Sygn. akt I ACa 676/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2012 1.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jan Futro

Sedziowie: SSA Piotr Gorecki

SSO del. Ryszard Marchwicki (spr.)

Protokolant: st. sekr. sadowy Monika Cwirko

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2012 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w K.
przeciwko Gminie Miejskiej P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 9 maja 2012 r., sygn. akt XII C 1425/10

1. zmienia punkt 1 i 3 zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze:

a. zasqdzong w punkcie 1 kwote obniza do kwoty 19.448.500 zl (dziewietnascie milionéw czterysta
czterdziesci osiem tysiecy pieéset zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 18.06.2010r.

b. w punkcie 3 zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 42.804,27z1 tytulem zwrotu czesci
kosztéow procesu

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 50.891,50z1 tytulem zwrotu czesci kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA P. Gérecki SSA J. Futro SSO R. Marchwicki

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 23 lipca 2010 r. powdd (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. wnidsl o zasadzenie od pozwanego Gminy Miejskiej
P. reprezentowanej przez Prezydenta Miasta P. kwoty 53.808.962,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 18
czerwca 2010 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze jest wlascicielem nieruchomoéci skladajacej sie z dziatki nr (...) o obszarze 1.36.54
ha polozonej w P., obreb W., przy ul. (...). Przedmiotowa dzialka znajduje sie na obszarze, ktory zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego z 1994 r. przeznaczony byl pod budownictwo mieszkaniowe. Powyzszy
plan wygast z dniem 31 grudnia 2003 r. na podstawie art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W dniu 4 wrzeSnia 2006 r. dla nieruchomo$ci powoda wydana zostala decyzja o ustaleniu
warunkéw zabudowy WZ, ktéra przewidywala zagospodarowanie dzialki poprzez budowe budynku mieszkalnego,
wielorodzinnego z miejscami postojowymi w hali garazowej pod budynkiem. Powéd wskazal, ze w dacie wydania
decyzji o warunkach zabudowy obowiazywalo, studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta P., w brzmieniu nadanym uchwalg Rady Miasta P. z dnia 10 lipca 2003 r., zgodnie z ktérym dziatka powoda
znajdowala sie na terenie przeznaczonym pod zabudowe osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych. Pow6d wskazal,
ze na podstawie uchwaly nr (...) podjetej w dniu 18 stycznia 2008 r. Rada Miasta P. zmienita studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w ten sposob, ze dzialka nr (...) znalazla sie w przewazajacej czesci
na terenach oznaczonych jako tereny otwarte cenne przyrodniczo. W dniu 7 lipca 2009 r. uchwalg Rady Miasta
P. nr (...) zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarpwania przestrzennego (...) dla obszaru obejmujacego m.
in. nieruchomos$¢ stanowiacg wlasno$¢é powoda. W przedmiotowym planie nieruchomos$é¢ powoda znajduje sie na
terenach oznaczonych symbolami: (...) oraz (...) - tereny zieleni urzadzonej ogoélnodostepnej i sieci infrastruktury
technicznej -kanalizacji, 8U - teren zabudowy ustugowej gastronomii z dopuszczeniem funkcji sportowo -rekreacyjnej,
(...) - tereny publicznego szlaku komunikacji pieszej oraz sieci infrastruktury technicznej - kanalizacji. Powo6d wskazal,
ze na skutek uchwalenia (...)korzystanie z nieruchomoéci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe i w zwigzku z planowanym przedsiewzieciem inwestycyjnym poniost szereg

wydatkéw, na ktore skladaja sie koszty nabycia nieruchomo$ci w lacznej kwocie 504.997,00z1, koszty uslug
zwiazanych z nabyciem nieruchomos$ci - lacznie 1.218.625 zl, koszty przygotowania projektu budowlanego i
wystapienia z wnioskiem o pozwolenie na budowe - 750.000 zl, koszt ustug prawniczych - 93.696,66 zl, oplaty za
przylaczenie do miejskiej sieci cieplnej i energetycznej w lacznej kwocie 26.700 zl. Dodatkowo powdd ponosi koszty
kredytu bankowego w lacznej wysokos$ci 9.361.461,90 zl, koszty pozyczek udzielonych powodowi przez wspdlnika -
1.813.236,60 zl, koszty umbw zabezpieczajacych splaty kredytu - 40.247 z. Nadto powo6d wnidst o zasadzenie kwoty
40.000.000 z} tytutem spadku warto$ci przedmiotowej nieruchomogci. Wszystkie powyzsze wydatki zdaniem powoda
stanowia szkode w wysoko$ci 53.808.962,00 zt.

Pozwany wniést o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow postepowania.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal, Ze nie zaistnialy przeslanki okre$lone w art. 36 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albowiem nie nastgpilo ograniczenie lub uniemozliwienie
korzystania z nieruchomosci w sposdb dotychczasowy. Pozwany wskazal, ze decyzja o warunkach zabudowy nie moze
ze swej natury regulowac przeznaczenia terenu. Zmiana przeznaczenia mozliwa jest jedynie przez plan miejscowy
lub decyzje lokalizacyjna. Jednocze$nie pozwany zakwestionowal wysoko$¢ zagdania powoda tak co do zasady jak i
wysokosci.

W piSmie procesowym z dnia 8 czerwca 2011 r. powod sprecyzowal, ze oprocz odszkodowania za utrate wartoSci
nieruchomo$ci domaga sie kwoty 13.801.502,80 z} za szkody poniesione w zwigzku z procesem inwestycyjnym i jego
przygotowaniem. Powod wskazal, ze na powyzsza kwote skladaja sie: koszty nabycia nieruchomoéci w wysoko$ci
504.997,00 zl, koszty uslug zwigzanych z nabyciem nieruchomosci - lacznie 1.218.625 zl, koszty przygotowania
projektu budowlanego i wystapienia z wnioskiem o pozwolenie na budowe - 750.000 zl, koszt ustug prawniczych
- 93.696,66 zl, oplaty za przylaczenie do miejskiej sieci cieplnej i energetycznej w lacznej kwocie 26.700 zl, koszty



kredytu bankowego w lacznej wysokosci 9.354.001,14 zl, koszty pozyczek udzielonych powodowi przez wspolnika
-1.813.236 zl, koszty uméw zabezpieczajacych splaty kredytu - 40.247 zl.

Wyrokiem z dnia 9 maja 2012 roku, sygn. akt XII C 1425/10 Sad Okregowy w Poznaniu w punkcie 1 zasadzil na rzecz
powoda kwote 33.078.500 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 18 czerwca 2010 roku do dnia zaplaty, w punkcie
2 oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie, a w punkcie 3 kosztami procesu obciazyl strony stosunkowo - powoda w
39%, a pozwana w 61% i na tej podstawie zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote

68.127,08 zl, w tym kwote 4.402,37 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz zasadzil od powoda na
rzecz pozwanej kwote 2.814,63 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Podstawa wskazanego rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu I instancji.

Powdd(...)sp. z 0.0. z siedziba w K. jest wlascicielem nieruchomosci skladajacej sie z dzialki nr (...) o obszarze 1.36.54
ha polozonej w P., obreb W., przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta nr POI (...).

Powod kupil powyzsza nieruchomo$é na podstawie umowy sprzedazy z dnia 9 maja 2007 r., zmienionej nastepnie
aneksem z dnia 2 sierpnia 2007 r., za kwote 40.000.000 zl. Dodatkowo powd6d ponidst koszty nabycia powyzszej
nieruchomosci w wysoko$ci 504.997 zl netto, takie jak wynagrodzenie notariusza, oplaty sadowe i podatek.

Powdd na zakup ww. nieruchomo$ci zaciggnal kredyt w I. Bank (...) z siedziba w L. na kwote 33.177.000,00 zk. Reszta
sumy pochodzila z pozyczki udzielonej powodowej spolce przez jej wspdlnika w wysokoéci 7.000.000 zt.

Na zabezpieczenie splaty ww. kredytu zostaly zawarte umowy zastawu rejestrowego na udziatach (...) Sp. z o.0., na
udzialach powodowej sp6iki, na Srodkach pienieznych na rachunku bankowym (...) Sp. z0.0., na §rodkach pienieznych
na rachunku bankowym powoda, na prawach z umoéw rachunku bankowego powoda, na prawach z uméw rachunku
bankowego (...) Sp. z 0.0. oraz umowe przelewu na zabezpieczenie dotyczaca praw z umoéw ubezpieczenia powoda i
(...) Sp. z 0.0. Koszty tych zabezpieczen stanowil wydatek dla powoda na kwote 40.247 zl.

Celem dzialalno$ci powodowej spotki sa zakupy nieruchomosci z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe.
Gléwnym przedmiotem dzialalnoéci powodowej spo6lki zgodnie z Polska Klasyfikacja Dzialalno$ci sg wykonywanie
rob6t budowlanych w zakresie montazu i wznoszenia budynkéow i budowli z elementéw prefabrykowanych,
wykonywanie pozostalych robot budowlanych, zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomo$ci na wlasny rachunek,
wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek.

Dnia 22 marca 2007 r. powod zawart umowe z Kancelariag Radeow Prawnych (...) spélka cywilna z siedziba w P. na
Swiadczenie ustug inwestycyjno-doradczo-prawnych w zakresie dotyczacym nabycia przedmiotowej

nieruchomoéci nr 24, w ktérej wysoko$é wynagrodzenia na rzecz Kancelarii ustalono na kwote 800.000 z} plus
podatek VAT. Wynagrodzenie powyzsze powod uicil.

Umowe o $wiadczenie ustug doradczych w zakresie obejmujacym zakup ww. nieruchomoéci powdd zawart z (...) T. L.
w K., za wynagrodzeniem w wysoko$ci 400.000 z} plus podatek VAT. Powd6d uiécil powyzsze wynagrodzenie.

Powdd uiscil takze na rzecz spotki komandytowej (...). S., K. P., Z. C., J. G. wynagrodzenie w wysokosci 5.675 zt netto
za sporzadzenie opinii prawnej w sprawie nabycia ww. nieruchomoéci.

Zawycene przedmiotowej nieruchomo$ci i jej przettumaczenie na jezyk angielski powod zaptacilt 2.950 zl plus nalezny
podatek VAT.

Lacznie na uslugi zwigzane z nabyciem przedmiotowej nieruchomosci powod wydal 1.218.625 zt netto.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego uchwalonym uchwala Rady Miejskiej P. nr
(...) z dnia 6 grudnia 1994 r. dzialka nr (...) znajdowala sie na terenie zabudowy mieszkaniowej mieszanej,



wielo i jednorodzinnej w rejonie osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego w strefie posredniej intensywnego
zagospodarowania mieszkaniowego i produkcyjno-magazynowego.

Zgodnie ze studium uwarunkowarn i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta P. uchwalonego uchwala nr
(...)(...) Rady Miasta P. z dnia 23 listopada 1999 r. zmienionego uchwalg Rady Miasta P. nr (...) z dnia 10 lipca 2003
r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta P., dzialka nr (...)
potozona byla w znaczacej czedci w strefie po$redniej miasta w obrebie terenéw zabudowanych i przeznaczonych pod
zabudowe. Byl to teren preferowany dla skoncentrowanej funkcji mieszkaniowej (symbol I1.M.)

W dniu 4 wrze$nia 2006 r. dla nieruchomo$ci powoda wydana zostala decyzja nr (...)o warunkach zabudowy (decyzja
WZ), ktéra przewidywala zagospodarowanie dzialki poprzez budowe budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z
miejscami postojowymi w hali garazowej pod budynkiem.

Powyzsza decyzja stala sie ostateczna z dniem 22 listopada 2006 r. Okoliczno$ci bezsporne, decyzja nr (...) z dnia
4.09.2006 r. wraz z mapa(k. 63-71,142-145)

W dniu 10 czerwca 2007 r. powod zawart z architektem W. S. (1) umowe na opracowanie projektu budowlanego wraz
z projektem branzowym budynku mieszkalnego, wielorodzinnego wraz z zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr
(...) obreb

W., arkusz 26, miasto P. przy ul. (...), wraz z rozbudowa miejskich sieci infrastruktury technicznej, przebudowsa
ulicy (...), budowa drogi dojazdowej i innymi projektami niezbednymi do realizacji ww. inwestycji. W powyzszej
umowie strony ustalily miedzy innymi, ze zleceniobiorca przygotuje niezbedna dokumentacje prawno-geodezyjna,
wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe ww. inwestycji, bedzie reprezentowal powoda w postepowaniu
administracyjnym, az do uzyskania pozwolenia na budowe. Wysoko$¢ wynagrodzenia ryczaltowego naleznego
zleceniobiorcy zostala ustalona lacznie na kwote 1.400.000,00 zl.

Powdd zaplacil zleceniobiorcy na poczet ww. umowy lacznie 750.000 zl netto.

Celem przylaczenia planowanej inwestycji do miejskiej sieci cieplnej i sieci energetycznej powod zawarl dnia 9 czerwca
2008 r.z (...) S.A. umowe nr (...), na poczet ktorej uiscil kwote 2.610 zl netto tytutem polowy oplaty przylaczeniowe;j
oraz dnia 19 maja 2008 r. umowe nr (...) z (...) Sp. z 0.0., na poczet ktorej uiscil kwote 24.090 zl netto tytulem zaliczki
na oplate przylaczeniowa.

Lacznie tytulem oplat przylaczeniowych ww. nieruchomo$ci do miejskiej sieci cieplnej i energetycznej powod wplacit
26.700 zl netto.

Na mocy decyzji z dnia 18 czerwca 2007 r. decyzja WZ nr(...)zostala przeniesiona na powoda.

W dniu 28 lutego 2006 r. Rada Miasta P. podjela uchwate nr (...) o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru W. - C..

W dniach od 23 lipca 2007 r. do 23 sierpnia 2007 r. projekt miejscowego planu zostal wylozony do wgladu.

Zgodnie z ww. projektem wieksza cze$¢ dzialki nr (...) miala by¢ przeznaczona pod zielen urzadzona, ogélnodostepna
oraz sieci infrastruktury technicznej-kanalizacji.

Reprezentujacy powoda architekt W. S. (2), pismem z dnia 25.08.2007r. adresowanym do Prezydenta Miasta
P., wniost uwagi do projektu miejscowego planu, wskazujac, ze dla powyzszej dzialki zostala wydana decyzja
WZ przewidujaca odmienne przeznaczenie niz projekt planu oraz, ze projekt ten jest sprzeczny z zalozeniami
obowiazujacego studium.



Na podstawie uchwaly nr (...) podjetej w dniu 18 stycznia 2008 r. Rada Miasta P. zmienila studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta P. uchwalonego uchwata nr (...) Rady Miasta P. z dnia 23
listopada 1999 r. zmienionego uchwalg Rady Miasta P. nr

(...) z dnia 10 lipca 2003 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta P., w ten sposéb, ze dzialka nr (...) znalazla sie w przewazajacej czeéci na terenie oznaczonym symbolem (...)
- tereny otwarte cenne przyrodniczo-wspottworzace klinowo-pier§cieniowy system zieleni. Na tych terenach wymaga
sie zachowania dotychczasowego sposobu uzytkowania ziemi, zachowania terenéw otwartych z jednoczesnym
podnoszeniem ich waloréw przyrodniczych i estetycznych, ochrony istniejacych i realizacji nowych powiazan
terendw otwartych, zapewniajacych ciaglo$c korytarzy ekologicznych. Pozostaly fragment dzialki nr (...) przeznaczono
pod zabudowe uslugowa gastronomii z dopuszczeniem funkcji sportowo-rekreacyjnej oznaczonej symbolem 8-U i
publiczny szlak komunikacji pieszej oraz sieci infrastruktury technicznej-kanalizacji, cze$ciowo obszar bezposrednio
zagrozony powodzia oznaczony symbolem (...)

Uwagi zgloszone przez powoda do projektu miejscowego planu w toku procedury uchwalania planu nie zostaly
uwzglednione. W uzasadnieniu odmowy uwzglednienia uwag przyznano, ze miejscowy plan uchwala sie po
stwierdzeniu jego zgodnoéci z ustaleniami i studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie ze studium sporzadzonym dla miasta P., w brzmieniu obowiazujacym na podstawie uchwaly z dnia 10
lipca 2003 r. obszar, ktérego dotyczy uwaga, polozony byl w obrebie terenéw zabudowanych i przewidzianych pod
zabudowe. Potwierdzono takze, ze byl to teren preferowany dla skoncentrowanej funkeji mieszkaniowej. Wskazano
jednak, ze uchwala z dnia 18 styczna 2008 r. studium zostalo zmienione w ten sposéb, ze obszar, na ktérym znajduje
sie dziatka powoda zostal oznaczony jako tereny otwarte cenne przyrodniczo wspoltworzace klinowo- pierScieniowy
system zieleni.

W dniu 7 lipca 2009 r. uchwala Rady Miasta P. nr (...) zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (...) w P. dla obszaru obejmujacego m. in. nieruchomos$é stanowigca wlasnoé¢ powoda.

W przedmiotowym planie nieruchomo$¢ powoda znajduje sie na terenach oznaczonych symbolami: (...) oraz(...)-
tereny zieleni urzadzonej ogo6lnodostepnej i sieci infrastruktury technicznej - kanalizacji, czeSciowo obszary
bezposrednio zagrozone powodzia, 8-U - teren zabudowy ustugowej gastronomii z dopuszczeniem funkeji sportowo
- rekreacyjnej,(...) - tereny publicznego szlaku komunikacji pieszej oraz sieci infrastruktury technicznej - kanalizacji,
cze$ciowo obszary bezposrednio zagrozone powodzig.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (...) w P. wszed}l w zycie w dniu 10 pazdziernika 2009 r.

Decyzja z dnia 13 pazdziernika 2009 r. nr UA.L (...)- (...) wydana przez Prezydenta Miasta P. stwierdzono wygas$niecie
decyzji WZ nr (...)ustalajacej warunki zabudowy dla nieruchomosci powoda.

Podstawa wydania wyzej powolanej decyzji byly przepisy art. 65 ust 1 pkt 21 3 u.p.z.p. w zw. z art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a.
W oparciu o powyzsze przepisy, podstawa stwierdzenia wygasniecia decyzji o warunkach zabudowy bylo uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 7 lipca 2009 r., ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji.

Na skutek wniesionego przez powoda odwolania, wyzej powolana decyzja stwierdzajaca wygaéniecie decyzji WZ nr
(...) z przyczyn formalnych zostala uchylona i nie stala sie ostateczna.

Za sporzadzenie powyzszego odwolania powod zaplacil na rzecz Kancelarii Radcy Prawnego S. K. z siedziba w K. kwote
1.800 zl plus nalezny podatek VAT.

Pismem z dnia 11 grudnia 2009 r., doreczonym dnia 17 grudnia 2009 r., pow6d wezwal Prezydenta Miasta P. do zaplaty
odszkodowania w wysoko$ci 51.427.105,90z na podstawie art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.



W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwany poinformowal powoda, ze brak jest przestanek do dochodzenia ww.
odszkodowania.

Decyzja z dnia 15 pazdziernika 2009 r. Prezydenta Miasta P. odméwil powodowi wydania zezwolenia na usuniecie 6
drzew z dzialki nr (...), powolujac sie na zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 7 lipca 2009 r.

Decyzja nr (..) z dnia 12 listopada 2009 r. Prezydent Miasta P. odmoéwit powodowi zatwierdzenia
projektu budowlanego i wudzielenia pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego =z
wewnetrznymi instalacjami wodno-kanalizacyjna, centralnego ogrzewania, wentylacji mechanicznej, elektrycznej
oraz wewnetrznego ukladu drogowego oraz odmowil wydania pozwolenia na rozbiérke istniejacych fundamentéw
budynku gospodarczego przy ul. (...) w P.. W uzasadnieniu powolano sie na ww. decyzje z dnia 15 pazdziernika 2009
r. o odmowie wyciecia drzew oraz na zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 7 lipca 2009 r.

Decyzja z dnia 9 grudnia 2010 r. Prezydent Miasta P. stwierdzil wygasniecie decyzja WZ nr (...) przeniesionej na rzecz
powoda. Podstawa wydania wyzej powolanej

decyzji byly przepisy art. 65 ust 1 pkt 2 i 3 u.p.z.p. w zw. z art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a. W oparciu o powyzsze przepisy,
wskazano, ze podstawa stwierdzenia wygasniecia decyzji o warunkach zabudowy bylo uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 7 lipca 20009 r., ktdrego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

Zmiana przeznaczenia nieruchomosci przez nowo uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu
do decyzji WZnr (...)i poprzednio obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 1994 r. oraz
studium i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta P. w brzmieniu ustalonym uchwata Rady Miasta P. z
10 lipca 2003 r. powoduje, ze korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem
stalo sie niemozliwe.

Na skutek zmiany przeznaczenia nieruchomos$ci powodowa w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(...) w P. doszlo do spadku warto$ci nieruchomosci powoda w wysokoS$ci 32.300.000 zt.

Na skutek zmiany przeznaczenia ww. nieruchomoéci powdd ponidst szkode w wysokoSci spadku wartosci
nieruchomodci tj. w wysoko$ci 32.300.000 zl oraz w wysokosci nakladéw zwigzanych z procesem inwestycyjnym
przewidzianym w decyzji WZ na sume 778.500 zk.

Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad I instancji wskazal, ze przeprowadzil dowdd z
opinii bieglego sadowego z dziedziny szacowania nieruchomo$ci w osobie M. P. na okoliczno$¢ ustalenia czy
na skutek uchwalenia ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) w P. dla nieruchomoéci
powoda stanowigcej dziatke nr (...) doszlo do spadku warto$ci rynkowej tej nieruchomosci przy uwzglednieniu jej
dotychczasowego przeznaczenia przed wejSciem w zycie ww. planu wynikajacego z decyzji nr (...) o warunkach
zabudowy z dnia 4 wrze$nia 2006 r., wedlug stanu na dzief wejécia w Zycie ww. miejscowego planu i cen na dzien
sporzadzenia operatu oraz miesigca pazdziernika 2009 r. Biegla P. w wykonaniu postanowienia sagdu wskazala, ze
nieruchomoé$é powoda wedlug aktualnego przeznaczenia i cen aktualnych ma warto$é 910.000 zl, a wedtug cen z 10
pazdziernika 20009r. (tj. na dzien wejscia w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) w P.)
miala warto$¢ 1.300.000 zl. Wedlug dotychczasowego przeznaczenia nieruchomo$¢ powoda wedlug cen aktualnych
mialaby wartoé¢ 19.580.000 zl, a wedlug cen z 10 paZzdziernika 2009 r. - 33.600.000 zl. Biegla odpowiadajac na
zarzuty stron co do przyjetej metody wyceny i wnioskoéw koncowych przed sadem na rozprawie w dniu 25 kwietnia
2012r.

wyjaénita w sposob przekonujacy dlaczego okre$lajgc warto§¢ przedmiotowej nieruchomosSci wg przeznaczenia
wynikajacego z decyzji WZ przyjela, ze wyceniana nieruchomo$§é ma przecietng infrastrukture, niekorzystny stan
zagospodarowania oraz przecietny potencjal inwestycyjny jak rowniez przyjecie wskazanych w pisemnej opinii
nieruchomo$ci poré6wnywanych. JednoczesSnie biegla P. w sposob logiczny i spdjny wyjasnila réznice miedzy
warto$ciami wycenianej nieruchomosci wedlug cen z dnia wejscia w Zycie miejscowego planu zagospodarowania



przestrzennego (...) w P. i wedlug cen aktualnych, w szczegolno$ci biegla wskazala na utrzymujacy sie od 2008
r. trend na rynku nieruchomosci wyrazajacy sie w spadku cen transakcyjnych $rednio o 1% na miesigc. Biegla
nadto szczegbdlowo wyjasnila dlaczego dokonujac wyceny przedmiotowej nieruchomosci przyjela okres 4 lat i
wyjasnila wplyw uksztaltowania terenu, tj. potozenia na terenie zalewowym na warto$¢ wycenianej nieruchomo$ci.
W ocenie sadu opinia pisemna bieglej P. w polaczeniu z ustnymi wyjasnieniami biegtej byla przekonujaca i mogla
stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia w zakresie ustalenia spadku warto$ci nieruchomosci powoda na skutek zmiany
przeznaczenia ww. nieruchomosci na skutek wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(...) wP.. Biegla P. w zakresie objetym przedmiotem opinii posiadala wymagane kwalifikacje, udzielita wyczerpujacych
odpowiedzi na pytania sagdu i w sposob przekonujacy odpowiedziala na zarzuty stron.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy podkreélil, ze oddalit wniosek pelnomocnika pozwanego o
przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego. Sad wskazal przy tym, ze brak zgodnosSci wnioskow opinii biegtego
ze stanowiskiem jednej ze stron nie stanowi wystarczajacej przestanki do powolania kolejnego dowodu z opinii
innego bieglego. Opinia bieglej P. jest pozbawiona merytorycznych wad i jest przekonujaca dla Sadu, w zwigzku
z powyzszym, zdaniem Sadu, nie bylo podstaw do powolania innego bieglego, co przyczyniloby sie jedynie do
przedluzenia postepowania i powstania dodatkowych kosztow.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy podkreslil, ze w niniejszej sprawie powod dochodzil odszkodowania na
podstawie art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazujac, ze na skutek uchwalenia
w dniu 7 lipca 2009 r. uchwalag Rady Miasta P. nr (...) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(...), ktéry swoim zakresem objal nieruchomo$¢ powoda, niemozliwe jest korzystanie z tej nieruchomosci zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem. Powod w

niniejszej sprawie domagal sie zapltaty kwoty 53.808.962 zl, na ktora skladaja sie: kwota w wysokosci 40.000.000
z} tytulem spadku warto$ci nieruchomosci, koszty nabycia nieruchomos$ci w kwocie 504.997,00 zl, wynagrodzenie
za ushugi inwestycyjne, doradcze i prawne zwigzane z nabyciem nieruchomo$ci w wysokosci 1 .200.000 zl
wynagrodzenie za sporzadzenie opinii prawnej w sprawie nabycia nieruchomog$ci w wysokosci 5.675 zl, wynagrodzenie
za sporzadzenie wyceny nieruchomoéci i jej przettumaczenie w wysokoéci 12.950 zl, wynagrodzenie za sporzadzenie
projektu budowlanego i wystapienia z wnioskiem o pozwolenie na budowe w wysokoSci 750.000 zl, wynagrodzenie
za ushugi prawnicze zwigzane z dzialalnoScig inwestycyjng powoda w wysokoS$ci 93.696,66 zl, oplata za przylaczenie
do miejskiej sieci cieplnej i energetycznej w wysoko$ci 26.700 zl, koszty splaty kredytu zaciagnietego na nabycie ww.
nieruchomosci w wysoko$ci 9.354.001,14 zl, koszty uméw i czynnoS$ci na zabezpieczenie zaciagnietego kredytu w
wysoko$ci 40.247 zl, odsetki oraz podatek od czynnoSci cywilnoprawnych od pozyczek w wysokoSci 1.813.236 zl.

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 36 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 p6z. 717 w brzmieniu obowiazujacym w dacie wejScia w zycie ww. planu
(...) w P.), jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzystanie z nieruchomosci lub
jej czedci w dotychcezasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, moze zadaé¢ od gminy
odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode (pkt 1) albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci (pkt 2).
Zgodnie z ustepem 2 ww. artykuhu, realizacja powyzszych roszczen, moze nastapi¢ réwniez w drodze zaoferowania
przez gmine wlaScicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomo$ci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy
zamiany roszczenia wygasaja. Zgodnie z ustepem 3, jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlaéciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé i nie
skorzystal z praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci
nieruchomosci. Zgodnie z art. 37 ust 10 ww. ustawy, spory w sprawach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5,
rozstrzygaja sady powszechne.

Z art. 36 ust 1 ww. ustawy, wynika, ze wlascicielowi przystuguje roszczenie o odszkodowanie za poniesiong rzeczywistg
szkode. Koniecznym jest zatem ustalenie zakresu pojecia szkody, ktérej naprawienia wilasciciel nieruchomosci moze
dochodzi¢. W tym zakresie wskazaé nalezy na przepis art. 361 § 1 k.c, wedlug ktérego zobowigzany do



odszkodowania ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda
wynikla (§ 1), a w tych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie
szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany poniosl, oraz korzysSci, ktére moglby osiagnaé, gdyby mu szkody
nie wyrzadzono (§ 2). W orzecznictwie wskazuje sie, ze naprawienie szkody ma zapewni¢ calkowita kompensate
doznanego uszczerbku, nie dopuszczajac jednak do nieuzasadnionego wzbogacenia poszkodowanego. Szkoda jest
powstala wbrew woli poszkodowanego réznica miedzy obecnym jego stanem majgtkowym a stanem, jaki zaistnialby,
gdyby nie nastapilo zdarzenie wywolujace szkode (orzeczenie SN z dnia 11 lipca 1957 r., 2 CR 304/57, OSN 1958 nr
III, p6z. 76). Szkoda jest roznica miedzy tym, czym poszkodowany dysponowalby w zakresie wartoéci, ktérych szkoda
dotyczy, gdyby nie bylo zdarzenia powodujacego szkode, a tym, czym dysponuje rzeczywiScie na skutek tego zdarzenia
(uchwatla skladu siedmiu sedziéw SN z dnia 22 listopada 1963 r., III PO 31/63, OSNCP 1964 nr 7-8, p6z. 128; uchwala
SN z dnia 3 stycznia 1967 r., III PZP 38/66, OSNCP 1967 nr 3, poz. 49; uchwala SN z dnia 31 maja 1994 r., III CZP
68/94, Wokanda 1994 nr 7, s.9).

Sad Okregowy zaznaczyl, ze Sad Najwyzszy wyjaénil, ze przewidziane we wspomnianym przepisie roszczenia
przystuguja wlascicielowi nieruchomosci badz uzytkownikowi wieczystemu, gdy uchwalony lub zmieniony
plan uniemozliwia im lub istotnie ogranicza zaréwno kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania z
nieruchomoéci, jak i pozbawia ich potencjalnej mozliwosci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrze$nia 2009 r. V CSK 46/09, LEX nr 529731).
Odszkodowanie ma za$ dotyczy¢ rzeczywiScie poniesionej przez wlasciciela szkody. Oznacza to, ze chodzi o szkode,
ktdéra polega na obnizeniu sie wartosci nieruchomosci lub ktéra pozostaje w bezposrednim zwigzku ze zmiang
przeznaczenia nieruchomosci. Przykladowo Sad wskazal, ze w bezposrednim zwiazku ze zmiana przeznaczenia
nieruchomo$ci, sg naklady juz poczynione na nieruchomoéci, ktorych wlasciciel nieruchomosci nie moze odzyskac,
gdyz zmienilo sie i jej przeznaczenie (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2007 r. V CSK 230/07.
LEX nr 485903).

Zdaniem Sadu analiza powyzszego prowadzi do wniosku, ze wlascicielowi nieruchomoéci przystuguje roszczenie o
naprawienie szkody poprzez wyréwnanie spadku wartoéci nieruchomosci, jezeli do niej doszlo na skutek uchwalenia
lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry powoduje, ze korzystanie z nieruchomosci
w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem jest znacznie

ograniczone lub niemozliwe. Ponadto wlasciciel nieruchomoéci moze zadaé zwrotu tych nakladow i wydatkéw na
nieruchomo$¢, ktére sa bezposrednio zwigzane z dotychczasowym przeznaczeniem lub sposobem korzystania z
nieruchomoéci, a ktorych na skutek uchwalenia lub zmiany miejscowego planu wtaéciciel nie bedzie mogt odzyskac
albo nie bedzie mogt zrealizowac¢ przedsiewzietej inwestycji.

Strona pozwana podniosla zarzut, ze decyzja o warunkach zabudowy nie moze okresla¢ przeznaczenia terenu w
zwiazku z czym uchwalenie przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie zmienia w
istocie przeznaczenie nieruchomoéci powoda. W ocenie Sadu powyzszy zarzut nie zaslugiwal na uwzglednienie z
ponizszych powodow.

W tym zakresie, Sad I instancji zaznaczyl, ze zgodnie z art. 4 ust 1 ww. ustawy, ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustepem 2, w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkow 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 (pkt 1), sposéb
zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji o warunkach
zabudowy (pkt 2). Zgodnie z art. 6 ust 1 ww. ustawy, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasnoéci nieruchomosci. Zgodnie z ustepem 2,
kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul 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 (pkt
1), ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu teren6w nalezacych do innych osé6b lub jednostek
organizacyjnych (pkt 2).

Zgodnie z art. 61 ust 1 ww. ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego
spelnienia nastepujacych warunkéw: co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposOb pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytoéw
i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu (pkt 1),
teren ma dostep do drogi publicznej (pkt 2),

istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego (pkt 3), teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktore utracily moc na
podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 (pkt 4). decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi (pkt 5).
Zgodnie z art. 63 ust 3 jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktorych mowa w art. 36, przepisy art.
36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z art. 87 ust 3 ww. ustawy, obowiazujace w dniu wejécia w zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995r. zachowuja moc do czasu uchwalenia nowych planow, jednak
nie dluzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r.

Zatem w braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego indywidualna decyzja ustalajaca warunki
zabudowy i zagospodarowania danego terenu okre$la przeznaczenie tego terenu do czasu uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Przyjecie innej interpretacji bytoby zdaniem sadu nielogiczne i sprzeczne z
ratio legis wspomnianej regulacji, takze w Swietle przepisu art. 63 ust 3 ww. ustawy, ktory przewiduje, ze decyzja o
warunkach zabudowy moze wywolywac skutki okre$lone w art. 36, a zatem taka decyzja réwniez moze powodowac
zmiane przeznaczenia terenu, w zwigzku z ktéorym korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Jednocze$nie Sad Najwyzszy wskazal, Ze tereny i nieruchomoSci objete planami zagospodarowania przestrzennego,
ktore utracity moc w dniu okreslonym w art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, pbz. 717 ze zm.), nie zmienialy automatycznie z ta data swego dotychczasowego
przeznaczenia (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2009 r. I CNP 82/08 Biul.SN 2009/5/10). Zatem
pomimo wygasniecia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta P. uchwalonego uchwata Rady
Miejskiej P. (...)z dnia 6 grudnia 1994 r. na podstawie wskazanego przepisu art. 87 ust 3, wobec braku uchwalenia do
dnia 31 grudnia 2003 r. nowego miejscowego planu, dotychczasowe przeznaczenie dziatki powoda nie uleglo zmianie.
Wydanie przedmiotowej decyzji o warunkach zabudowy potwierdza dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci
powoda jako terenu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowa. Sad podkreslil, ze powyzsze potwierdzaja takze
zapisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 p6z. 2603 z pdzn. zm.)
okreslajace zasady ustalania warto$ci

nieruchomoéci, zgodnie z ktérymi w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 154 ust 2). Natomiast w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych
mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci (art. 154 ust 3).

Zatem, zdaniem Sadu, dotychczasowe przeznaczenie nieruchomo$ci powoda okreélala decyzja nr (...)oraz
obowigzujagce w czasie wydawania decyzji o warunkach zabudowy studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta P. uchwalone uchwala nr (...) Rady Miasta P. z dnia 23 listopada 1999 r.
zmienione uchwalg Rady Miasta P. nr (...) z dnia 10 lipca 2003 r.



Przechodzac do meritum sprawy, zdaniem Sadu Okregowego, przepis artykulu 36 ww. ustawy nalezy rozpatrywac
w polaczeniu z okre$long w art. 140 k.c. definicja prawa wlasnosci i wynikajacym z tego prawa uprawnieniu do
korzystania z nieruchomosci w okreélony sposob, zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa.
Uprawnienie to obejmuje sposoby korzystania nie tylko faktyczne, ale rowniez potencjalne, o ile mieszcza sie w
granicach podmiotowego prawa wlasnoSci wyznaczonego przez miejscowe akty planistyczne. Ustalenie, ze pow6d na
skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...)' w P. nie moze wykonywaé swojego
prawa w sposob zakreslony przez art. 140 k.c. skutkuje ustaleniem istnienia przestanek z art. 36 ust 1 ww. ustawy.

Z niespornych, w opinii Sgdu Okregowego, ustalenr wynika, ze w dniu 4 wrze$nia 2006 r. dla nieruchomosci powoda
wydana zostala decyzja nr (...) o warunkach zabudowy, ktéra przewidywala zagospodarowanie dzialki poprzez budowe
budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z miejscami postojowymi w hali garazowej pod budynkiem. Na mocy decyzji
z dnia 18 czerwca 2007 r. decyzja nr (...) zostala przeniesiona na powoda. W momencie wydawania decyzji nr (...)
obowiazywalo studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta P. uchwalone uchwata
nr(...) Rady Miasta P. z dnia 23 listopada 1999 r. zmienione uchwalg Rady Miasta P. nr (...) z dnia 10 lipca 2003 r.
Zgodnie ze studium dzialka nr (...) polozona byla w znaczacej czeSci w strefie posredniej miasta w obrebie terenow
zabudowanych i przeznaczonych pod zabudowe. Byl to teren preferowany dla skoncentrowanej funkcji mieszkaniowej
(symbol I1.M.). Natomiast uchwalony uchwala Rady Miasta P. zdnia 7 lipca 2009 r. miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (...) w P. zmienia przeznaczenie nieruchomosci powoda na tereny

zieleni urzadzonej ogo6lnodostepne;j i sieci infrastruktury technicznej - kanalizacji ((...) oraz (...)), teren zabudowy
ustugowej gastronomii z dopuszczeniem funkcji sportowo -rekreacyjnej (8-U), tereny publicznego szlaku komunikacji
pieszej oraz sieci infrastruktury technicznej -kanalizacji ( K./K/ZZ). Ograniczenia wynikajace z przedmiotowego planu
miejscowego (...)' w P., ktére w spos6b diametralny zmieniaja dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci powoda
godza w prawo wlasnoéci powoda. Ograniczenia te wyrazaja sie poprzez uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci
w sposob dotychczasowy. Sama bowiem mozliwo$¢é wlasciciela do korzystania z rzeczy w okre$lony sposob jest
jego prawem podmiotowym wywodzacym sie z istoty prawa wlasno$ci. Sad ocenil, ze dochodzone roszczenie
odszkodowawcze powoda jest co do zasady uzasadnione, skoro na skutek uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego (...) w P. ograniczono wlasno§¢ powoda, ktéra poprzez zmiane dotychczasowego przeznaczenia
dzialki nr (...) z teren6w zabudowy mieszkaniowej na tereny cenne przyrodniczo, uniemozliwia powodowi realizacje
inwestycji budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Potwierdzeniem powyzszej niemozno$ci zrealizowania
zamierzonej inwestycji jest decyzja (...) z dnia 12 listopada 2009 r. 0 odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego
i odmowie udzielenia pozwolenia na budowe, w uzasadnieniu ktorej powolano sie wlasnie na zapisy miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (...) w P., ktérego postanowienia sa odmienne od wydanej decyzji ustalajace
warunki zabudowy dla dzialki powoda.

W mniejszej sprawie zmiana przeznaczenia nieruchomosci powoda jest zZrodtem szkody powoda wyrazajacej sie w
spadku wartoéci nieruchomo$ci oraz w niemozno$ci zrealizowania zamierzonej przez powoda inwestycji budowlanej,
ktora byla zgodna z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci wynikajacym z decyzji nr(...) ustalajacej
warunki zabudowy dla przedmiotowej dzialki i obowigzujacego wowcezas studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta P. uchwalone uchwalg nr (...)Rady Miasta P. z dnia 23 listopada 1999 r.
zmienione uchwala Rady Miasta P. nr (...) z dnia 10 lipca 2003 r.

Przechodzace do wysoko$ci zadania powoda w zakresie spadku warto$ci nieruchomoéci, Sad Okregowy wskazal, ze
zgodnie art. 37 ust 1 zdanie 2 ww. ustawy, obnizenie oraz wzrost wartoSci nieruchomosci stanowig réznice miedzy
warto$cig nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej warto$cia, okre§lona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego
przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu

wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Zgodnie z ustepem 11 art. 37 ww. ustawy, w odniesieniu do
zasad okreslania warto$ci nieruchomosci oraz zasad okreslania skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéow



miejscowych, a takze w odniesieniu do 0os6b uprawnionych do okreslania tych warto$ci i skutkow finansowych stosuje
sie przepisy o gospodarce nieruchomo$ciami.

W tym zakresie pomocne jest bogate orzecznictwo sagdéw administracyjnych, ktore rozstrzygaly spory zwigzane z
zastosowaniem przepisOw art. 36 przedmiotowej ustawy.

W wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 21 kwietnia 2010 r. (sygn. akt II SA/Gd 190/10,
LEX nr 576265) wskazano, ze nawet w sytuacji gdyby zmiana przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dotyczyla tylko cze$ci nieruchomosci, to i tak wycena powinna dotyczy¢ calej nieruchomosci.
Przeznaczenie jednej nieruchomosci pod dwie rézne funkcje ma niewatpliwy wplyw na jej wartosé jako calo$ci. Nie
mozna wiec uznac, ze w takiej sytuacji nieruchomo$c sklada sie z dwoch czesci o roznych przeznaczeniach i wartosci
roéwnej sumie warto$ci obu cze$ci. Do ustalenia faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomoéci nalezy podejsé
w sposob wszechstronny, uwzgledniajac przepisy prawa, w tym rowniez przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie w jakim odnosza sie one do zagospodarowania nieruchomosci polozonych na terenach
pozbawionych planu.

Z kolei Naczelny Sadu Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 20 stycznia 2009 r. (sygn. akt II OSK
1898/07, LEX nr 509157) wskazal, ze jezeli faktyczny sposob wykorzystania nieruchomos$ci w niewielkim stopniu
odbiegal od tego okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, to wykazanie bezposredniego
zwigzku przyczynowego pomiedzy wzrostem warto$ci nieruchomogci, a uchwaleniem planu wymaga szczegblowej i
wyczerpujacej porownawczej analizy ustalen tego planu z faktycznym wykorzystywaniem terenu przed uchwaleniem
planu, ktéra pozwoli ustali¢, czy ustalenia planu wprowadzaja zmiane przeznaczenia nieruchomosci i czy wplywaja na
zmiane wartoSci tej nieruchomosci. Operat rzeczoznawcy majatkowego powinien zawiera¢ argumentacje odnoszaca
sie do zwigzku miedzy wzrostem warto$ci przedmiotowej nieruchomosci a uchwaleniem planu.

Powyzsze rozwazania zdaniem Sgdu nalezy stosowaé analogicznie do okre§lenia, czy na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) w P. uchwala Rady Miasta P. nr (...) z dnia 7 lipca
2009r. dla nieruchomosci powoda stanowiacej dziatke nr (...) doszlo do spadku wartosSci tej nieruchomosci, przy
uwzglednieniu jej dotychczasowego przeznaczenia.

Zgodnie z 363 § 2 k.c. jezeli naprawienie szkody ma nastapi¢ w pienigdzu, wysokos§é odszkodowania powinna by¢
ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegodlne okolicznoSci wymagaj a przyjecia za
podstawe cen istniejacych w innej chwili.

W niniejszej sprawie nie budzilo watpliwosci Sadu Okregowego, ze na skutek wejScia w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (...) w P. zmieniajacego dotychczasowe przeznaczenie nieruchomoéci powoda
doszlo do spadku wartoSci dzialki nr (...). W sposéb ewidentny wynika to z opinii bieglej M. P., ktora ustalila, ze
nieruchomo$¢é powoda wedlug aktualnego przeznaczenia i cen aktualnych ma warto$¢ 910.000 zl, a wedlug cen z
10 pazdziernika 2009 r. (tj. na dzien wejécia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) w
P.) miala warto$¢ 1.300.000 zl. Natomiast wedlug dotychczasowego przeznaczenia nieruchomo$é powoda wedlug
cen aktualnych mialaby warto$¢ 19.580.000 zl, a wedlug cen z 10 pazdziernika 2009 r. - 33.600.000 zl. Zatem
réznica w wartoéci nieruchomosci powoda wynosi 18.670.000 zt wedlug cen aktualnych i 32.300.000 zl wedlug cen
obowiazujacych w dacie wejécia w zycie ww. planu (...) w P.. W niniejszej sprawie zasadnicze znaczenie miala kwestia
ustalenia takiej kwoty odszkodowania, ktéra w sposéb rzeczywisty zrekompensuje powodowi szkode poniesiong na
skutek tego, ze w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego W.-C. w P. korzystanie z nieruchomosci powoda zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe. W tym miejscu wskaza¢ nalezy na przepis art. 37 ust 9
ww. ustawy, zgodnie z ktorym wykonanie obowigzku wynikajacego z roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust 1-3
powinno nastapic¢ w terminie 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, chyba ze strony postanowia inaczej. W przypadku
op6Znienia w wyplacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomoéci przystuguja odsetki ustawowe. Jak wskazano powyzej pismem z dnia 11 grudnia 2009 r., doreczonym



dnia 17 grudnia 2009 r., powdd wezwal Prezydenta Miasta P. do zaplaty odszkodowania w wysoko$ci 51.427.105,90z}
na podstawie art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwany poinformowal powoda, ze brak jest przestanek do dochodzenia ww.
odszkodowania. W ocenie Sadu Okregowego powyzsze przepisy wyraznie wskazuja, ze momentem adekwatnym do
wyliczenia warto$ci szkody poniesionej przez powoda na skutek zmiany ww. planu jest po pierwsze data wejécia w
zycie planu (...) w P. i po drugie data zlozenia stosownego wniosku przez powoda o wyplate odszkodowania. W ocenie
Sadu nie mozna na powoda jako podmiotu dzialajacego w zaufaniu do wladz publicznych obarczaé konsekwencjami
dzialania a raczej

niefrasobliwoSci pozwanego. Zgodnie bowiem z powyzszymi przepisami pozwana gmina na skutek podjetych
przez siebie dzialan planistycznych miala obowiazek wyréwnaé szkode poniesiong na skutek jej wlasnych dzialan
wlaécicielom nieruchomo$ci objetych uchwalonym planem. Co wiecej przepisy ww. ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wyraznie okre§laly przestanki przyznania stosownego odszkodowania. Pozwana
gmina wykorzystujac swoje uprawnienia wladcze stanowczo odmowila wyplaty odszkodowania powodowi nie
rekompensujac w zaden sposob poniesionej szkody. Zdaniem Sadu Okregowego powyzsze oraz interpretacja przepisu
art. 37 ust 9 ww. ustawy, w sposob jednoznaczny wskazuja, ze warto$c szkody, ktora zrekompensowaé ma pozwany
winna by¢ ustalana nie wedlug cen z daty ustalania odszkodowania. Wylgcznie dzialania pozwanego, a raczej
zaniechanie, spowodowalo, ze powdd dopiero po 3 latach od wejscia w zycie planu (...) w P. otrzyma kompensate
szkod poniesionych na skutek obiektywnego spadku warto$ci nieruchomos$ci. W ocenie Sadu przyznanie powodowi
odszkodowania dopiero wedlug cen z daty orzekania doprowadziloby do niezgodnego z prawem pokrzywdzenia
powoda i nie stanowiloby rekompensaty rzeczywiscie poniesionej szkody na skutek uchwalenia ww. planu (...) w
P.. Powyzsze argumenty umacnia takze przepis art. 36 ust 3 ww. ustawy, wedlug ktorego, jezeli po wejsciu w zycie
ww. planu powdd juz w pazdzierniku zbylby swoja nieruchomos$é, gmina musialaby wowczas wyplaci¢ powodowi
odszkodowanie réwne obnizeniu wartoSci nieruchomosci i to w ciggu 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku.

W zwigzku z powyzszym sad zasadzajac na rzecz powoda odszkodowanie w wysoko$ci spadku warto$ci nieruchomosci
ustalil szkode powoda na kwote 32.300.000 zt jako adekwatna do uszczerbku majatkowego poniesionego przez
powoda na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) w P..

W pozostalym zakresie dotyczacym zadania odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci sad oddalit zadanie
powoda. Powod wskazywal, ze przedmiotowa nieruchomos$é nie ma zadnej wartoSci i w zwigzku z tym kwota
ceny w wysoko$ci 40.000.000zt i szkode powoda jako spadek wartosci nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy, ze
powyzsze stanowi subiektywna ocene powoda, a nie obiektywna okoliczno$¢ wyrazajaca sie w cenach transakcyjnych
nieruchomosci wyliczong przez bieglego rzeczoznawce majatkowego. Z wyliczen bieglej wynika niewatpliwy spadek
warto$ci nieruchomos$ci powoda wyrazajacy sie w sumie 32.300.000 z}, a nie 40.000.000 zh.

Przechodzac do zadania dotyczacego zwrotu kosztdéw zwigzanych z przygotowaniem projektu budowlanego i
wystapieniem z wnioskiem o pozwolenie na budowe, kosztow uslug prawniczych zwigzany z obsluga procesu
inwestycyjnego oraz oplat za przylaczenie do miejskiej sieci cieplnej i energetycznej, Sad Okregowy wskazal, ze
wszystkie te koszty stanowia szkode powoda w zwigzku z niemoznoScia realizacji zamierzonej inwestycji budowy
budynku mieszkalnego, wielorodzinnego wraz z zagospodarowaniem terenu na dzialkach nr (...) obreb W., arkusz
26, miasto P. przy ul. (...), wraz z rozbudowa miejskich sieci infrastruktury technicznej, przebudowa ulicy (...),
budowa drogi dojazdowej i innymi projektami niezbednymi do realizacji ww. inwestycji. Powyzsza inwestycja
byla zgodna z wydanymi warunkami zabudowy dla dzialki nr (...) na podstawie decyzji nr (...) Z dokumentéw
zgromadzonych w niniejszej sprawie wynika, Ze na poczet umowy z dnia 10 czerwca 2007 r. w przedmiocie
opracowania projektu budowlanego wraz z projektem branzowym, przygotowanie niezbednej dokumentacji prawno-
geodezyjnej, wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe ww. inwestycji, reprezentowanie powoda w
postepowaniu administracyjnym, az do uzyskania pozwolenia na budowe, powdd zaplacil zleceniobiorcy lacznie
750.000 zl netto. Dodatkowo powod ponidst koszt obstugi prawnej w wysokosci 1.800 zl netto w zwiazku z odwolaniem
od decyzji o odmowie udzielenia powodce pozwolenia na budowe przedmiotowej inwestycji. Podobnie szkode powoda



stanowig wydatki poniesione na przylaczenie przedmiotowej inwestycji do miejskiej sieci cieplnej i energetycznej w
lacznej wysokos$ci 26.700 zt netto. Jak ustalono powyzej powod nie uzyskal pozwolenia na budowe w zwigzku ze
zmiang przeznaczenia przedmiotowej nieruchomosci, zatem nie bedzie még} zrealizowac zamierzonej inwestycji. W
ocenie sadu powyzsze wydatki na laczna sume 7778.500 zl stanowia szkode powoda w rozumieniu art. 36 ust 1 ww.
ustawy.

Majac na uwadze powyzsze sad w punkcie 1 wyroku zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 32.300.000 zl
tytulem odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomoéci i kwote 778.500 zl tytulem odszkodowania za koszty
procesu inwestycyjnego. O odsetkach od zasadzonej lacznie kwoty 33.078.500 zt sad orzekl zgodnie z art. 37 ust 9
ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym konanie obowigzku wynikajacego
z roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust 1-3 powinno stapi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku,
chyba Ze strony postanowia inaczej, przypadku op6Znienia w wyplacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci
wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe. W niniejszej sprawie
powdd pismem z dnia 11 grudnia 2009 r., doreczonym dnia grudnia 2009 r., wezwat

Prezydenta Miasta P. do zaplaty odszkodowania w wysokoS$ci 51.427.105,90 zl na podstawie art. 36 ust 1 ustawy o
planowaniu i gospodarowaniu przestrzennym. Zatem z uplywem 6 miesiecy od dnia 17 grudnia 2009 r. powodowi
nalezne s3 odsetki ustawowe. W zwigzku z powyzszym sad zasadzit odsetki od kwoty 33.078.500 zl od dnia 18
czerwca 2010 r. W ocenie Sgdu pozostale wydatki poniesione przez powoda, tj. zwigzane nabyciem przedmiotowe;j
nieruchomoéci i koszty dzialalno$ci gospodarczej powoda nie stanowia szkody powoda pozostajacej w adekwatnym
zwigzku przyczynowo skutkowym w zwigzku ze zmiang przeznaczenia ww. nieruchomosci. Do powyzszych kosztow
sad zaliczyl koszty aktu notarialnego w wysokoSci 504.997 zl, koszty ushugi inwestycyjnej, doradczej i prawnej
wigzanej z nabyciem powyzszej nieruchomosci w wysokos$ci 1.200.000 zl, wynagrodzenie sporzadzenie opinii prawnej
na jezyk angielski w wysokoSci 2.950z1, wynagrodzenie za uslugi prawnicze zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza
powoda $wiadczone w okresie 30 kwietnia 2007 r. do 31 pazdziernika 2009 r. w wysoko$ci 3.696,66z, koszty
kredytu zaciagnietego na nabycie powyzszej nieruchomosci w wysokosci 354.001,14 zl, koszty uméw i czynnoSci
cywilnoprawnych dotyczacych ustanowienia przez powoda dodatkowych zabezpieczen kredytu zaciagnietego na
nabycie przedmiotowej nieruchomosci w wysokoéci 40.247 zt oraz koszty oraz podatek od pozyczek udzielonych
powodowi przez jej wspodlnika na biezaca dzialalno$é w wysokosci 1.813.236 zl.

Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla (§ 1), a w tych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy
lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniosl, oraz korzysci, ktore
moglby osiggna¢, dyby mu szkody nie wyrzadzono (§ 2). Jak wskazano powyzej odszkodowanie w trybie art. 36 ust
1 ww. ustawy przystuguje w wysokoS$ci rzeczywiécie poniesionej szkody zwigzanej z niemozliwoécig korzystania z
nieruchomoé$ci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, a zatem nie obejmuje straty,
ktére poszkodowany poniost oraz korzysci, ktdére moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. W ocenie Sadu
Okregowego niewatpliwie szkody w rozumieniu art. 36 ust 1 ww. ustawy, nie stanowig koszty nabycia przedmiotowe;j
nieruchomoéci, ktérej prawa wlasnoéci powdd nie utracit na stosowna kompensate stanowi zasadzona w punkcie 1
kwota spadku wartoéci nieruchomoéci, przyznanie kwoty stanowigcej koszty nabycia ww. nieruchomo$ci w lacznej
wysoko$ci 504.997 zl, kwoty ustug inwestycyjnych, doradczych i prawnych zwigzanych z nabyciem ww. nieruchomoSsci
w wysokoSci 1.200.000 zl, kwoty 5.675 zt za sporzadzenie opinii prawnej i

kwoty 12.950 zl za sporzadzenia tlumaczenia wyceny w zwiazku z nabyciem ww. nieruchomos$ci stanowiloby
nieuzasadnione wzbogacenie powoda kosztem pozwanego. Z tych samych powodéw nie uzasadnione w ocenie
Sadu Okregowego jest zadanie zwrotu kosztow kredytu zaciagnietego na nabycie przedmiotowej nieruchomosci
w wysokos$ci 9.354.001,14 zl, koszty uméw i czynnos$ci cywilnoprawnych dotyczacych ustanowienia przez powoda
dodatkowych zabezpieczen kredytu zaciggnietego na nabycie przedmiotowej nieruchomosci w wysokos$ci 40.247 zt i
koszty kredytu, tj. odsetek i podatku od pozyczek udzielonych powodowi w f wysoko$ci 1.813.236 zl.



W ocenie Sadu nie zaslugiwalo réwniez na uwzglednienie zadanie powoda zasadzenia kwoty stanowiacej
wynagrodzenie za ushugi prawnicze zwigzane z dzialalno$cig gospodarcza powoda $wiadczone w okresie 30 kwietnia
2007r. do 31 pazdziernika 2009 r. w wysokoéci 193.696,66 zt. Powdd podnosil, ze jest spotka celowa powolang tylko do
zrealizowania zamierzonej inwestycji na przedmiotowej nieruchomosci i w zwiazku z tym wszystkie koszty poniesione
przez powoda dotyczylty wskazanej nieruchomosci. Tymczasem z ustalen Sadu tzn. ze sprawozdania finansowego
spolki z 01.01.2009 1. - 31.12.2009 r. wynika, ze celem dzialalno$ci powodowej spotki sa zakupy nieruchomoéci z
przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe. Natomiast z wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym wynika, ze
gtownym przedmiotem dzialalnoéci powodowej spotki zgodnie z Polska Klasyfikacja Dziatalno$ci jest wykonywanie
rob6t budowlanych w zakresie montazu i wznoszenia budynkéw i budowli z elementéw prefabrykowanych,
wykonywanie pozostalych rob6t budowlanych, zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,
wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek. Z kwoty 93.696,66 zl jak wskazano powyzej sad przyznal powodowi
jedynie kwote 1.800,00 zt albowiem z faktury VAT nr (...) z 30.10.2009 r. wynika w sposo6b jednoznaczny, ze powyzsza
kwote powod uiscil tytulem wynagrodzenia za sporzadzenie odwolania od decyzji o odmowie udzielenia pozwolenia
na budowe. Natomiast w pozostalym zakresie tj. co do kwoty 91.896,66 zI powdd nie przedlozyt zadnych dowodow,
a z przedlozonych dowodow faktur VAT (k. 166-193) i wyciagu z konta bankowego dotyczacego przelewu za ww.
faktury nie wynika, ze kwoty te stanowia szkode powoda w zwigzku z procesem inwestycyjnym zamierzonym na
przedmiotowej nieruchomoéci. Z samej tresci wskazanych dokumentéw wynika tylko tyle, ze wskazane kwoty zostaly
wplacone tytulem wynagrodzenia za ustugi prawnicze zwigzane z dzialalno$cia gospodarczg powoda. W zwigzku z
powyzszym sad uznal, ze kwota w wysoko$ci 13.023.002,80 z}l stanowiaca wskazane wydatki nie stanowi szkody
powoda w rozumieniu art. 36 ust 1 ww. ustawy.

Majac na uwadze powyzsze Sad I instancji w punkcie 2 wyroku oddalil Zagdanie powoda co do kwoty 13.023.002,80
z} (zadanej tytulem odszkodowania za proces inwestycyjny i jego przygotowanie) i kwoty 7.700.000 zl (zadanej
tytulem spadku warto$ci nieruchomosci). Wskazac nalezy, ze pierwotnie powod dochodzil zaplaty kwoty 53.808.962
zl, ostatecznie zadal zaplaty kwoty 53.801.502,80 zl. Natomiast do dnia zanikniecia niniejszej rozprawy powdd nie
cofnal powddztwa w zakresie kwoty 7.459,20 zl stanowiacej réznice miedzy pierwotnym a ostatecznym zadaniem i
nie zachodzily inne podstawy do umorzenia postepowania w tym zakresie na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. W zwigzku
z powyzszym sad oddalil zadanie w zakresie kwoty 7.459,20 z} jako niewykazane.

O kosztach procesu sad orzekl majac na uwadze wynik postepowania. Sad wskazal, ze pow6d dochodzit zaplaty kwoty
53.808.962 zl, a z tego Sad zasadzil kwote 33.078.500 zl, w zwigzku z czym powod wygral proces w 61%, a przegral
w 39%. Powdd uiscil oplate od pozwu w wysoko$ci 100.000 zt oraz wplacil zaliczke na opinie bieglego w wysokoSci
15.000 zl. Wynagrodzenie bieglej stanowilo kwote 4.466,75 zt. W zwiazku z powyzszym Sad rozdzielit stosunkowo
koszty procesu zgodnie z art. 100 k.p.c. i zasadzil od pozwanego poniesione koszty sgdowe w wysokosci 61%, na ktore
zlozyla sie kwota 61.000 zl tytulem oplaty od pozwu oraz kwota 2.724,71 zt tytulem wydatkéw na opinie bieglej. W toku
niniejszego postepowania obie strony byly reprezentowane przez fachowych pelnomocnikéw, ktérych wynagrodzenie
zgodnie z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie (...) ij Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za j czynnosci
radcow prawnych (...) wynosi 7.200 zt

Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje wywiodla pozwana zaskarzajac wyrok Sadu Okregowego w caloéci w punkcie
1 oraz w czeSci w punkcie 3 w zakresie, w jakim pozwana obcigzona zostala kosztami postepowania, zarzucajac
zaskarzonemu wyrokowi naruszenie przepisow:

1. art. 36 ust. 1ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej w skrocie: upzp)
poprzez: niewlasciwe zastosowanie tego przepisu polegajace na jego zastosowaniu w stanie faktycznym i prawnym,
w ktoérym nie znajdowal zastosowania w efekcie blednej wykladni art. 4 ust. 1 pkt 11 2 upzp polegajacej na przyjeciu,
ze decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu ustala przeznaczenie nieruchomosci w sytuacji braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,



2.a w razie nieuwzglednienia w/w zarzutu: przepisu art. 363 § 2 infine k.c. poprzez:

-bledng wykladnie przestanki ,szczegblne okolicznosci” polegajaca na uznaniu,
iz zmiana cen nieruchomo$ci moze stanowic ,szczegdlng okoliczno$¢" w
rozumieniu powolanego przepisu, podczas gdy spadek cen nieruchomodci,
nawet jezeli ma on charakter znaczny, bedacy jednak nastepstwem
swobodnego ksztaltowania sie w gospodarce wolnorynkowej sil popytu i
podazy, nie stanowi szczeg6lnej okoliczno$ci uzasadniajacej ustalenie
wysokos$ci odszkodowania wedlug innych cen niz obowigzujace w dacie

orzekania,
3.a w razie nieuwzglednienia w/w zarzutu: art. 363 § 2 infine k.c. poprzez:

-btedna subsumcje okoliczno$ci faktycznych sprawy do przestanki ,,szczegoélne
okolicznos$ci" polegajaca na nieuwzglednieniu caloksztattu okolicznos$ci
niniejszej sprawy, ktory to caloksztalt okoliczno$¢ nakazywal wzigé pod
uwage, iz nawet jesli na wolnym rynku doszlo do spadku cen nieruchomosci,
to jednocze$nie nie mozna pozwanej obcigzaé negatywnymi konsekwencjami
odmowy wyplaty odszkodowania, skoro kwestionowala je co do samej zasady,

4.a w razie nieuwzglednienia w/w zarzutu: art. 363 § 2 infine k.c. poprzez:

-jego niewla$ciwe zastosowanie w niniejszej sprawie polegajgce na
stwierdzeniu, ze data, z ktorej przyjac nalezy ceny przy okreslaniu wysokosSci
odszkodowania, winna by¢ data 10.10.20009r. (data wejScia w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) w

Poznaniu), podczas gdy w takiej sytuacji przyjac nalezalo date 17.06.2010r.
(ostatni dzien terminu na spelienie §wiadczenia),

5.art. 37 ust. 1 zd. 2 upzp poprzez: bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, iz skoro
obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi r6znice miedzy warto$écia nieruchomosci
okres$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu
planu miejscowego a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujacego przed uchwaleniem planu miejscowego, to nalezy uwzglednic

warto$¢ nieruchomoéci z daty uchwalenia planu miejscowego, podczas gdy powotany
przepis - stanowigc o konieczno$ci uwzglednienia daty uchwalenia planu miejscowego
- odnosi te kwestie do przeznaczenia nieruchomosci (przeznaczenia terenu przed
uchwaleniem planu miejscowego i po jego uchwaleniu), a nie do wartos$ci
nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego i po jego uchwaleniu.

W zwigzku z powyzszym skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloéci oraz
w punkcie 3 poprzez zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu caloSci kosztow postepowania w pierwszej
instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych na podstawie przepisu art. 98 § 1
i § 3 k.p.c. o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztow postepowania w drugiej instancji, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych ewentualnie: na podstawie przepisu art. 386 § 4 k.p.c. o
uchylenie zaskarzonego wyroku w punkcie 1 w caloSci oraz w czesci w punkcie 3 w zakresie, w jakim pozwana obcigzona
zostala kosztami postepowania i przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu
w Poznaniu z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia co do kosztow postepowania apelacyjnego.

Dodatkowo - w przypadku nieuwzglednienia twierdzen apelacji dotyczacych braku zasadno$ci do zasadzenia
odszkodowania - wnosze o: przeprowadzenie dowodu z uzupehliajacej opinii bieglego sadowego z dziedziny



szacowania nieruchomosci na okoliczno$§é ustalenia wartoSci nieruchomosci powoda stanowiacej dziatke numer
(...) o obszarze 1.36.54 ha polozonej w P., obreb W., przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Poznaniu prowadzi
ksiege wieczysta pod numerem PO 1 (...) 57/6, okre§long wedlug stanu na dzien 17.06.2010r. przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) w P. uchwalg
Rady Miasta P. nr (...) z dnia 07.07.2009 r. oraz warto$ci przedmiotowej nieruchomos$ci wedlug stanu na dzien
17.06.2010 1. przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu w/w miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnibst o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego okazala sie by¢ czeSciowo uzasadniona.
Sad Apelacyjny podziela dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne w sprawie i przyjmuje je za wlasne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego slusznie przyjal Sad Okregowy, ze roszczenie powoda jest uzasadnione co do zasady.
Odmiennie, zdaniem Sadu drugiej instancji, ustali¢ natomiast nalezalo wysoko$¢ poniesionej przez powoda szkody.

Podstawe roszczen powoda w niniejszej sprawie stanowi przepis art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., Nr 647, tj.) - dalej ustawa. Zgodnie ze wskazanym
przepisem jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzystanie z nieruchomosci lub
jej czedci w dotychcezasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone, wilasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy:
odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode (punkt 1) albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci (punkt 2).
Istotg rozpoznania niniejszej sprawy bylo zatem udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy korzystanie z nieruchomosci
powoda zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem lub zgodnie z dotychczasowym sposobem stalo sie niemozliwe
oraz czy zmiana ta pozostawala w zwigzku przyczynowym z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
oraz okrelenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. W miejscowych planach okreéla sie zatem przeznaczenie poszczegélnych terenow,
a takze zasady ich zagospodarowania. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego ustalaja statut prawny
poszczegblnych dziatek, przesadzajac tym samym o sposobie wykonywania prawa wlasnoSci w stosunku do
nieruchomo$ci objetej planem. Stanowi o tym wprost przepis art. 6 ust. 1 ustawy, w my$l ktérego ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, spos6b wykonywania
prawa wlasno$ci nieruchomosci. Ustep 2 pkt 1 przywolanego przepisu wskazuje przy tym, ze kazdy ma prawo, w
granicach okreslonych ustawa, 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.

Obowiazek sporzadzenia i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie jest i nie byl dla
jednostek samorzadu terytorialnego zadaniem nowym. Obowiazek taki przewidywata bowiem zaré6wno obowigzujaca
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak i jej poprzedniczka prawna, tj, ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, t.j.).

W myél art. 87 ust. 3 ustawy obowigzujace w dniu wejécia w zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowywaly moc do czasu uchwalenia nowych planow,
jednak nie dluzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r. W rozpoznawanej sprawie niewatpliwym jest zatem, ze dotychczasowy
plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony uchwala Rady Miejskiej nr (...) z dnia 6 grudnia 1994 roku
obejmujacy nieruchomo$¢ powoda utracil swoja moc w dniu 1 stycznia 2004 roku. Oznacza to, ze w okresie od 1



stycznia 2004 roku do czasu uchwalenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwala Rady Miasta P.
nr (...) z dnia 7 lipca 2009 roku doszlo do przerwania cigglosci dzialan planistyczny gminy, czego konsekwencja
dla nieruchomosci powoda bylo to, ze we wskazanym wyzej okresie nie obowigzywal zaden plan zagospodarowania
przestrzennego.

Majac na uwadze powolane wyzej przepisy zgodzi¢ nalezy sie ze skarzacym, ze planowanie przestrzenne, tj. ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji, warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu odbywa sie droga
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Racje ma wiec skarzacy, ze decyzja o warunkach zabudowy
nie okresla przeznaczenia nieruchomosci. Stanowi o tym przepis art. 4 ust. 2 ustawy wskazujac, ze w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu
terenu okresla sposéb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu. Decyzja o warunkach zabudowy ma charakter
indywidualny i okresla sposob zabudowy oznaczonej nieruchomosci, dla ktoérej zostala wydana. Celem wydania
wskazanej decyzji nie jest zatem ustalenie przeznaczenia nieruchomosci, gdyz zostalo to zastrzezone dla miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, a jedynie okreslenie sposobu korzystania z danej nieruchomoSci.

Powyzsze nie oznacza jednakze, wbrew stanowisku skarzgcego, ze zadanie przez wlasciciela nieruchomosci
stosownego odszkodowania jest mozliwe wylgcznie w przypadku zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a w sytuacji, gdy dla danego terenu nie obowigzywal taki plan, nalezaloby przyjaé, ze przeznaczenie
tego terenu nie byloby w ogoéle ustalone.

Ze wskazanym zapatrywaniem skarzacego nie mozna sie zgodzié. Zaznaczenia wymaga, ze skarzacy pomija, ze
zastosowanie przewidzianej w art. 36 ust. 1 ustawy regulacji mozliwe jest nie tylko wowczas, gdy korzystanie
z nieruchomo$ci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang jest niemozliwe zgodnie z jej
dotychczasowym przeznaczeniem ale rowniez gdy jest niemozliwe zgodnie z dotychczasowym sposobem
korzystania z nieruchomosci. Na gruncie komentowanej ustawy ustawodawca dokonuje

rozroznienia pojecia przeznaczenia terenu oraz sposobu korzystanie z niego (tak m.in. w art. 4 ustawy). Wlaéciwym
do oznaczenia przeznaczenia terenu jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. OkreSlenie natomiast
sposobu korzystania z nieruchomoéci moze nastgpi¢ nie tylko w planie zagospodarowania przestrzennego ale
rowniez miedzy innymi w decyzji o warunkach zabudowy. Nie moze przy tym budzi¢ watpliwoéci, ze pojecie
»Sposobu korzystania z nieruchomosci” jest pojeciem szerszym od ,przeznaczenia nieruchomosci”. Sposob
korzystania z nieruchomosci obejmuje faktyczne ale i potencjalne przeznaczenie i cel danej nieruchomosci w
ramach przyslugujacego wlascicielowi prawa wlasnoéci, ktérego granice wyznaczone sa ustawy, zasady wspolzycia
spolecznego i ustalone zwyczaje. Co do zasady sposob korzystania z nieruchomos$ci odpowiada jej przeznaczeniu.
Innymi slowy pozostaje w zgodzie z przeznaczeniem danej nieruchomoéci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. W sytuacji jednakze, gdy dla danej nieruchomosci nie obowiazuje taki plan - tak jak ma to miejsce
W niniejszej sprawie - sposob korzystania z nieruchomosci wyznaczany jest przez faktycznie podejmowane czynnosci
przez wla$ciciela nieruchomo$ci w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen.

Zgodzi¢ nalezy sie ze skarzacym, ze decyzja o warunkach zabudowy nie moze stanowi¢ ,substytutu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego". Ma ona jednakze doniosle znaczenie dla sposobu zagospodarowania danego
terenu, w tym dla okreSlenia sposobu korzystania z nieruchomosci, w sytuacji, gdy dla danej nieruchomosci nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zaznaczenia wymaga, ze zgodnie z treScig art. 59
ust. 1 ustawy decyzja o warunkach zabudowy moze prowadzi¢ do zmiany zagospodarowania terenu w przypadku
braku planu miejscowego, jak tez zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego. Co wiecej rowniez wydanie
samej decyzji o warunkach zabudowy moze> réwniez prowadzi¢ do zmiany dotychczasowego sposobu korzystania
z nieruchomosci i skutkowaé¢ powstaniem szkody w zwigzku z niemoznoécia korzystania z nieruchomoéci w
dotychczasowy sposéb. Ustawodawca w treSci art. 63 ust. 3 ustawy nakazal w takim przypadku w spos6b odpowiedni
stosowac przepis art. 36 i 37 ustawy, a zatem przewidzial mozliwo$¢ wystapienia przez wlaéciciela nieruchomosci do
gminy z zadaniem wyplaty odszkodowania, badz tez wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci.



Majac na uwadze wskazane wyzej okolicznoS$ci, niesluszne jest stanowisko pozwanego podwazajace znaczenie
faktu wydania dla nieruchomos$ci powoda decyzji o warunkach zabudowy. Decyzja ta w sytuacji, gdy dla danej
nieruchomo$ci nie uchwalono

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy dodatkowym uwzglednieniu faktycznie podejmowanych
przez powoda czynnos$ci w stosunku do nieruchomosci w sposéb istotny determinuje sposob korzystania z niej.

W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy sposob korzystania z nieruchomo$éci powoda wynikal zatem nie
tylko z wydania (a nastepnie przeniesienia na powoda) decyzji o warunkach zabudowy, ktéra przewidywala
zagospodarowanie dzialki poprzez budowe budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z miejscami postojowymi w
hali garazowej pod budynkiem, ale takze faktu podejmowania przez powoda czynnosci faktycznych w stosunku do
nieruchomo$ci. W tym zakresie wskaza¢ nalezy, ze powod korzystal ( a nic zamierzal korzystaé¢?)z nieruchomosci
przeznaczajac ja na cele mieszkaniowe. W szczego6lnosci powod podjal dzialania zmierzajace do wykonania projektu
budowlanego budynku mieszkaniowego wielorodzinnego, zapewnil przylaczenie planowanej inwestycji do miejskiej
sieci cieplnej i sieci energetycznej. Powod korzystal zatem ze swojej nieruchomo$ci, jak z nieruchomogci przeznaczonej
pod budownictwo mieszkaniowe, co w czasie podejmowania wskazanych czynno$ci bylo zgodne ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem jego wlasnosci.

Prawo wlasnoSci nie ma charakteru absolutnego. Niewatpliwie jednakze jest prawem podmiotowym, ktére w
sposob najszerszy i najpelniejszy zapewnia prawo korzystania z rzeczy, a nadto prawem chronionym przez przepisy
Konstytucji RP (art. 64). Sprzecznym z istota tego prawa byloby zatem przyjecie, ze przepis art. 36 ust. 1
ustawy nie znajduje zastosowania w przypadku utraty mocy obowigzujgcej miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Nie moze mie¢ zatem miejsca sytuacja, w ktorej utrata mocy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego powoduje utrate dotychczasowego przeznaczenia nieruchomos$ci, a w konsekwencji powstania
mozliwo$¢ dowolnej i swobodnej zmiany jej przeznaczenia w nowym planie, bez obowiazku naprawienia powstalej
w zwigzku z tym szkody. Wlasciciele nieruchomo$ci nie moga ponosi¢ negatywnych konsekwencji nieobowiazywania
planu miejscowego z powodu zaniechan podjecia dzialan legislacyjnych przez wladze lokalng. Taka sytuacja
prowadzilaby do niedopuszczalnej ingerencji godzilaby nie tylko w prawo wlasnosci, ale takze obowiazujacy porzadek
prawny, rodzac stan niepewnosci co do dalszego sposobu korzystania z nieruchomosci. Uznac¢ zatem nalezy, Ze przepis
art. 36 ust. 1 ustawy znajduje réwniez zastosowanie do sytuacji, gdy w zwiazku z utrata mocy planu zagospodarowania
przestrzennego dla danej nieruchomosci przez oznaczony czas nie obowiazywal zaden plan zagospodarowania
przestrzennego a uchwalony plan ograniczyl mozliwosci korzystania przez wlasciciela z konstytucyjnego prawa
wlasnosci i uprawien wynikajacych z art. 140 k.c. W przypadku podobnego ograniczenia praw

wlaéciciela, co prawda spowodowanego nie wejSciem w zycie planu zagospodarowania przestrzennego a
ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania, Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 r.
IIT CZP 128/09 jednoznacznie stwierdzil ze: ,W zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania
pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w treéci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie
wartoSci nieruchomo$ci wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic
wlasnoSci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c), i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem
nieruchomoéci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania." WejScie w zycie planu ograniczajacego prawa
wlasciciela powoduje analogiczne skutki.

W ocenie Sadu Apelacyjnego dla zasadnosci roszczen powoda bez znaczenia pozostaje fakt, ze powo6d nabyl
wlasno$¢ nieruchomosci w okresie, w ktorym nie obowigzywat dla danego obszaru miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Brak jest bowiem racjonalnych powoddéw by réznicowac sytuacje powoda z osobami, ktére byly
wlascicielami nieruchomoéci w chwili obowiazywania dotychczasowego, jak i nowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w szczegdlnosci, ze takiego rozr6znienia nie wprowadza sam ustawodawca. Okoliczno$é, ze powdd
nabyl wlasnoé¢ nieruchomosci w okresie, gdy nie obowigzywal plan zagospodarowania przestrzennego nie moze
przesadzac o tym, ze mog} sie spodziewaé, ze nastapi zmiana planu zagospodarowania przestrzennego i okreslenie



zupeklie odmiennego niz poprzednie przeznaczenia nieruchomosci. Podkreélenia wymaga, ze rowniez dzialania
samego pozwanego nie mogly wywola¢ u powoda odmiennego przekonania. Istotnym jest bowiem, ze planowane
zagospodarowanie nieruchomosci bylo zgodne nie tylko z dotychczasowym planem zagospodarowania przestrzennego
ale rowniez ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta P. uchwalonego uchwalg
nr(...) z dnia 23 listopada 1999 roku, w ktérym dziatka nr (...) potozona byla w znacznej cze$ci w strefie posredniej
miasta w obrebie terenéw zabudowanych i przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Byl to réwniez teren
preferowany dla skoncentrowanej funkcji mieszkaniowej. Studium to co prawda zostalo zmienione przed wskazang
zmiana planu ale z uwagi na to, ze studium nie stanowi prawa miejscowego nie mogto ono oddzialywaé na uprawnienia
wlasciciela. Dodatkowo - juz tylko - zauwazy¢ mozna, ze jak stusznie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 stycznia
2009 roku (I CNP 82/08, LexPolonica nr 2040670) utrata mocy obowiazujacej miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie powoduje automatycznej zmiany dotychczasowego

przeznaczenia nieruchomos$ci. Oznacza to, ze nieruchomo$ci powoda z dniem 1 stycznia 2004 roku nie
utracila swojego dotychczasowego przeznaczenia z terenu przeznaczonego pod budowe mieszkaniowg i stala sie
nieruchomoécia nie posiadajaca zadnego przeznaczenia.

Niewatpliwie zatem uchwalenie nowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego nieruchomo$c
powoda, w ktérym calkowicie zmieniono przeznaczenie przewazajacej czeSci jego nieruchomosci (z terenéw zabudowy
mieszkaniowej na tereny zieleni ogdlnodostepnej) skutkowalo niemoznos$cia korzystania z nieruchomosci powoda
zgodnie z dotychczasowym sposobem, w jakim powod korzystal z nieruchomosci.

Stusznie zatem Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powoda jest uzasadnione co do zasady. Nie mozna natomiast
zgodzié sie z Sadem I instancji z okreSleniem wysoko$ci odszkodowania naleznego powodowi.

Przepis art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy stanowi, ze w przypadku ziszczenia sie przestanek w nim okreslonych wlasciciel
nieruchomo$ci moze zagdaé¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywiScie szkode. Zgodzi¢ nalezy sie z Sagdem
Okregowym, ze pod pojeciem rzeczywistej szkody nalezy rozumieé szkode polegajaca na obnizeniu sie warto$ci
nieruchomoéci. Szkoda ta obejmuje rowniez naklady juz poczynione na nieruchomosci, ktorych wilasciciel nie moze
odzyska¢, gdyz zmienilo sie jej przeznaczenie.

Wysoko$¢ tego odszkodowania powinna by¢ ustalona w oparciu o tresé art. 363 § 2 k.c, zgodnie z ktéorym jezeli
naprawienie szkody ma nastapi¢ w pieniadzu, wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty
ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegélne okoliczno$ci wymagaja przyjecia za podstawe cen istniejacych w
innej chwili. Przyjecie zasady, ze ustalenie wysokoSci odszkodowania nastepuje wedlug 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 sposodb zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu Okregowego, ze w rozpoznawanej
sprawie zachodzg wyjatkowe okoliczno$ci uzasadniajace przyjecie innej daty ustalenia odszkodowania niz wedlug
cen z daty jego ustalenia. Nie sposob uznaé by za przyjeciem cen odszkodowania z uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przemawiala tre$¢ art. 37 ust. 9 ustawy. Przepis ten naklada jedynie na gmine
obowiazek realizacji roszczen, o ktéorych mowa w art. 36 ust. 1 -3 ustawy powinno nastgpié w terminie 6 miesiecy od
dnia zlozenia wniosku, chyba zZe strony postanowig inaczej. Wskazany przepis w zaden sposob nie stanowi, ze wysoko$¢
szkody powinna by¢ ustalona na podstawie cen z innej daty niz jej ustalenie. Brak realizacji zadania wlaSciciela
nieruchomosci we wskazanym terminie przesadzi¢ moze jedynie o terminie jego

wymagalnoSci, a nie o dacie ustalenia odszkodowania. Réwniez fakt, ze powod mial mozliwo$é sprzedazy w 2009
roku nieruchomosci nie moze przesadzac o innej dacie ustalenia odszkodowania. Ostatecznie bowiem do transakcji
sprzedazy nie doszlo, a powod nadal pozostaje wlascicielem rzeczonej nieruchomosci. Wskazaé przy tym nalezy, ze
nawet gdyby przeznaczenie nieruchomos$ci powoda nie zmienilo sie, a wiec powdd moglby na nieruchomo$ci rozpoczaé
wykonanie planowanej inwestycji, to i tak na skutek obiektywnego i niezaleznego od obu stron postepowania zmiany
cen nieruchomo$ci, dysponowalby nieruchomoscig o wartoSci innej niz ta, za ktora taka nieruchomos$¢ nabyl, czy tez



ta jaka obowigzywalaby w chwili wejScia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego, czy tez zgloszenia
przez powoda zadania wyplaty odszkodowania. W zwigzku z powyzszym nie spos6b uznac, ze zastosowanie cen z chwili
ustalenia wysokoSci nieruchomosci na dzien sporzadzenia opinii przez bieglego skutkowaé moglo bezpodstawnym
wzbogaceniem lub zubozeniem jednej ze stron postepowania. W szczegolnosci, gdy spadek, badz tez wzrost wartoSci
nieruchomosci jest spowodowany obiektywnymi czynnikami zwigzanymi ze zmiang popytu i podazy na rynku
nieruchomos$ci. Takie stanowisko zajal rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 wrze$nia 2010 roku (IV CSK
78/10, Lex nr 622213), w ktorym wskazal, ze nie ma podstaw do przyjecia, ze wzrost cen nieruchomosci, nawet jezeli
ma charakter znaczny, bedacy jednak nastepstwem swobodnego ksztaltowania sie w gospodarce wolnorynkowej sit
popytu i podazy, stanowi szczegblng okoliczno$é uzasadniajgca ustalenie wysokosci odszkodowania wedlug innych
cen, niz obowiazujace w dacie orzekania.

Wskazane wyzej wzgledy przemawiajg, w ocenie Sadu Apelacyjnego, za ustaleniem wysokoSci odszkodowania za
spadek warto$ci nieruchomosci wedlug jej cen przyjetych na dzien sporzadzenia opinii przez bieglego w niniejszej
sprawie. Wprawdzie pomiedzy ustaleniem w opinii bieglego wartosci nieruchomo$ci, a dniem wyrokowania przez
Sad I instancji w niniejszej sprawie uptyneto okolo 4 miesiecy, Sad nie znalazl podstaw do przyjecia innej wysokosci
szkody, niz ustalona przez bieglego w opinii warto$¢ nieruchomosci. Podkreslenia wymaga, ze zgodnie z trescia art.
156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2010.102.651 j.t.) sporzadzony
operat szacunkowy zachowuje swoja aktualno$¢ przez rok, a nadto zadna ze stron postepowania nie kwestionowala
aktualno$ci ustalonych przez biegla cen nieruchomosci.

Okreslenie wysokosci szkody uwzglednialo rowniez fakt, ze na czeSci nieruchomosci moze by¢ prowadzona dziatalno$é
ustugowo - gastronomiczna z dopuszczeniem funkcji sportowo rekreacyjnej (ok. 4% powierzchni nieruchomosci).
Nalezy podkresli¢, ze okoliczno$¢ ta zostala uwzgledniona w opinii bieglego przy ustaleniu wartos$ci nieruchomogci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zasadnie przyjal w tym przedmiocie Sad Okregowy, Ze przy ustalaniu wysokoSci
odszkodowania nalezalo bra¢ pod uwage spadek wartoSci calej nieruchomoSci, a nie jej okreSlonych czesci.
Przeznaczenie jednej nieruchomosci pod dwie rézne funkcje ma niewatpliwy wplyw na jej wartosé jako calo$ci. Nie
mozna wiec uznaé, ze w takiej sytuacji nieruchomos$é¢ sktada sie z dwoch czesci o ré6znym przeznaczeniu i wartosci
réwniej sumie obu tych czesci (tak tez Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku z dnia 21 kwietnia 2010 roku,
II SA/Gd 190/10, Lex nr 576265).

W tym miejscu wskazaé rowniez nalezy, ze Sad Apelacyjny nie znalazl zadnych podstaw do kwestionowania
sporzadzonej przez biegla opinii. W szczegblnoSci Sad nie znalazl podstaw do podwazenia fachowoséci, czy tez
poziomu wiedzy bieglego, jak i logicznoéci zawartych w opinii wywodow. W konsekwencji uznaé nalezy, ze shusznie
Sad Okregowy uznal sporzadzona przez bieglego opinie za calkowicie przydatna dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy. Zaznaczenia wymaga, ze réwniez pozwany nie kwestionowal w apelacji przydatnosci, jak i rzetelnoSci
sporzadzonej przez biegla opinii, sad natomiast w postepowaniu apelacyjnym zwiazany jest zarzutami naruszenia
prawa procesowego. Wprawdzie w toku postepowania przed Sadem I instancji pozwany zlozyl zastrzezenie do
protokolu na podstawie art. 162 k.p.c. co do oddalenia jego wniosku o przeprowadzenie dowodu z innej opinii
bieglego, jednakze w apelacji nie sformulowal zarzutow w tym przedmiocie skladajac jedynie ewentualny wniosek o
przeprowadzenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego na okoliczno$é ustalenia wartosci nieruchomosci wedlug
stanu na dzien 17 czerwca 2010 roku. Z uwagi na fakt, ze Sad Apelacyjny uznal, ze wysoko$¢ odszkodowania powinna
by¢ ustalona wedlug cen nieruchomosci na dzien sporzadzenia opinii bieglej w sprawie, tj. na dzien 31 grudnia 2011
roku, oddalil wniosek pozwanego jako nieprzydatny dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

W zwigzku z powyzszym Sad Apelacyjny uwzglednil aktualne ceny nieruchomosci przyjmujac, ze szkode powoda
stanowi r6znica pomiedzy warto$cia nieruchomoéci, tj. kwota 910.000 zl, a wartoscia, jaka posiadalaby nieruchomos¢
wedlug jej dotychczasowego przeznaczenia, tj. kwota 19.580.000 zlL. Uzyskana w ten sposéb kwote nalezalo
powiekszy¢ o koszty procesu inwestycyjnego, tj. 778.500 zl, ktére powodd ponidst w zwigzku z prowadzonym procesem
inwestycyjnym na nieruchomosci. Zgodzi¢ nalezy sie w tym zakresie z Sadem Okregowym, ze wskazana kwota
pozostaje w zwigzku przyczynowym ze zmiana dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci. Jednocze$nie Sad



Apelacyjny uznal, ze z uwagi na charakter poczynionych przez powoda wydatkéw - koszt opracowania projektu
budowlanego, koszty przylaczy inwestycji do miejskiej sieci cieplnej i energetycznej, koszt

obslugi prawnej w zwigzku z odwolaniem od decyzji o odmowie udzielenia powodowi pozwolenia na budowe, nie
moga by¢ one odzyskane przez powoda.

Kierujac sie wskazanymi wyzej wzgledami Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok
jedynie w ten sposdb, ze zasadzona w punkcie 1 wyroku kwote obnizyt do kwoty 19.448.500 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia 18.06.2010 roku, a w pozostalym zakresie na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanego.

O roszczeniu odsetkowym Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. w zw. z art. 37 ust. 9 ustawy
przyjmujac, ze odsetki nalezne powodowi powinny by¢ naliczone po uplywie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku
przez powoda o wyplate naleznego odszkodowania. W tym bowiem zakresie Sad Apelacyjny przyjal, ze przystugujace
wierzycielowi, zgodnie z art. 481 k.c, odsetki za op6znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego stanowig ryczaltowo
ujeta, minimalng rekompensate doznanego uszczerbku wskutek pozbawienia go mozliwosci czerpania korzysci z
naleznego §wiadczenia pienieznego. Odsetki te niewatpliwie zatem pelnia funkcje odszkodowawcza (zob. m.in. wyroki
z dnia: 15 stycznia 2004 1., II CSK 352/02, niepubl.; z dnia 9 maja 2008 r., III CSK 17/08, niepubl. oraz z dnia 16
kwietnia 2009 r., I CSK 524/08, OSNC-ZD 2009, nr 4, poz. 106). W rozpoznawanej sprawie ustalenie odszkodowania
nastapilo wedlug cen z chwili wyrokowania. Wczeéniejsze jednakze ceny nieruchomosci byly wyzsze niz obecnie.
Uzyskanie przez powoda odsetek od daty wczesniejszej czeSciowo zrekompensuje zatem powodowi niekorzystny dla
niego spadek warto$ci nieruchomosci.

O kosztach postepowania przed Sadem I instancji Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 § 11 2
k.p.c. przyjmujac, ze powod przegral postepowanie w 64%, a pozwany w 36 %. Na koszty postepowania w niniejszej
sprawie zlozyly sie nastepujace kwoty: 100.000 zl tytulem oplaty od pozwu, 4466,75 zl tytulem kosztéow opinii
bieglego poniesionej przez powoda, oraz kwoty po 7.217 zl tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego kazdej ze stron
postepowania. Majac na uwadze stopien w jakim powdd przegrat sprawe oraz wysoko$é poniesionych przez niego
kosztow Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 42.804,27 zl.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. wzw. z art. 98 § 1i 2 k.p.c. rozdzielajac
koszty miedzy stronami stosunkowo. Na koszty tego postepowania zlozyla sie oplata od apelacji uiszczona przez
pozwanego w kwocie 100.000 z} oraz koszt zastepstwa procesowego powoda w postepowaniu apelacyjnym w kwocie
5400 zt (zgodnie z § 13 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(...) oraz koszt zastepstwa procesowego pozwanego w postepowaniu

apelacyjnym w kwocie 7200 zt (zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie
oplat za czynnoSci radcow prawnych (...). Apelacja pozwanego zostala czeSciowo uwzgledniona. Pozwany domagat
sie oddalenia powddztwa powoda, w wyniku jego apelacji natomiast zmieniono wyrok Sadu Okregowego obnizajac
wysoko$¢ zasadzonego na rzecz powoda odszkodowania do kwoty 19.448.500 zl. Pozwany wygral zatem postepowanie
apelacyjne w okolo 50%, a wiec od powoda na jego rzecz nalezalo zasadzi¢ kwote 50.891,50 zl.
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