlane i ten status odebrato im wprowadzenie planu zagospodarowania
miejscowego z 2011 r. Sgd Apelacyjny w (...), ktéry rozpoznawat sprawe na skutek
apelacji powodki, zmienit czesciowo wyrok Sgdu Okregowego i zasadzit od pozwanej
na rzecz powodki kwote 2 558 705 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 8 kwietnia
2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od
dnia 1 stycznia 2016 r. W pozostatej czesci oddalit apelacje. Sad Apelacyjny

zmienit czesciowo ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego. Przyjat, ze powddka miata



szanse na uzyskanie pozwolenia na budowe oraz ze w chwili nabycia przez nig
nieruchomosci zabudowa dziatek byta mozliwa. Ustalit tez stanowczo, na podstawie
opinii biegtego P. P., Ze zwigzane zwejsciem Ww zycie nowego planu
zagospodarowania miejscowego spowodowato obnizenie wartosci nieruchomosci
powodki o 2 558 705 zt.

Sad Apelacyjny stangt na stanowisku, Zze decyzja o ustaleniu warunkéw
zabudowy wydana na podstawie art. 59 i nast. u.p.z.p. obowigzuje dopdty, dopdki nie
nastgpi dalszy etap procesu inwestycyjnego w postaci uzyskania pozwolenia na
budowe albo nie zajdg okolicznosci powodujgce jej wygasniecie (art. 65 u.p.z.p.).
Warunki wydania tej decyzji precyzuje art. 61 u.p.z.p., aich niespetnienie skutkuje
podjeciem decyzji negatywnej. Sad odréznit od nich warunki zabudowy, stanowigce
treS¢ decyzji pozytywnej, ktdrych niewypetnienie uniemozliwia kontynuacje procesu
inwestycyjnego. Podkreslit, ze decyzje o warunkach zabudowy, ktore uzyskata
powodka, zawieraty pozytywne uzgodnienie jej inwestycji, planowanej na terenie
zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych, uzaleznity jednakze dopuszczalnosc jej
realizacji od przeprowadzenia koniecznych badan geologicznych i gruntowo-
wodnych, w celu wustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia na
nieruchomosci obiektéw budowlanych. Obowigzek przeprowadzenia badan nie
wptywat na istnienie ani na waznosc¢ decyzji o warunkach zabudowy, natomiast miat
znaczenie przy ocenie, czy zamierzone przedsiewziecie bedzie mogto ostatecznie
zostac zrealizowane, co organ wydajacy decyzje wyjasnit w tresci tych decyzji.

Sad Apelacyjny uznat, ze decyzje o warunkach zabudowy nie dowodzity,
iz powoddka nie uzyskataby pozwolenia na budowe. Z powotaniem sie na art. 6 k.c.
przypisat pozwanej obowigzek wykazania, ze zabudowa dziatki nie bytaby mozliwa
i stwierdzit, Ze pozwana nie udowodnita tego faktu. Poddat ponownej ocenie dowod z
opinii biegtego B. W., stwierdzajgc jego nieprzydatno$¢ do oceny, czy zabudowa
dziatek powodki bytaby mozliwa. Wytkngt niespojnos¢ opinii, niepoparcie jej
wnioskow stosownymi badaniami i niekompetencje biegtego w kwestiach
geotechnicznych decydujgcych o dopuszczalnosci zabudowy. Whnioski opiniujgcego
uznat za sprzeczne z pozostatym materiatem dowodowym, podkreslajgc, ze decyzje
o warunkach zabudowy nie mogtyby zostaé wydane, gdyby zabudowa byta

technicznie niemozliwa.



Sad Apelacyjny przyjat w konsekwencji, ze powodka wykazata okolicznosci
istotne przy ocenie zasadnosci dochodzonego przez nig roszczenia
odszkodowawczego wywiedzionego art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Udowodnita przystugujgce
jej prawo do wykorzystania nieruchomosci na cele budowlane za pomocg pozytywne;j
decyzji o warunkach zabudowy i wykazania, ze w tym czasie nie obowigzywat plan
zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym znajdowata sie jej
nieruchomos¢é. Sad odwotawczy zwrdcit tez uwage, ze plan zagospodarowania
przestrzennego z 1994 r. dopuszczat zabudowe dziatek powodki, mozliwos¢ takag
wytgczyt dopiero plan zagospodarowania przestrzennego z 2011 r. Okolicznos¢,
czy powodka korzystata ze swoich nieruchomosci jako z dziatek budowlanych uznat
za nieistotng, skoro art. 36 wust. 1lu.p.z.p. fgczy odpowiedzialno$¢ gminy
z pozbawieniem bgdz istotnym ograniczeniem mozliwosci korzystania przez
wiasciciela z nieruchomosci zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem, to zas$ -
w okresie nieobowigzywania planu zagospodarowania przestrzennego - okresla
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 4 ust. 2 u.p.z.p.).
Sad odnidst sie do argumentéw pozwanej, ze art. 4 ust. 2 u.p.z.p. nie postuguje sie
pojeciem ,przeznaczenia terenu”, jednak za niewatpliwe uznat, Ze decyzja ta okresla
rowniez przeznaczenie nieruchomosci, gdyz w innym wypadku wystgpienie tzw. luki
planistycznej pozbawiatoby teren przeznaczenia. W rezultacie przyjat, ze na skutek
wydania decyzji o warunkach zabudowy nieruchomos¢é powddki uzyskata
przeznaczenie na cele budowlane. Zakwestionowat natomiast poglad, ze o takim
przeznaczeniu decyduje dopiero uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe,
jako sprzeczny z art. 65 ust. 1 i 2 u.p.z.p., gdyz pozwolenie na budowe dawatoby
powodce prawo do realizacji inwestycji nawet po wejsciu w zycie planu
zagospodarowania przestrzennego wytgczajgcego mozliwosé zabudowy, wobec
czego roszczenia przewidziane w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. by nie powstaty. Sad ocenit
tez znaczenie objecia nieruchomosci powoddki w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego z 1994 r. strefg polityki przestrzennej nr 3.
Uznat, ze nie miato to wptywu na mozliwosé ich zabudowy, skoro plan ten nie
obowigzywat w czasie, kiedy powodka uzyskata obie decyzje administracyjne
o warunkach zabudowy. Dodatkowo zwrocit uwage, ze § 11 miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego z 1994 r. przesgdzat, iz przepisy okreslajgce



przeznaczenie podstawowe danego obszaru (dla czesci powierzchni dziatek powodki
byta to zabudowa mieszkaniowa) miaty pierwszenstwo - przy uwzglednieniu § 58 -
przed przepisami wyznaczajgcymi warunki obowigzujgce w strefach obejmujgcych
ten obszar, jezeli warunki te uniemozliwiatyby realizacje inwestycji z zakresu
przeznaczenia podstawowego. W takim wypadku warunki  zabudowy
i zagospodarowania terenu dla danej inwestycji ustala¢é miat wiasciwy organ
administracji samorzgdowej, uprawniony do stawiania inwestorowi dodatkowych
wymagan, np. przeprowadzenia ekspertyzy.

Roszczenie powddki Sad uznat za uzasadnione niezaleznie od tego, czy jej
uprawnienie do zabudowy nieruchomosci zostatoby wywiedzione 2z planu
zagospodarowania przestrzennego z 1994 r., czy z decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy, czy tez uznane za skutek braku ograniczen planistycznych od dnia
1 stycznia 2004 r., niewatpliwie bowiem na skutek wejscia w zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego z 2011 r. utracita prawo do korzystania
z obu nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, na skutek
czego poniosta rzeczywistg szkode w postaci obnizenia wartosci nieruchomosci
0 kwote 2 558 705 zt. Roszczenie odsetkowe powddki Sgd uwzglednit na podstawie
art. 37ust. 9 u.p.z.p. Pozwana wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu
Apelacyjnego, zaskarzajgc go w czesci zmieniajgcej wyrok Sgdu Okregowego
i w zakresie rozstrzygniecia o kosztach. Skarge oparta na obydwu podstawach
kasacyjnych z art. 398%§ 1 k.p.c.

W ramach podstawy naruszenie prawa materialnego =zarzucita btedng
wyktadnie art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. polegajacg na przyjeciu, ze przez niemoznos¢
korzystania Z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem w zwigzku z wejsSciem w zycie planu
miejscowego nalezy rozumiec kazdg niemoznos¢, ktéra jest usankcjonowana planem
miejscowym, nawet woéwczas, gdy pierwotng przyczyng potencjalnej niemozliwosci
korzystania z nieruchomosci sginne uwarunkowania niz wejscie w zycie planu
miejscowego. Zdaniem skarzgcej prawidtowa wykfadnia powinna przyjmowac, ze
pod pojeciem niemoznosci korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem rozumie¢ nalezy tylko takie

przeszkody iograniczenia, ktorych zrodtem jest wytgcznie wejscie w zycie planu



miejscowego, natomiast poza zakresem hipotezy tej normy znajdujg sie wszelkie
inne uwarunkowania prawne i faktyczne, ktdre mogg ograniczac lub uniemozliwia¢
korzystanie z nieruchomosci w  dotychczasowy sposdéb Ilub  zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem i ktore istniejg obiektywnie, a nie majg zwigzku
z wejsciem w zycie planu miejscowego.

Jako naruszone przepisy prawa procesowego skarzgca wskazata art. 6 k.c.
w zwigzku z art. 232 k.p.c., btednie jej zdaniem uznane za podstawe pogladu,
ze wykazanie niektorych okolicznosci potwierdzajgcych zasadnos¢ powodztwa
obcigza pozwang, a nie powddke oraz naruszenie art. 278 § 1 k.p.c., polegajgce na
odmowie przyznania mocy dowodowej opinii biegtego B. W. isamodzielnym
rozstrzygnieciu przez Sad o okolicznosciach wymagajgcych wiadomosci specjalnych
z zakresu geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia wyroku Sgdu Apelacyjnego
i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania z pozostawieniem
mu rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powddka wniosta o oddalenie tej skargi
oraz o zasgdzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zazwyczaj w pierwszej kolejnosci wymagajg rozpatrzenia zarzuty procesowe,
poniewaz odnoszg sie do formalnych kwestii zwigzanych z prowadzeniem procesu,
czesto wplywajgcych na ksztatt podstawy faktycznej bedgcej bazg rozwazan
prawnych. W niniejszej sprawie jednak na pierwszy plan wysuwa sie zarzut
materialnoprawny, poniewaz dopiero przesgdzenie z zakresie oddziatywania normy
zawartej w art. 36 ust.1 pkt 2 u.p.z.p. umozliwi ocene, ktére okolicznosci sg istotne
dla rozstrzygniecia sprawy i ktdrg ze stron obcigza ich wykazanie.

Podstawowe zastrzeZzenie pozwanej do wyroku Sgdu Apelacyjnego wigze sie
Zz podnoszong przez nig watpliwoscig, czy w sSwietle art. 36 ust. 1 u.p.z.p.
odszkodowanie za szkode planistyczng przystuguje zawsze wtedy, kiedy
wprowadzenie nowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduje, ze
dotychczasowe mozliwosci wykorzystania nieruchomosci zmieniajg sie na niekorzysé
w stosunku do dotychczasowych, czy tez konieczne jest takze stwierdzenie, ze

istniejgce dotgd mozliwosci miaty charakter realny, z czym fgczy sie koniecznosc



wykazania mozliwosci zrealizowania na danej nieruchomosci przewidzianej dla niej
dotychczas formy jej wykorzystania. Tak postawione zagadnienie nie bylo dotad
rozwazane. W pismiennictwie i orzecznictwie utrwalit sie poglad, ze o zasadnosci
roszczenia o odszkodowanie lub wykup nieruchomosci zgtaszanego na podstawie art.
36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., decyduje ocena, czy w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rzeczywiscie doszio do
uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomosci w
dotychczasowy sposéb Ilub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem.
Dotychczasowy sposéb korzystania z nieruchomos$ci okreslata forma w jakiej
wiasciciel realizowat uprawnienie do posiadania swojej nieruchomosci przed
uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Natomiast korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z jej dotychczasowym
przeznaczeniem rozumiane jest jako obiektywne okreslenie mozliwych w Swietle
uregulowan prawnych sposobéw gospodarowania na tej nieruchomosci, zgodnych z
dotychczas obowigzujgcym planem miejscowym, bez wzgledu na to jaki sposob
korzystania realizowat lub planowat uprawniony (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z
dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, niepubl., z dnia 9 kwietnia 2015 r., Il CSK
336/14, niepubl., z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 117/16, niepubl., a takze
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 29 maja 2018 r., Il CSK 45/18, niepubl.).
Problemom z ustaleniem zakresu prawnych mozliwosci korzystania z nieruchomosci
sprzyjaty stany tzw. luki planistycznej, powstate po wejsciu w zycie ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (z uwagi na zawarte
wjejart. 87 ust. 3 postanowienie, ze obowigzujgce w dniu wejscia w zycie
ustawy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed dniem
1 stycznia 1995 r. zachowujg moc do czasu uchwalenia nowych planéw, jednak
nie dluzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r., nawigzujgce do obowigzujgcego
poprzednio art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.). W wydanych na
tym tle orzeczeniach Sadu Najwyzszego uksztattowat sie poglad, Zze mimo
nieobowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na skutek
jego wygasniecia, sposob korzystania z nieruchomosci nie jest nieograniczony.

Niezbedne jest bowiem uwzglednienie postanowien planu miejscowego
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obowigzujgcego uprzednio (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015 r.,
Il CSK 336/14, z dnia 9 wrzesnia 2015 r., IV CSK 754/14, niepubl. i z dnia 11 maja
2018 r., Il CSK 461/17, niepubl., a takze postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
29 maja 2018 r., Il CSK 45/18), a takze uzyskanych przez wiasciciela w tym czasie
decyzji i zezwolen, w szczegdlnosci zas decyzji o warunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu, wptywajgcych na sposéb wykonywania prawa wiasnosci
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 117/16,
niepubl., z dnia 11 maja 2018 r., Il CSK 461/17, niepubl., z dnia 10 stycznia 2019 r.,
[ CSK 714/18, niepubl. i z dnia 22 marca 2019 r., | CSK 52/18, niepubl.). Poglad
ten wspiera argumentacja, ze przepisy ustawy nie uzasadniajg stanowiska
0 automatycznej zmianie  dotychczasowego przeznaczenia  nieruchomosci
i charakteru terenu, na ktorym nieruchomosci sie znajdujg wraz z wygasnieciem
z koncem 2003 r. mocy obowigzujgcej planow zagospodarowania przestrzennego.
Artykut 59 u.p.z.p. przewiduje, ze zmiana sposobu zagospodarowania terenu
w wypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego
lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86 u.p.z.p.,
wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji, a art. 61 ust. 1 pkt 1
u.p.z.p. pozwala na wydanie takiej decyzji jedynie wtedy, gdy co najmniej jedna
dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2009 r, | CNP 82/08, nie publ.).
Akceptujgc to stanowisko Sad Najwyzszy podziela poglgd Sgdu Apelacyjnego, ze
uprawnienie powodki do dokonania zabudowy dziatki odtworzy¢ mozna z miejscowego
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego z 1994 r. Zgodzi¢ sie tez nalezy
ze stanowiskiem, Zze wydane powddce warunki zabudowy nieruchomosci (w dwdch
wariantach) potwierdzaja, iz co do zasady mozliwos¢ zabudowy nie zostata
wykluczona. Przeciwnie - uwzgledniajgc tres¢ art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. - zawarte

w tej decyzji postanowienie potwierdza mozliwo$¢ zagospodarowania dziatki w sposéb
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nie odbiegajgcy od przewidzianego w poprzednim planie i stanowi o kontynuaciji
dotychczasowej funkcji mieszkaniowe] przewidzianej dla czesci powierzchni
nieruchomosci, jakkolwiek mozliwej do realizacji po szczegdétowym zbadaniu
i okresleniu warunkéw geologicznych i wodnych, a takze innych ograniczen
Srodowiskowych, stanowigcych niezbedny wyznacznik oceny - dokonywanej na etapie
rozpatrywania wniosku o pozwolenie na budowe - czy, a jesli tak to z zastosowaniem
jakich srodkow i zabezpieczen realizacja tej funkcji bedzie mozliwa z uwagi m. in. na
zagrozenie osuwaniem sie mas ziemi na stoku wzgérza. Skarzgca nie ma wiec racji,
ze tre$¢ decyzji okreslajgcych warunki zabudowy podwaza mozliwosé realizacii
inwestycji z przyczyn planistycznych. Problem czy zabudowa okaze sie ostatecznie
mozliwa z przyczyn zwigzanych z wifasciwosciami gruntu nalezy do zagadnien
geologiczno-projektowych.  Niewatpliwie rzutuje jednak na odpowiedzialnosé
pozwanej za szkode przewidziang w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Odpowiedzialno$¢
skonstruowana zostata w tym przepisie jako odszkodowawcza i dotyczy rzeczywistej
szkody, a wiec szkody powstatej w majgtku poszkodowanego. Jesli wiec szkoda nie
powstata, poniewaz rzeczywisty uktad warunkéw geologicznych i hydrologicznych na
nieruchomos$ciach powddki okazatby sie tak niekorzystny, Zze uniemozliwiatby ich
zabudowe dopuszczong w poprzednim miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i w decyzji o warunkach zabudowy, pozwana nie bytaby zobowigzana
do zapfaty odszkodowania. Planistyczne zrodto szkody podlegajgcej naprawieniu,
jakim jest niekorzystna dla wiasciciela zmiana przeznaczenia terenu, na ktorym
znajduje sie jego nieruchomosé, nie moze bowiem by¢ rozpatrywane w catkowitym
oderwaniu od wiasciwosci fizycznych tej nieruchomosci. Zarzut faktycznej niezdatnosci
nieruchomosci powddki do zabudowy, podnoszony byt przez pozwang juz w toku
postepowania przed sgdem pierwszej instancji i zostat uznany przez Sgd Okregowy za
uzasadniony w swietle wnioskéw opinii biegtego B. W.. Sad ten przyjat, Zze wykazanie
rzeczywiscie poniesionej szkody w postaci utraty mozliwosci zabudowy dziafki, cigzyto
na powddce. Jednak w Swietle postanowien art. 36 ust. 1 pkt1 u.p.z.p. wiasciciel
winien udowodnié, Ze odszkodowanie za szkode planistyczng stuzy naprawie
rzeczywistej szkody wyniktej ze zmiany przeznaczenia nieruchomosci. Ta za$ w
rozpatrywanej sprawie jest niewatpliwa, skoro uprzednio zabudowe terenu uznano w

dwdch decyzjach o warunkach zabudowy za dopuszczalng i to w réznych wariantach
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(cho¢ po spetnieniu szeregu wymagan). Ocena mozliwego sposobu
zagospodarowania nieruchomosci na cele mieszkaniowe przeprowadzona zostata
W nawigzaniu do rzeczywistego sposobu wykorzystania nieruchomosci potozonych
w sgsiedztwie (art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.). Natomiast uchwalony w 2011 r. plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego W. przeznaczyt nieruchomosci powoddki w catosci
pod tereny zielone. Zgodzi¢ sie wiec nalezy ze stanowiskiem Sgadu Apelacyjnego, ze
dowdd z decyzji o warunkach zabudowy potwierdzat planistyczng podstawe szkody
powddki. Pozwana, ktora bronita sie m.in. twierdzeniem, ze szkoda po stronie powddki
nie powstata, poniewaz i tak nie mogtaby zabudowacC swojej dziatki z powodu
zagrozenia osunieciem sie mas ziemnych, powinna byta udowodnic¢ te okolicznosci,
ktore stanowig inng niz planistyczna przyczyne niepowstania rzeczywistej szkody w
majatku powaodki, z ktdrej pozwana wywodzi korzystne dla siebie skutki (art. 6 k.c. w
zw. z art. 232 k.p.c.).

Sad Apelacyjny zdyskredytowat opinie bieglego B. W. m. in. w czesci
odnoszacej sie do kwestii szans uzyskania przez powodke pozwolenia na budowe
z uwagi ma uwarunkowania geologiczno-hydrologiczne gruntu. Wskazat, ze biegty,
jako urbanista, nie miat odpowiednich kwalifikacji do wypowiadania sie w tej sprawie.
Pominigcie opinii w tym zakresie uzasadnione byto nie tylko brakiem kwalifikacji, ale
takze tezg dowodowg, ktdérej wykazaniu miata postuzyé opinia. Zgodnie
z postanowieniem z dnia 10 pazdziernika 2013 r. (k. 207 v. - 208), dowdd z opinii
biegtego z dziedziny urbanistyki miat stuzy¢ ustaleniu, czy w zwigzku z uchwaleniem
w 2011 r. planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru W., korzystanie z
nieruchomosci objetej pozwem lub jej dotychczasowe przeznaczenie ulegto zmianie -
jezeli tak, to w jaki sposob. Dowdd nie obejmowat wiec zagadnien zwigzanych z
geologig, tylko problemy planistyczne, dlatego wykonanie opinii powierzono urbaniscie.
Zwazy¢ nalezy dodatkowo, ze pozwana sprzeciwiata sie co do zasady
przeprowadzeniu tego dowodu (k. 207 v.). Nie podjeta tez jakiejkolwiek inicjatywy
dowodowej stuzgcej wykazaniu, ze powodka w rzeczywistosci nie poniosta szkody,
gdyz i tak nie miata szans na uzyskanie pozwolenia na budowe. Takze w skardze
kasacyjnej pozwana zwalcza przypisanie jej obowigzkow dowodowych w tym zakresie.
Whniosek dowodowy o powierzenie wydania opinii innemu biegtemu ztozyta powddka,

bezposrednio po przedstawieniu przez biegtego B. W. ustnych wyjasnien do jego opinii.
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Pozwana zas i tym razem sprzeciwita sie potrzebie prowadzenia dowodu (k. 395).
Ponadto wniosek dotyczyt tej samej tezy dowodowej, nieobejmujgcej zagadnien
geologicznych. W rezultacie nie zachodzity wskazywane przez pozwang przeszkody
do siegniecia przez Sad Apelacyjny do art. 6 k.c. i zbadania ktérg strone obcigzat
ciezar niewykazania okoliczno$ci, czy powddka mogta realnie zabudowac swoje dziatki.
Skarzgca nie ma tez racji, ze w takim wypadku Sad nie mégt sam rozstrzygngc o tym,
czy dziatka mogtaby rzeczywiscie zosta¢ wykorzystana w sposob objety decyzjg
o warunkach zabudowy w oparciu 0 zasade rozkiadu ciezaru dowodu, gdyz ocena
warunkow geologicznych i hydrologicznych wymagata specjalistycznej wiedzy (art. 278
k.p.c.). Sad nie miat podstawy we wnioskach dowodowych do prowadzenia dowodu z
opinii biegtego w kierunku wykraczajgcym ponad przestanki szkody planistyczne;j.
Stusznie wiec uczynit poprzestajgc na analizie zgromadzonego materiatu dowodowego
i zastosowaniu art. 6 k.c. w odniesieniu do okolicznosci, ktére nie zostaty udowodnione.

W konsekwencji nieuzasadnione okazaty sie zarowno zarzuty dotyczgce
naruszenia prawa materialnego w wyniku wadliwej wyktadni art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.,
jak 1 przepisow procesowych ksztattujgcych obowigzki dowodowe stron izakres
obowigzku dowodzenia istotnych faktow dowodem z opinii biegtego (art. 232 i art. 278
k.p.c.).

Z tych wzgleddéw skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na podstawie
art. 39814 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z postanowien
art. 3982'w zw. z art. 391 § 1iart. 98 § 1i 3w zw. z art. 99 k.p.c.
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