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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

26 stycznia 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Dariusz Pawlyszcze

SSN Beata Janiszewska (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 26 stycznia 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Miasta Poznan

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Poznaniu

z 8 marca 2021 r., | ACa 237/20,

w sprawie z powodztwa L.P., M.P. i Z.P.

przeciwko Miastu Poznan

o zapfate,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w Poznaniu, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

(M.M.)
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UZASADNIENIE

Powodowie L.P., Z.P. i M.P. (pierwotnie takze H.P., ktérego nastepczynig
prawng stata sie M.P.) wniesli o zasgdzenie od pozwanego Miasta odszkodowania
w zwigzku z ograniczeniem mozliwosci zabudowy nieruchomosci stanowigcej
wspotwtasnos¢ powodow wskutek objecia tej nieruchomosci miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonym uchwatg nr XL/[...] Rady Miasta

Poznania z 6 listopada 2012 r.

Sad Okregowy uwzglednit powodztwo, a Sgd Apelacyjny oddalit apelacje
pozwanego. W zakresie istotnym dla rozpoznania skargi kasacyjnej Sad Apelacyjny
ustalit, podzielajgc ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji, ze powodowie sg
wspotwiascicielami  blizej opisanej nieruchomosci o powierzchni [...] ha,
Nieruchomosc¢ byta przez powodow wykorzystywana w dziatalnosci rolniczej; nigdy

nie wystepowali oni o ustalenie warunkow zabudowy.

W planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego (OPZP) Miasta
Poznania, podjetym uchwatg nr [...]1 Rady Miejskiej Poznania z 6 grudnia 1994 r.,
teren ten mogt byé przeznaczony na cele budownictwa mieszkaniowego.
Nieruchomosc¢ nalezgca do powodow w blisko 60% stanowita obszar przeznaczony
pod teren przestrzeni otwartych, a w pozostatej czesci — grunt przeznaczony pod
teren zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej. Z kolei zgodnie z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Miasta Poznania,
zatwierdzonego uchwatg nr XXXI/[...]2 Rady Miasta Poznania z 18 stycznia 2008 r.,
nieruchomo$¢ powoddw byta potozona na obszarze oznaczonym symbolem

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (MPZP),
zatwierdzonym uchwatg nr XL/[...] Rady Miasta Poznania z 6 listopada 2012 r.,
nieruchomo$¢ powodoéw w catosci znajduje sie na terenie oznaczonym symbolem
ZO/K: teren zieleni otwartej lub infrastruktury technicznej — kanalizacji. Plan ten
wszedt w zycie 14 lutego 2013 r. Roznica wartosci nieruchomosci powodow
ocenianej z perspektywy funkcji wynikajgcych z planu ogélnego zagospodarowania

przestrzennego z 1994 r. oraz sposobu korzystania wynikajgcego z aktualnie
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obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynosi
630 828 zt.

Sad Apelacyjny stwierdzit, Zze podstawg prawng roszczenh przystugujgcych
powodom byt art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: ,u.p.z.p.”, w brzmieniu obowigzujgcym
w czasie wprowadzenia planu). Zdaniem Sadu wysoko$¢ odszkodowania za
rzeczywistg szkode poniesiong w zwigzku z niemozliwoscig Iub istotnym
ograniczeniem  korzystania z  nieruchomosci powinna by¢ obliczana
z uwzglednieniem — faktycznego lub potencjalnego — korzystania z nieruchomosci
w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Przeznaczenie to, w ocenie
Sadu, w badanym przypadku wynikato z ogdlnego planu zagospodarowania
przestrzennego z 1994 r., a zostalo zmienione miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego z 2012 r. Tylko te dwa akty stanowity bowiem
akty prawa miejscowego okreslajgce przeznaczenie nieruchomosci. Co sie
natomiast tyczy faktu istnienia tzw. luki planistycznej (w okresie od poczatku 2004 r.
do 14 lutego 2013 r.), to nie powinien on by¢ brany pod uwage, gdyz obywatel nie
moze ponosi¢ ujemnych skutkdw zwigzanych z wystgpieniem takiej luki. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego dla wykazania, ze korzystanie z nieruchomosci zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe, bez znaczenia byto

niewystepowanie przez powodoéw o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Majgc powyzsze na wzgledzie, Sad drugiej instancji uznat, ze skoro plan, ktory
wszedt w zycie 14 lutego 2013 r., uniemozliwiat dokonanie zabudowy na czesci
nieruchomosci (okoto 40% jej powierzchni), na ktdrej wczesniej obowigzujgcy plan
przewidywat mozliwos¢ wznoszenia zabudowy mieszkaniowej, to spetniona zostata
przestanka zastosowania art. 36 ust. 1 u.p.z.p., tzn. w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego  korzystanie z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Sgd Apelacyjny
wskazat ponadto, ze z tresci studium z 2008 r. wynika, iz takze w okresie tzw. luki
planistycznej  istniata  potencjalna i realna mozliwos¢ zabudowania

nieruchomosci powodoéw.
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Pozwany wniost skarge kasacyjna, zarzucajac naruszenie
art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. przez jego btedng wyktadnie i przyjecie, ze w razie
wystgpienia luki planistycznej o tym, czy korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone, iczy w zwigzku z tym powodowie poniesli rzeczywistg szkode,
decydujg zmiany wprowadzone przez nowy plan zagospodarowania przestrzennego
w poroéwnaniu z przeznaczeniem tego obszaru w planie poprzednio obowigzujgcym.
W skardze zarzucono takze naruszenie art. 37 ust. 1 u.p.z.p. (W brzmieniu
obowigzujgcym 14 lutego 2013 r.) w zw. z art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. przez jego
btedng wykfadnie iprzyjecie, ze wustalenie przeznaczenia nieruchomosci
w kontekscie przestanek z art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. nie niesie ze sobg koniecznosci
odniesienia sie do potencjalnej (realnej w okolicznosciach danej sprawy) mozliwosci
wykorzystania nieruchomosci, a przestanki te nalezy oceniac, porownujgc zapisy
planu ogdlnego z planem ,nowym”, bez uwzglednienia luki planistycznej istniejgcej

dla terenu objetego zgdaniem pozwu.
W odpowiedzi na skarge kasacyjng powodowie wniesli o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:
Skarga kasacyjna podlegata uwzglednieniu.

Sad Apelacyjny za podstawe rozwazan trafnie przyjat art. 140 zd. 1 k.c.,
stanowigcy, ze w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego wiasciciel moze, z wytgczeniem innych oséb, korzystaC z rzeczy
zgodnie ze  spoteczno-gospodarczym  przeznaczeniem  swego  prawa,
w szczegolnosci moze pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy. Pod pojeciem
ustawy, jako czynnika wyznaczajgcego granice tresci prawa wtasnosci, rozumiane
sg nie tylko ustawy w znaczeniu Scisle technicznym, lecz w istocie wszystkie akty
prawa powszechnie obowigzujgcego, w tym akty prawa miejscowego uchwalane na
podstawie art. 20 ust. 1 u.p.z.p. Wprowadzenie takiego aktu powoduje wyznaczenie
nowych granic tresci prawa witasnosci; jesli natomiast prowadzi do pozbawienia
wiasciciela mozliwosci korzystania z nieruchomosci w sposob uprzednio mu
dostepny, a polegajacy np. na zabudowaniu gruntu czy jego rolniczej lub

przemystowej eksploatacji, to skutkiem uchwalenia nowego planu jest ograniczenie
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zakresu uprawnien skfadajgcych sie na przystugujgce wtascicielowi prawo do rzeczy.
W niezmienionych granicach przestrzennych nieruchomosci zmienia sie bowiem,
tzn. zostaje ograniczony, zakres mozliwosci korzystania przez wiasciciela z gruntu,
a tym samym zaweza sie sfera moznosci postepowania w okreslony sposéb
przyznana (wyznaczona) normami prawnymi w celu ochrony intereséw podmiotu

uprawnionego i przez norme prawng zabezpieczona.

Wskutek wejscia w zycie MPZP nie dochodzi wprawdzie do wywitaszczenia
sensu stricto, czyli odjecia prawa dotychczasowemu wiascicielowi i przydania go
podmiotowi publicznemu. Z uwagi jednak na spowodowanie skutku ograniczenia
treSci prawa wtasnosci stan taki, okreslany mianem wywitaszczenia faktycznego,
rowniez objety jest wywodzong z art. 21 ust. 2 Konstytucji normg, ktora
dopuszczalnos¢ wywtaszczenia wigze z obowigzkiem stusznego odszkodowania
(zob. wyrok TK z 18 grudnia 2014 r., K 50/13, oraz wyrok SN z 13 czerwca 2013 r.,
IV CSK 680/12). Skutki ograniczenia tresci prawa wtasnosci dotykajg tego, kto byt
witascicielem nieruchomosci w dacie wejscia w zycie danego planu
zagospodarowania przestrzennego, temu zatem podmiotowi przystuguje
uprawnienie do uzyskania kompensaty uszczerbku doznanego w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego. Uprawnienia tego nie uzyskujg
kolejni nabywcy wtasnosci nieruchomosci, gdyz nabywajg oni prawo o tresci
uprzednio uksztattowanej juz, w okreslonych granicach, planami zagospodarowania
przestrzennego (jako ustawg w rozumieniu art. 140 zd. 1 k.c.), a przy tym — w ujeciu
modelowym — za cene uwzgledniajgcg aktualne cechy nieruchomosci, takze co do

mozliwosci zabudowy czy innego gospodarczego wykorzystania gruntu.

Wyrazem realizacji konstytucyjnego obowigzku przyznania stusznego
odszkodowania w razie dokonania wywtaszczenia jest art. 36 ust. 1 u.p.z.p., ktéry
(oproécz nieistotnej dla sprawy mozliwosci zgdania wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci) przewiduje przyznanie wiascicielowi nieruchomos$ci odszkodowania za
poniesiong rzeczywistg szkode, jezeli korzystanie z tej nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang. Przestankami powstania roszczenia o zaptate tego odszkodowania

s3: (1) uchwalenie lub zmiana MPZP, (2) uniemozliwienie lub istotne ograniczenie
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korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang MPZP,
(3) poniesienie przez wiasciciela rzeczywistej szkody pozostajgcej w adekwatnym
zwigzku ze wspomnianym uniemozliwieniem lub istotnym ograniczeniem sfery

moznosci dziatah witasciciela.

Przed przej$ciem do oceny stanowiska Sgdu Apelacyjnego kilka uwag nalezy
poswieci¢ wskazanym wyzej przestankom powstania roszczenia
odszkodowawczego na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Co sie tyczy pierwsze;j
z tych przestanek, to pojecie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest wigzane ze sporzgdzeniem nowego planu, natomiast termin
,Zmiana” odnosi sie do wprowadzenia zmian w obowigzujgcym juz planie. Wariant
uchwalenia planu, wymieniony wprost w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. jako zdarzenie,
z ktorym wigzane jest powstanie roszczenia odszkodowawczego, obejmuje zarbwno
sytuacje, w ktorych plan nowo uchwalony ptynnie zastepuje plan dotychczasowy, jak
i przypadki, w ktérych doszto do wystgpienia tzw. luki planistycznej, tzn. wskutek
wygasniecia wczesniej obowigzujgcego planu nie zostata zachowana

ciggtosc¢ planistyczna.

Druga z przestanek obejmuje w istocie dwie powigzane z sobg okolicznosci:
uniemozliwienie lub istotne ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem ma by¢
bowiem konkretnie nastepstwem uchwalenia planu miejscowego albo jego zmiany
(verba legis: w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang [...]
korzystanie [...] stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone). Analiza wspomniane;j
przestanki powstania roszczenia odszkodowawczego pozwala na sformutowanie

kilku wnioskow.

Trzecia przestanka zastosowania art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., dotyczaca
powstania i wielkosci szkody rzeczywistej wynikajgcej z ograniczenia tresci prawa
wiasnosci, ma charakter nastepczy, wtérny wzgledem ustalenia, ze doszto do
uniemozliwienia lub istotnego ograniczenie korzystania z nieruchomosci
w dotychczasowy sposoéb lub w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem

(art. 36 ust. 1 u.p.z.p.). Przyjmuje sie, ze obliczenie wysoko$ci "rzeczywistej szkody"
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polega na zbadaniu obiektywnego spadku wartosci nieruchomosci wynikajgcego
z opisanych wyzej skutkdw uchwalenia lub zmiany planu (zob. wyrok SN z 9 kwietnia
2015 r., 11 CSK 336/14). Wobec wyrazonej w art. 36 ust. 1 u.p.p.zp. zasady
kompensacji wytgcznie szkody rzeczywistej (damnum emergens) odszkodowanie
takie nie moze natomiast obejmowac utraty wartoSci czysto hipotetycznej lub

zmierza¢ do pokrycia utraconych korzysci.

Odniesienie przedstawionych wyzej uwag do okolicznosci niniejszej sprawy
prowadzi do wniosku, ze zaistnienie pierwszej z przestanek byto bezsporne, przy
czym, skoro MPZP zostat wprowadzony po okresie luki planistycznej, ocenie
podlegat przypadek uchwalenia, a nie zmiany MPZP. Zasadnicze watpliwosci natury
jurydycznej wywotata natomiast ocena drugiej przestanki, totez szersze uwagi nalezy
poswieci¢ rozumieniu odnoszgcego sie do niej fragmentu art. 36 ust. 1 u.p.z.p.,
dotyczgcego ustalenia, ze w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang MPZP niemozliwe
lub istotnie ograniczone staje sie korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci

w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem.

Po pierwsze, z uzytego w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. spdjnika ,lub”, oznaczajgcego
alternatywe tgczng, wynika, ze nie jest wykluczone wywotanie, wskutek uchwalenia
lub zmiany planu miejscowego, obu wskazanych w tym przepisie nastepstw, czyli
niemozliwosci (istotnego ograniczenia) korzystania Z nieruchomosci
w dotychczasowy sposob, a zarazem zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem.
Prawnie relewantne jest juz jednak wystgpienie choc¢by jednego z tych skutkow, gdyz
w sSwietle art. 36 ust. 1 u.p.z.p. z kazdym z nich moze wigza¢ sie obowigzek
naprawienia szkody rzeczywistej. Ustalenie, Zze doszto do jednoczesnego
wystgpienia obu ww. nastepstw, ma znaczenie z tej przyczyny, ze wigkszy zakres
ograniczen wiasnosci bedgcych skutkiem uchwalenia lub zmiany planu miejscowego
potencjalnie wptywa na wielko$¢ szkody rzeczywistej, a w konsekwencji na wysokosc¢

naleznego odszkodowania.

Po drugie, punktem wyjscia do oceny, czy wskutek uchwalenia lub zmiany
planu doszto do ograniczenia wtasnosci, podlegajgcego (w zakresie szkody
rzeczywistej) kompensacji na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., jest okreslenie

znaczenia poje¢ korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposob i zgodnie
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z dotychczasowym przeznaczeniem, a nastepnie odniesienie do tego znaczenia
ustalen sprawy co do rzeczywistego przeznaczenia i sposobu korzystania

Z nieruchomosci.

Kryterium korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposob koncentruje
sie na ustaleniu, jakie byly formy czynienia uzytku z rzeczy potencjalnie i realnie
dostepne wiascicielowi. Czynnik ten, konieczny do ustalenia, czy wystgpit stan
niemozliwosci lub istotnego ograniczenia korzystania z rzeczy, nie powinien by¢
rozumiany nazbyt wagsko, tzn. nie powinien obejmowac jedynie tych sposobdéw
korzystania, ktére byly rzeczywiscie wykonywane. Skoro bowiem mowa o tresci
prawa wtasnosci, to ocena powinna uwzglednia¢ mozliwe — z perspektywy
planistycznej - sposoby korzystania z nieruchomosci. Decydujgcego znaczenia nie
ma natomiast to, czy wiasciciel podjat (lub chocby zamierzat podjg¢ w najblizszym
czasie) dziatania zmierzajgce do zrealizowania danych mozliwosci, ani czy miat
finansowe lub organizacyjne zasoby potrzebne do urzeczywistnienia okreslonych

zamierzen.

Z kolei czynnik zgodnosci korzystania z dotychczasowym przeznaczeniem
odnosi sie do obiektywnych, prospektywnych mozliwosci czynienia uzytku z rzeczy,
z uwzglednieniem przeznaczenia wynikajgcego z planu zagospodarowania
przestrzennego (lub innych aktéw planistycznych, w szczegoélnosci z wydanych
warunkow zabudowy). Pojecie dotychczasowego przeznaczenia nie jest wprawdzie
zdefiniowane w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lecz
kontekst jego uzycia w regulacjach tego aktu prawnego, potwierdzony takze
kierunkiem zmian ustawy, Swiadczy o powigzaniu termindw ,przeznaczenie”,
a w konsekwencji takze ,dotychczasowe przeznaczenie”, z przeznaczeniem

wynikajgcym z planu przestrzennego.

W tym przypadku, w odrdznieniu od omawianego wyzej kryterium sposobu
dotychczasowego korzystania, relatywnie tatwiejsze jest wykazanie, ze doszto do
uniemozliwienia lub istothnego ograniczenia korzystania z nieruchomosci, gdyz
ocenie podlegajg dane wynikajgce wprost z planu w jego dotychczasowej i nowej
(uchwalonej Iub zmienionej) tresci. W sytuacji natomiast wystgpienia Iuki

planistycznej konieczna jest ocena sposobu korzystania z nieruchomosci
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(w podanym wyzej rozumieniu) poprzedzajgcego uchwalenie planu — w zestawieniu

ze skutkami jego uchwalenia.

Po trzecie, opisane wyzej korzystanie z nieruchomosci ma sta¢ sie (verba
legis: stato sie) niemozliwe lub istotnie ograniczone ,w zwigzku” z uchwaleniem
planu. Oznacza to, ze powstanie i zakres obowigzku odszkodowawczego sg zalezne
od tego, czy ograniczenia tresci prawa wiasnosci sg nastepstwem konkretnie
uchwalenia albo zmiany aktéw planistycznych. Jesli natomiast juz przed ich
wprowadzeniem okreslone formy korzystania z danego gruntu, w tym jego
zabudowa, nie bylyby dostepne z przyczyn prawnych (dotychczasowych planow
miejscowych, przepiséw prawa niedotyczgcych wprost planowania przestrzennego,
lecz np. ochrony przyrody) lub faktycznych (ksztattu, powierzchni, potozenia oraz
sgsiedztwa nieruchomosci, posiadania albo nieposiadania dostepu do drogi
publicznej itd.), to trzeba bytloby uzna¢, ze omawiany obecnie czynnik, istotny dla
spetnienia przestanki zastosowania art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., nie zostat spetniony
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 marca 2023 r., Il CSKP 1654/22). Wypada
podkresli¢, ze w Swietle analizowanego unormowania prawnie relewantne sg jedynie
skutki uchwalenia lub zmiany planu miejscowego; wywodzone z tego przepisu
roszczenie odszkodowawcze nie powstaje zatem, jesli ograniczenia w korzystaniu
z nieruchomosci wynikajg z innych przyczyn, w tym wprowadzenia innych aktow

prawnych lub wystgpienia faktycznych zmian dotyczgcych nieruchomosci.

Sad Apelacyjny nie zajgt wyraznego stanowiska w analizowanej powyzej
kwestii wyktadni art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Okreslone wnioski co do przyjetej przezen
interpretacji drugiej z przestanek mozna jednak wywodzic¢ ze stwierdzenia, ze skutki
uchwalenia w 2012 r. nowego planu, wykluczajgcego zabudowe gruntu, powinny by¢
poréwnane ze stanem uksztattowanym przez ogdélny plan zagospodarowania
przestrzennego z 1994 r. To zapatrywanie, pomijajgce rzeczywistg ocene
perspektyw korzystania z gruntu w okresie luki planistycznej, wptyneto z kolei na
ustalenie wielkosci doznanej przez powodow szkody jako réznicy wartosci
nieruchomos$ci obliczonej z uwzglednieniem mozliwosci zagospodarowania
wynikajgcych z planu ogolnego z 1994 r. oraz wartosci tego gruntu po wprowadzeniu

ograniczen wynikajgcych z obecnie obowigzujgcego aktu prawa miejscowego.
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Przedstawiony poglad Sgdu Apelacyjnego nie moze by¢ uznany za trafny.
Podstawowe znaczenie ma okolicznos¢, ze poprzedni plan utracit swg moc
z poczgtkiem 2004 r.; nie mogt byé zatem wprost zrédlem ograniczen
W przeznaczeniu lub sposobach korzystania z nieruchomosci, a w konsekwencji nie
mogt takze stanowi¢ punktu odniesienia dla oceny skali i dotkliwo$ci ograniczen
wynikajgcych z nowego planu miejscowego, uchwalonego w 2012 r. W Swietle
art. 36 ust. 1 u.p.z.p. badanie skutkow uchwalenia planu powinno mie¢ za podstawe
poréwnanie — z perspektywy planistycznej — stanu sprzed uchwalenia planu ze
stanem po jego wprowadzeniu. Do stwierdzenia podstaw do zasgdzenia
odszkodowania oraz oceny jego wysokosci konieczne jest bowiem ustalenie, o jakie
uprawnienia, ktorych wyrazem byta mozliwos¢ okreslonego wykorzystania gruntu,
zostato uszczuplone przystugujgce powodowi prawo witasnosci rzeczy (art. 140 k.c.).
To wiasnie ograniczenie tresci tego prawa uzasadnia bowiem powstanie obowigzku

naprawienia doznanej przez wiasciciela szkody rzeczywiste;.

Ponadto w swietle art. 36 ust. 1 u.p.z.p. obowigzek odszkodowawczy nie jest
powigzany — koniecznie i wytgcznie — z sytuacjg, w ktérej nastepowataby zmiana
dotychczasowego przeznaczenia gruntu okreslonego konkretnie w planie
zagospodarowania przestrzennego, na nowe przeznaczenie wynikajgce
z aktualnego planu. Przeciwnie, przepis ten przewiduje takze mozliwos¢ zgdania
odszkodowania w razie uchwalenia planu dla terenu, ktéry nie byt dotychczas objety
planem miejscowym. Nie zachodzity wiec ani koniecznos¢, ani podstawy do tego,
aby Sad zestawiat z sobg przeznaczenie gruntu w dwoéch nastepujgcych po sobie
planach: OPZP z 1994 r. i MPZP z 2012 r., pomijajgc przy tym fakt, ze ich
obowigzywanie byto oddzielone okresem luki planistycznej. W okolicznosciach
sprawy badanie powinno natomiast dotyczy¢ zmiany sposobu dotychczasowego

korzystania — w zestawieniu z przeznaczeniem okreslonym w MPZP z 2012 r.

W celu weryfikacji, czy doszto do pozbawienia lub ograniczenia perspektyw
czynienia uzytku z nieruchomosci, konieczne byto ustalenie dotychczasowego
sposobu korzystania z gruntu, obejmujgcego nie tylko faktycznie praktykowane, lecz
takze potencjalne a zarazem realne — z perspektywy planistycznej — formy czynienia
uzytku z nieruchomosci. Ustalenie tych okolicznosci byto potrzebne do oceny skali

ograniczen doznawanych przez wiasciciela wskutek uchwalenia lub zmiany planu
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miejscowego, a na dalszym etapie — obliczenia wysokosci szkody. Pominiecie tego
aspektu zdecydowato o uwzglednieniu skargi kasacyjnej, gdyz dla stwierdzenia
zasadnosci zgdania zapfaty nie mogta by¢ wystarczajgca ogolna uwaga,
uzupetniajgca zasadnicze stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze odszkodowanie jest
nalezne w okreslonej kwocie, gdyz takze w okresie luki planistycznej ze studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. wynikata

.potencjalna i realna mozliwos¢ zabudowania tej nieruchomosci’.

W orzecznictwie analizowano juz przypadki, w ktoérych — jak w rozpatrywanej
obecnie sprawie — wejscie w zycie MPZP nastepowato w warunkach braku ciggtosci
planistycznej. W odniesieniu do takich sytuacji wyrazono trafne zapatrywanie, ze
wrazie utraty mocy przez plany zagospodarowania przestrzennego objete
dotychczas tymi planami tereny i nieruchomosci nie zmieniaty automatycznie swego
dotychczasowego przeznaczenia, w szczegolnosci w kontekscie art. 140 k.c.
(zob. wyrok SN z 13 czerwca 2013 r., IV CSK 680/12). Inaczej rzecz ujmujac,
okolicznos¢, ze dotychczasowy plan przestat obowigzywac, a jednoczesnie nie
uchwalono nowego planu, nie oznacza, ze wiasciciel, wobec braku
planu zagospodarowania przestrzennego, ma prawo podejmowac akty korzystania
z nieruchomosci w sposéb dowolny sposob mieszczgcy sie w tresci —

nieograniczonego z perspektywy planistycznej — prawa wtasnosci.

Wskazano rowniez, ze jesli miejsca potozenia nieruchomosci nie obejmuje
plan zagospodarowania przestrzennego, to sposob korzystania z tego gruntu
wyznaczajg faktycznie podejmowane przez wtasciciela czynnosci, w szczegolnosci
w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen (zob. wyrok SN z 19 pazdziernika 2016 r.,
V CSK 117/16). Niezasadne byloby jednak ograniczenie przypadkoéw objetych
odszkodowaniem wytgcznie do sytuacji, w ktorej — w braku MPZP — wiasciciel
dysponowat decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy nieruchomosci (zob. wyrok SN
z 22 marca 2019 r., | CSK 52/18, i postanowienie SN z 24 stycznia 2020 r., | CSK
555/19). Nie bez znaczenia dla oceny analizowanych kwestii pozostaje réwniez
w takiej sytuacji lokalne studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Dokument ten nie ma wprawdzie charakteru aktu prawa
miejscowego i nie stuzy okresleniu przeznaczenia konkretnych terenow, a jedynie

okresla (ze skutkiem wytacznie wewnetrznym) lokalng polityke przestrzenna, lecz
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nalezy przyjac, ze z faktycznego punktu widzenia w okreslony sposéb ukierunkowuje
on dalsze planowanie miejscowe (zob. wyrok SN z 22 marca 2019 r., | CSK 52/18).
W razie braku odpowiednich aktéw prawa miejscowego (MPZP) nalezy go zatem
bra¢ pod uwage jako jeden z czynnikéw, ktore — obok takich kwestii, jak dziatania

wiasciciela — wptywajg na ocene faktycznego przeznaczenia nieruchomosci.

Uzupetniajgco wypada zauwazyC, ze w orzecznictwie wyrazono takze
stanowisko, iz brak planu nie oznacza, iz grunt nie ma konkretnego przeznaczenia
(zob. wyrok SN z 9 wrzesnia 2015 r., IV CSK 754/14, iprzywotane tam
orzecznictwo), gdyz zasadniczo kazdy grunt ma i ,dotychczasowy sposob”
korzystania, i okreslone ,przeznaczenie”. Pojecie przeznaczenia gruntu zostato
w tym przypadku zinterpretowane szeroko, jako obejmujgce nie tylko przeznaczenie
wynikajgce z planu miejscowego, lecz takze mozliwe do zrealizowania, tzn. dostepne
wiasdcicielowi w okresie luki planistycznej, z uwagi na okres$lone uwarunkowania

prawne i faktyczne nieruchomosci.

Woprawdzie we wczesniejszych wywodach znaczenie terminu ,dotychczasowe
przeznaczenie” byto ujmowane wagsko i wigzane z przeznaczeniem okreslonym
w dotychczas obowigzujgcym planie miejscowym, natomiast opisane wyzej formy
czynienia uzytku zostaty zaliczone do ,sposobu korzystania” z gruntu, czyli
pierwszego z przypadkéw wymienionych w art. 36 ust. 1 u.p.z.p., lecz ostatecznie
skutek praktyczny obu kierunkow wyktadni jest zbiezny. W Zzadnej z tych koncepciji
wyktadni badanie, czy korzystanie stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, nie
jest bowiem oparte na poréwnaniu przeznaczenia wynikajgcego konkretnie z planu
miejscowego sprzed luki planistycznej - z przeznaczeniem okreslonym w obecnym
(uchwalonym lub zmienionym) planie miejscowym. Ocenie podlega natomiast stan
istniejgcy przed wprowadzeniem obecnego planu, uwzgledniajgcy sposoby
wykorzystania gruntu, ktére — w perspektywie planistycznej (w tym: co do mozliwosci
zabudowy) — byly dostepne wiascicielom w okreslonych faktycznych i prawnych

uwarunkowaniach nalezgcej do nich nieruchomosci.

Okreslenie takich sposobdéw powinno nastgpi¢ z uwzglednieniem réznych
czynnikdéw, w tym postanowien planu miejscowego obowigzujgcego uprzednio (gdy,

mimo wygasniecia, wplywa na przyjetg praktyke planistyczng), dokumentéw
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planistycznych sensu largo (w tym pozbawionych przymiotu aktow prawa
miejscowego) oraz faktycznie podejmowanych przez wiasciciela dziatan, m.in.
w ramach uzyskanych przezen decyzji i zezwolen, wptywajgcych na sposob
wykonywania prawa wiasnosci (zob. wyrok SN z 22 marca 2019 r., | CSK 52/18).
Analiza ta powinna by¢ dokonywana ad casum i zmierza¢ do stwierdzenia, czy
mozliwosci dziatania wiasciciela rzeczywiscie zostaty ograniczone lub zniweczone
wskutek uchwalenia planu miejscowego (zob. wyrok SN z 10 stycznia 2019 r.,
Il CSK 714/18, i postanowienie SN z 24 stycznia 2020 r., | CSK 555/19). Czynniki
wptywajgce na te ocene sg przy tym niejednolite i zaden z nich, w szczegdlnosci tres¢
planu obowigzujgcego poprzednio, przed okresem luki planistycznej, nie ma

samodzielnego, decydujgcego charakteru.

Zajete przez Sad Apelacyjny stanowisko odmienne, tozsame w skutkach
z przyjeciem kontrfaktycznego zatozenia o dalszym obowigzywaniu wygastego planu
(do chwili uchwalenia planu obecnego), nie miato uzasadnienia, a przy tym
abstrahowato od dynamicznego charakteru stosunkéw spoteczno-gospodarczych, co
nie moze by¢é zaaprobowane - zwlaszcza w przypadku wieloletnich luk
planistycznych. Wypada zauwazy¢, ze taki kierunek analizy, uwzgledniajgcy sposéb
korzystania z nieruchomosci i jej przeznaczenie ustalone w opisany wyzej sposéb,
nie powinien by¢ odbierany jako prowadzgcy do pokrzywdzenia wiasciciela
nieruchomosci. Rzecz nie tylko w tym, ze in casu moze on stwarza¢ uprawnionemu
szersze perspektywy niz dawny plan zagospodarowania, a w konsekwencji moze
prowadzi¢ do przyznania wiascicielowi wyzszego odszkodowania w zwigzku
Z ograniczeniami wynikajgcymi z nowego planu, lecz w tym, ze ustalenie realnych
dotychczasowych sposobow czynienia uzytku z nieruchomosci pozostaje w korelacii
z zatozeniem o obowigzku naprawienia szkody rzeczywistej, odpowiadajgcej tym
ograniczeniom, ktérych prawo wtasnosci doznato wskutek uchwalenia lub zmiany

planu miejscowego.

Trafne zakwestionowanie przez pozwanego przyjetej metodologii oceny
wystgpienia drugiej ze zidentyfikowanych na wstepie przestanek uzyskania
odszkodowania, a w konsekwencji takze trzeciej z tych przestanek, przemawiato

wiec za uwzglednieniem skargi kasacyjnej.
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Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 398'° § 1 zd. 1 k.p.c., orzeczono jak

w sentencji wyroku.

(3.T)
(rg.)



