Sygn. akt XII C 2748/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 marca 2015 .

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Magdalena Horbacz

Protokolant p.o. staz. Joanna Bendlewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 marca 2015 r. w P.
sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko Miastu P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego Miasta P. na rzecz powoda M. S. kwote 2.031.272,00 zl (dwa miliony trzydziesci jeden tysiecy
dwiescie siedemdziesigt dwa zlote) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 14 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;
3. kosztami procesu obcigza w calo$ci pozwanego i na tej podstawie:

a) nakazuje $ciagna¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 101.009,66 zt
tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych;

b) zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.617 tytulem zwrotu kosztéw postepowania, w tym kwote 1.217 zt
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

SSO Magdalena Horbacz

Sygnatura akt XII C 2748/14

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu zadania powod M. S. wnidst o zasadzenie od pozwanego Miasta P. kwoty 2.158.203
zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty 2.031.272 zl od dnia 30 czerwca 2011 r. do dnia zaptaty oraz od
kwoty 126.931 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Nadto powod wnidst o zasadzenie kosztow postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego. Powdd wskazal, ze kwoty 2.031.272 zt domaga sie tytulem odszkodowania
za spadek wartoSci nieruchomo$ci polozonej w P. przy ul. (...), podnoszac, ze w zwigzku z uchwaleniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego uchwalg z dnia 15 stycznia 2008 r. dla obszaru: czeSci pélnocnej (...) w P.
uniemozliwia realizacje inwestycji, co do ktoérej ostateczna decyzja z dnia 13 stycznia 2005 r. Prezydenta Miasta P.
powdd uzyskal warunki zabudowy inwestycji : zespotu stacji benzynowej i budynku handlowo-ustugowego z czeécia
hotelowa i gastronomiczna oraz lokalizacji stupa reklamowego i podziemnego zbiornika gazu na terenie projektowane;j
stacji benzynowej. Nadto powod wskazal, ze kwoty 126.931 zl domaga sie tytulem zwrotu nakltadéw poniesionych na
potrzeby wydanej decyzji o warunkach zabudowy i zamierzonej inwestycji.



Pozwany wnidsl o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoda zwrotu kosztow postepowania. W
uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal, Ze nie zaistnialy przestanki okreSlone 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.

Na rozprawie w dniu 4 marca 2015 r. pelnomocnik pozwanego podni6st zarzut przedawnienia roszczenia powoda
podnoszac, ze powodd jako przedsiebiorca wystepowal o wydanie warunkéw zabudowy i o uzyskanie pozwolenia na
budowe.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powdd M. S. jest whaécicielem nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...), o lacznej powierzchni 0,5196 ha, w sktad
ktorej wehodza dzialki: nr (...) o pow. 0,0409 ha, (...)obreb J., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)
(cze$t dzialki (...)) o pow. 0,1641 ha,(...)obreb J., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) o pow. 0,1761 ha,
(...)obreb J., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) o pow. 0,0649 ha,(...)obreb J., i 32/6 o pow. 0,0736
ha, (...)obreb J., dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

W sasiedztwie nieruchomosci powoda znajduja sie zabudowania mieszkaniowe jednorodzinne, zabudowa ustugowo
- biurowo - przemystowa, tereny niezabudowane oraz S.. Dalej od péinocnej granicy parceli znajduje sie Cmentarz
J.. Droga dojazdowa do nieruchomoé$ci urzadzona - ul. (...). Teren nieruchomo$ci plaski. Ksztalt dzialek dosé
regularny. Dzialki sa niezabudowane, niezagospodarowane, poroéniete dzikg roslinnoscig. (...) mialy mozliwosé
przylaczenia do sieci uzbrojenia technicznego tj. energetycznej, wodnej i gazowej. Brak bezposredniego dostepu do
sieci kanalizacyjnej. Dzialki stanowig laczno$¢ gospodarcza.

Okoliczno$ci niesporne, wydruk z elektronicznych ksiag wieczystych (k.13-47); opinia pisemna bieglego J. W. (teczka
k.147)

Dnia 13.01.2005 r. Prezydent Miasta P. wydal na wniosek powoda (dzialajacego pod firma (...)) decyzje nr (...) o
warunkach zabudowy (znak: UA.U.. (...)- (...)) dla przedmiotowych dzialek dla inwestycji polegajacej na budowie
zespolu stacji benzynowej i budynku handlowo - ustugowego z cze$ciag hotelowa i gastronomiczng oraz lokalizacji stupa
reklamowego i podziemnego zbiornika gazu. Decyzja stala sie ostateczna dnia 16.06.2005 r.

W powyzszej decyzji zostaly okreS§lone nastepujace wymagania dotyczace zabudowy: linia zabudowy: 8 m od
zewnetrznej krawedzi jezdni ul. (...), wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu:
max 30% zabudowy powierzchni dzialek objetych wnioskiem, szeroko$c¢ elewacji frontowej: max. szeroko$é gtownego
frontu elewacji przylegajacego do obowiazujacej linii zabudowy - 18 m, wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej,
jej gzymsu lub attyki: zabudowa ksztalttowana od frontu dziatki wzdtuz ul. (...)(...) kondygnacje naziemne o wysoko$ci
kaletnicy zabudowy ksztaltowanej od ul. (...) max. jak wysoko§¢ kaletnicy w istniejacym budynku na (...); druga czesé
budynku (...) kondygnacja naziemna, geometria dachu: stromy lub ptaski, miejsca parkingowe: na terenie wlasnym
inwestora, zgodnie z normatywem ujetym w studium, dla wszystkich planowanych funkcji - gastronomicznej (na 100
miejsc 15 - 36 m.p.), handlowej (na 1000 m2 pow. uz. 10 - 45 m.p.), biurowej (na 1000 m2 pow. uz. 15 -0 30 m.p.),
hotelowej (na 100 16zek 20 - 50 m.p.) oraz zapewnié¢ miejsca parkingowe dla samochodéw dostawczych.

Okolicznosci niesporne, odpis decyzji o warunkach zabudowy (k.48-53)

Aby uzyskaé decyzje o warunkach zabudowy powo6d musial spehi¢ kilka wymagan, w zwiazku z ktérymi poniost
koszty tj. na projekt koncepcyjny architektoniczny, mapy zasadnicze aktualizowane na dzialki i przyleglych ulic celem
doprowadzenia mediéw, opracowanie raportu oddzialywania srodowiska, badania geologiczne gruntéw oraz warunki
techniczne przylaczy do sieci miejskiej. Koszty te stanowily kwote 900 z} za mape zasadniczg aktualizowana do celow



projektowych, kwote 20.000 zt za dokumentacje geologiczng, kwote 10.000 z} za raport oddzialywania Srodowiska
oraz kwote 9.000 zl za pozostale ustugi jak opracowanie wstepnej architektonicznej konstrukeji zabudowy, pozyskanie
warunkéw technicznych przylaczenia do sieci gazowej (+kolizja), energetycznej (+kolizja), kanalizacyjnej i wodnej,
oraz uzgodnienia obstugi komunikacyjnej + przebudowa kolizji z o$wietleniem drogowym.

Dowdd: pismo powoda z 20.11.2006 r. (k.108); zeznania powoda (k.109-110, 132-133); opinia pisemna bieglego
sadowego J. W. (teczka k.147); wyjasnienia ustne bieglego sadowego J. W. (k.210-211)

Po wydaniu decyzji o warunkach zabudowy powdd podjal dzialania w celu pozyskania pozwolenia na budowe
obiektu ustugowego. W dniu 26 lutego 2007 r. powdd (dzialajac pod firma (...)) zlozyt wniosek o pozwolenie na
budowe budynku socjalno-ustugowego przy stacji benzynowej — etap I na terenie przedmiotowych dzialek, zgodnie
z decyzja o warunkach zabudowy z 13.01.2005 r. Poniewaz powyzszy wniosek pozostal bez rozpoznania z uwagi na
brak uzupehlienia brakéw formalnych, wnioskiem z dnia 8 listopada 2007 r. pow6d wystapil ponownie o wydanie
pozwolenia na budowe budynku handlowego z czeScia gastronomiczna na terenie przedmiotowych dzialek zgodnie z
decyzja o warunkach zabudowy z 13.01.2005 .

W dniu 4.09.2007 r. powod zawarl umowe na wykonanie projektu budowlanego budynku handlowego na
przedmiotowej nieruchomosci z (...) ul. (...) w S.. Termin wykonania projektu ustalono na 31.10.2007 r. a laczna
warto$¢ prac wynosita 120.000 zl brutto. Zgodnie z umowa w dniu 17.09.2007 r. powdd wplacil 10% warto$ci umowy
tj. kwote 12.000 zl, a w dniu 15.11.2007 r. kwote 60.000 zt - jako rownowarto$¢ 50% warto$ci umowy po wykonaniu
i przekazaniu projektu. Pozostala kwota za prace projektowe w wysokosci 40% miala by¢ zaplacona po uzyskaniu
pozwolenia na budowe.

Ostateczng decyzja z dnia 6.07.2010 1. nr (...) ((...) (...)- (...)) powod uzyskal pozwolenie na budowe budynku biurowo-
handlowego przy ul. (...) w P. ((...)obreb J.), zgodnie z projektem opracowanym przez (...).

Dowod: pismo powoda z 20.11.2006 1. (k.108); zeznania powoda (k.109-110, 132-133); umowa o prace projektowe z
4.09.2007 1. (k.125-127); kopia decyzji o pozwoleniu na budowe (k.177-179); dokumenty dot. decyzji o pozwoleniu na
budowe (k.190-203); opinia pisemna bieglego sadowego J. W. (teczka k.147); wyjasnienia ustne bieglego sadowego
J. W. (k.210-211)

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru czeéci péinocnej (...) w P. - obszar
D, zatwierdzonym uchwala Rady Miasta P. Nr (...) z dnia 15.01.2008 r. (obowigzujgcym z dniem 26.04.2008 r.)
przedmiotowe dzialki przeznaczone sa:

- (...)pod tereny zabudowy ustugowej - symbol U;

- (...) czeSciowo pod tereny zabudowy ustlugowej - symbol U oraz czesciowo pod tereny
infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej w klinie zieleni - symbol 1Kz-IT/ZP;

- (...) czeSciowo pod tereny zabudowy ustlugowej - symbol U oraz cze$ciowo pod tereny
infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej w klinie zieleni - symbol 1Kz-IT/ZP;

- (...) czedciowo pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy uslugowej - symbol 1MW/U oraz
czeSciowo pod tereny zieleni urzadzonej i wod powierzchniowych $rodladowych w klinie zieleni- symbol 1Kz-ZP/WS;

- (...) cze$ciowo pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy ustlugowej - symbol 1MW/U oraz
czeSciowo pod tereny zieleni urzadzonej i wod powierzchniowych érédladowych w klinie zieleni - symbol 1Kz-ZP/WS.



Zgodnie z ww. planem w zakresie szczegdlnych warunkoéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen ich uzytkowania
na terenach oznaczonych na rysunku planu m.in. symbolami 1 Kz —ZP/WS oraz 1Kz - IT/ZP obowiazuje zakaz
lokalizacji budynkow.

Na skutek uchwalenia ww. planu nieruchomo$é powoda zostala przeznaczona: w granicach okolo 31% (1j. o pow.
okolo 1611 m2) pod tereny ustugowe (U), w granicach okolo 7 % (tj. o pow. okolo 364 m2) pod tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy ustugowej (1IMW/U), w granicach okolo 42 % (tj. o pow. okolo 2182 m2) pod
tereny infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej w klinie zieleni (1 Kz-1T/ZP), w granicach okolo 20% (tj. o pow.
okolo 1039 m2) pod tereny zieleni urzadzonej i wod powierzchniowych §rodladowych w klinie zieleni (1Kz —ZP/WS).

Inwestycja objeta decyzja o warunkach zabudowy na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z 15.01.2008 r. nie jest mozliwa w calo$ci do zrealizowania. Okolo 62% powierzchni nieruchomosci
powoda wylaczona jest z jakiejkolwiek zabudowy.

Dowod: odpis uchwaly z 15.01.2008 r. wraz z mapa (k.54-72, 130); opinia pisemna bieglego sadowego J. W. (teczka
k.147); wyjasnienia ustne bieglego sadowego J. W. (k.210-211)

Przed uchwaleniem obecnie obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego na przedmiotowym terenie nie
obowiazywal zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta P.. Natomiast obowigzywalo Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta P. zatwierdzonego Uchwala Rady Miasta P.
(...)z dnia 23.11.1999 r., zmienione Uchwalg Rady Miasta P. Nr (...) z dnia 10.07.2003 r. W studium przedmiotowe
dzialki znajdowaly sie na obszarze oznaczonym symbolem (...), co oznacza preferowane tereny dla skoncentrowanej
funkcji mieszkaniowej (strefa poérednia). Po tym czasie dla przedmiotowej nieruchomosci nie obowiazywal zaden
plan. Natomiast w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta P. zatwierdzonym
Uchwala Rady Miasta P. Nr (...) z dnia 18.01.2008 r. przedmiotowe dzialki, tj.:

- (...)Joznaczona byla symbolem Msw/M2n, co oznacza tereny zabudowy $redniowysokiej, mieszkaniowej,
wielorodzinnej blokowej i kwartalowej z uslugami podstawowymi / tereny zabudowy niskiej, mieszkaniowej,
jednorodzinnej z uslugami podstawowymi;

- (...) cz. (obecnie (...) oznaczona byla cze$ciowo symbolem Msw/Mz2n, co oznacza tereny zabudowy $redniowysokiej,
mieszkaniowej, wielorodzinnej blokowej i kwartalowej z uslugami podstawowymi /tereny zabudowy niskiej,
mieszkaniowej, jednorodzinnej z ushugami podstawowymi oraz cze$ciowo symbolem ZKO, co oznacza tereny otwarte:
lasy, doliny rzek i strumieni, jeziora, tereny rolnicze - wspottworzace klinowo - pierScieniowy system zieleni;

- (...) cz. oznaczona byla czeSciowo symbolem Msw/M2n, co oznacza tereny zabudowy S$redniowysokiej,
mieszkaniowej, wielorodzinnej blokowej i kwartalowej z uslugami podstawowymi / tereny zabudowy niskiej,
mieszkaniowej, jednorodzinnej z ushugami podstawowymi oraz cze$ciowo symbolem ZKO, co oznacza tereny otwarte:
lasy, doliny rzek i strumieni, jeziora, tereny rolnicze - wspottworzace klinowo - pierScieniowy system zieleni;

- (...) oznaczona byla cze$ciowo symbolem Msw/Mz2n, co oznacza tereny zabudowy $redniowysokiej, mieszkaniowej,
wielorodzinnej blokowej i kwartalowej z ustlugami podstawowymi / tereny zabudowy niskiej, mieszkaniowej,
jednorodzinnej z ustugami podstawowymi oraz cze$ciowo symbolem ZKO, co oznacza tereny otwarte: lasy, doliny rzek

i strumieni, jeziora, tereny rolnicze - wspottworzace klinowo - piercieniowy system zieleni;

- (...) oznaczona byla cze$ciowo symbolem Msw/M2n, co oznacza tereny zabudowy $redniowysokiej, mieszkaniowej,
wielorodzinnej blokowej i kwartalowej z uslugami podstawowymi / tereny zabudowy niskiej, mieszkaniowej,
jednorodzinnej z uslugami podstawowymi oraz czeSciowo symbolem ZKO, co oznacza tereny otwarte: lasy, doliny rzek

i strumieni, jeziora, tereny rolnicze - wspoltworzace klinowo - pierScieniowy system zieleni.



Okolicznosci niesporne, opinia pisemna bieglego sadowego J. W. (teczka k.147); wyjasnienia ustne biegltego sadowego
J. W. (k.210-211)

Rynkowa warto$¢ nieruchomosci powoda przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z 15.01.2008 1. jako terenu pod zabudowe uslugowa wynosila 4.020.041,00 zl. Po uchwaleniu przedmiotowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rynkowa warto$¢ nieruchomosci powoda jako terenu o funkcji
mieszanej (tj. o pow. okoto 1611 m2 pod tereny ustugowe - U, o pow. okolo 364 m2 pod tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i zabudowy ustugowej - IMW/U, o pow. okolo 2182 m2 pod tereny infrastruktury technicznej i zieleni
urzadzonej w klinie zieleni -1 Kz-IT/ZP, o pow. okolo 1039 m2 pod tereny zieleni urzadzonej i wod powierzchniowych
srodladowych w klinie zieleni - 1Kz —ZP/WS) stanowi kwote 1.988.769,00z1. W wyniku uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 15.01.2008 r. nastapil spadek warto$ci rynkowej nieruchomosci powoda o kwote
2.031.272,00 zl.

Dowdd: opinia pisemna bieglego sadowego J. W. (teczka k.147); wyjasnienia ustne bieglego sadowego J. W.
(k.210-211)

W dniu 13 kwietnia 2011 r. do Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w P. wplynal wniosek powoda o zawezwanie
pozwanego do proby ugodowej w przedmiocie zaplaty kwoty 5.000.000 zl tytulem odszkodowania za szkode
poniesiong w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 15.01.2008 r.

OkolicznoSci niesporne, odpis wniosku (k.73-75)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych powyzej dowodéw z dokumentéw, zeznan powoda
oraz opinii bieglego sadowego J. W.. W niniejszej sprawie Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu
wyceny nieruchomoéci na okoliczno$é warto$ci rynkowej nieruchomoséci nalezacych do powoda, przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w
szczegoblnosci decyzji o warunkach zabudowy (...) z dnia 13 stycznia 2005 r. i przy uwzglednieniu poczynionych
przez powoda nakladéow (wykonanie na jego zlecenie projektu budowlanego) i nastepnie na okoliczno$é, o ile
ulegla obnizeniu warto$¢ nieruchomoéci powoda na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W wykonaniu powyzszego biegly sadowy J. W. w dniu 25 kwietnia 2014 r. sporzadzil opinie pisemna.
Biegly wskazal, ze oszacowal warto$¢ nieruchomos$ci powoda w stanie przed uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jako terenu o funkeji ustugowej (na podstawie decyzji o warunkach zabudowy),
natomiast w stanie po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomos$é powoda
wycenil jako teren o funkcji mieszanej stosujac zasade odpowiedniej korekty oszacowania nieruchomosci jako
teren ustugowy wspoleczynnikiem niejednorodnosci przeznaczenia. Biegly wskazal, ze na skutek uchwalenia ww.
planu nieruchomos$é powoda zostala przeznaczona: w granicach okolo 31% (tj. o pow. okolo 1611 m2) pod tereny
ustugowe (U), w granicach okoto 7 % (tj. o pow. okolo 364 m2) pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
i zabudowy ustlugowej (1IMW/U), w granicach okolo 42 % (tj. o pow. okolo 2182 m2) pod tereny infrastruktury
technicznej i zieleni urzadzonej w Kklinie zieleni (1 Kz-IT/ZP), w granicach okolo 20% (tj. o pow. okolo 1039 m2)
pod tereny zieleni urzadzonej i wod powierzchniowych érédlagdowych w klinie zieleni (1Kz —ZP/WS). W zwiazku z
powyzszym ustalajac warto$é rynkowa nieruchomosci po uchwaleniu mpzp biegly oszacowal nieruchomo$¢ powoda
jako poszczegolne dzialki przeznaczone o powierzchni okolo 1611 m2 pod ushlugi, o powierzchni okolo 364 m2 pod
tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy ustugowej, o powierzchni okolo 2182 m2 pod tereny
infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej w klinie zieleni, o powierzchni okolo 1039 m2) pod tereny zieleni
urzadzonej i wod powierzchniowych $réodladowych w klinie zieleni. Majac na uwadze powyzsze, biegly ustalil, ze
warto$¢ 1 m2 nieruchomoéci jako terenu pod ustugi oraz terenu zabudowy mieszkaniowej i ustugowej wynosi 692,89
z}, warto$¢ 1 m2 nieruchomosci jako pod tereny infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej w klinie zieleni wynosi
198,20 zl, a warto$¢ 1 m2 nieruchomosci jako terenu pod zielen urzadzona i wody powierzchniowe $rodladowe w
klinie zieleni wynosi 181,11 zl. Jednocze$nie biegly wskazal, ze wartos¢ dzialek powoda za 1 m2 po skorygowaniu
wynosi odpowiednio 214,80 zl za teren uslugowy, 48,50 zl za teren zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, 83,24 zt



za teren infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej w klinie zieleni oraz 36,22 z} za teren pod zielen urzadzona i
wody powierzchniowe Srédladowe w klinie zieleni. Lacznie 382,76 zl/m2. Ustalajac warto$¢ nieruchomosci powoda
po wejsciu w zycie mpzp biegly wskazal, ze wspolczynnik niejednorodnoéci wynosi 0,5524 obliczony jako 382,76 zl/
m2/692,89 zl/m2. W zwigzku z powyzszym biegly oszacowal warto$¢ nieruchomosci powoda po wejéciu w zycie mpzp
na sume 1.988.769 zl. Jednocze$nie biegly oszacowal warto$¢ nieruchomosci powoda przed wejéciem w zycie mpzp
na sume 4.020.41z} przyjmujac kwote 773,68 zt za 1 m2 gruntu.

Nadto biegly W. wyja$niajgc ustnie opinie na rozprawie w dniu 11 wrze$nia 2014 r. wytlumaczyl w sposob przekonujacy
w jaki spos6b dokonal doboru transakcji nieruchomosci podobnych, w jaki spos6b oszacowal wartosé nieruchomosci,
w jaki sposob i na jakiej podstawie okreslil przeznaczenie nieruchomosci powoda do celéw opinii. Majac na uwadze
powyzsze Sad uznal, ze opinia bieglego w tym zakresie byla przekonujaca i mogla stanowi¢ podstawe ustalen
Sadu. Jednoczesnie podkresli¢c nalezy, ze biegly zwiazany byt postanowieniem Sadu, ze ustalajac przeznaczenie
nieruchomosci powoda przed uchwaleniem mpzp mial kierowaé sie ustaleniami zawartymi w decyzji o warunkach
zabudowy. Ocena prawna w tym zakresie wynikala zatem z postanowienia Sgdu a nie z ustalen bieglego. Jednocze$nie
wskazac nalezy, ze powod zeznajac w sprawie wskazal jakie i na co ponosit wydatki w zwigzku z wydaniem warunkow
zabudowy i nie przedlozenie w tym zakresie innych dowodéw, oprécz umowy na projekt budowlany, nie stanowito
przeszkody do oszacowania tych wydatkow przez bieglego, ktéry uczynil to w oparciu o ceny rynkowe danego typu
uslug majac na uwadze wskazane przez powoda czynnosci, ktére musial wykonaé. Pozwany nie negowal, ze powdd
musiat sporzadzil projekt oddzialywania na §rodowisko, badania geologiczne i inne wskazane w opinii. W zwigzku z
powyzszym w tym zakresie zarzuty pozwanego do opinii nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznajac, ze wszystkie istotne w sprawie okoliczno$ci zostaly wyjasnione oddalil
wniosek pelnomocnika pozwanego o przeprowadzenie dowodu z nowej opinii bieglego zlozony na rozprawie w dniu
11 wrze$nia 2014.

Sad pomingl dokument na karcie 97-105 akt tj. decyzje nr (...) o ustaleniu lokalizacji przedsiewzie¢ EURO 2012,
albowiem swym zakresem decyzja ta objela cze$¢ dzialki powoda tj. (...), ktéra na skutek sprostowania oznaczenia
przedmiotu sporu przez powoda, nie byla objeta niniejszym postepowaniem. Wskazaé nalezy, ze dziatka nr (...) zostala
podzielona i wydzielona z tej dzialki cze$¢ tj. dziatka nr (...) stala sie wlasnoScia Miasta P., a przedmiotem niniejszego
postepowania byta pozostata cze$¢ dzialki nr (...) tj., dziatka nr (...).

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie powdd dochodzit odszkodowania na podstawie art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wskazujac, ze na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru czesci péinocnej (...) w P. - (...), zatwierdzonym uchwala Rady Miasta P. Nr (...) z dnia
15.01.2008 r., ktéry swoim zakresem objal nieruchomos$é powoda, niemozliwe jest korzystanie z tej nieruchomosci
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem okre$lonym w decyzji z dnia 13.01.2005 r. Prezydent Miasta P. nr (...) o
warunkach zabudowy dla przedmiotowej nieruchomosci.

W tym miejscu wskazaé nalezy, 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 poz. 717), jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiana, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomo$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, moze zadac¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode
(pkt 1) albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci (pkt 2). Zgodnie z ustepem 2 ww. artykulu, realizacja powyzszych
roszczen, moze nastapi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gmine wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu

nieruchomos$ci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja. Zgodnie z ustepem 3, jezeli, w
zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel
albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 11 2, moze zadac



od gminy odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomogci. Zgodnie z art. 37 ust 10 ww. ustawy, spory w
sprawach, o ktorych 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 rzeczywista
szkode. Koniecznym jest zatem ustalenie zakresu pojecia szkody, ktérej naprawienia wlasciciel nieruchomos$ci moze
dochodzi¢. W tym zakresie wskazaé nalezy na przepis art. 361 § 1 k.c., wedlug ktérego zobowiazany do odszkodowania
ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla (§ 1), a
w tych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje
straty, ktore poszkodowany poniosl, oraz korzysci, ktore moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono (§ 2).
W orzecznictwie wskazuje sie, ze naprawienie szkody ma zapewnié¢ calkowita kompensate doznanego uszczerbku,
nie dopuszczajac jednak do nieuzasadnionego wzbogacenia poszkodowanego. Szkoda jest powstala wbrew woli
poszkodowanego rdéznica miedzy obecnym jego stanem majatkowym a stanem, jaki zaistnialby, gdyby nie nastapito
zdarzenie wywolujace szkode (orzeczenie SN z dnia 11 lipca 1957 r., 2 CR 304/57, OSN 1958 nr III, poz. 76). Szkoda
jest réznica miedzy tym, czym poszkodowany dysponowalby w zakresie warto$ci, ktorych szkoda dotyczy, gdyby nie
bylo zdarzenia powodujacego szkode, a tym, czym dysponuje rzeczywiscie na skutek tego zdarzenia (uchwata sktadu
siedmiu sedziow SN z dnia 22 listopada 1963 r., III PO 31/63, OSNCP 1964 nr 7-8, poz. 128; uchwala SN z dnia 3
stycznia 1967 1., 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, 5.9).

Sad Najwyzszy wyjaénil, ze przewidziane we wspomnianym przepisie roszczenia przystluguja wiascicielowi
nieruchomoéci badz uzytkownikowi wieczystemu, gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub istotnie
ogranicza zaréwno kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomodci, jak i pozbawia ich
potencjalnej mozliwos$ci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem (por.: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 wrzesnia 2009 r. V CSK 46/09, LEX nr 529731). Odszkodowanie ma za$ dotyczy¢ rzeczywiscie
poniesionej przez wlaSciciela szkody. Oznacza to, ze chodzi o szkode, ktéra polega na obnizeniu sie wartosci

nieruchomoéci lub ktéra pozostaje w bezpoérednim zwiazku ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci. Przykladowo

Sad wskazal, ze w bezposrednim zwigzku ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci, sa naklady juz poczynione na
nieruchomodci, ktérych wlaéciciel nieruchomoéci nie moze odzyskac, gdyz zmienilo sie jej przeznaczenie (por.: wyrok

Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2007 r. V CSK 230/07. LEX nr 485903).

Analiza powyzszego prowadzi do wniosku, ze wlaScicielowi nieruchomosci przystuguje roszczenie o naprawienie
szkody poprzez wyrownanie spadku wartoSci 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 wlaéciciel nieruchomo$ci moze zadaé zwrotu tych nakladéw i wydatkdw na nieruchomo$é, ktore sa

bezpoérednio zwigzane z dotychczasowym przeznaczeniem lub sposobem korzystania z nieruchomosci, a ktérych
na skutek uchwalenia lub zmiany miejscowego planu wiaSciciel nie bedzie mégl odzyskaé albo nie bedzie mobgl

zrealizowac przedsiewzietej inwestycji.

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

W tym zakresie wskazaé nalezy, 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 sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w
drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym: lokalizacje inwestycji celu publicznego
ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego (pkt 1), spos6b 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 wlasno$ci nieruchomosci. Zgodnie z ustepem 2, kazdy ma prawo, w granicach okreslonych
ustawg, 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 osob trzecich (pkt 1), ochrony wlasnego interesu prawnego
przy zagospodarowaniu terendéw nalezacych do innych oséb 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 sposdb pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoéci 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 gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy
sporzadzaniu miejscowych plandw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej 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 ktérych 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 planéw, jednak
nie dluzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r.

Jednocze$nie Sad Najwyzszy wskazal, Ze tereny i nieruchomoSci objete planami zagospodarowania przestrzennego,
ktoére utracily 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, poz. 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). Podkreslié
nalezy, ze zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz.
2603 z p6zn. zm.) 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 nieruchomoéci (art. 154 ust 3).

Zatem w braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego indywidualna decyzja ustalajaca warunki
zabudowy i zagospodarowania danego terenu okresSla przeznaczenie tego terenu do czasu uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Przyjecie innej interpretacji byloby zdaniem Sadu nielogiczne i sprzeczne
z ratio legis wspomnianej regulacji, takze w $wietle przepisu art. 63 ust 3 ww. ustawy, ktéry przewiduje, ze decyzja o
warunkach zabudowy moze wywolywaé skutki okreslone w art. 36, a zatem taka decyzja rowniez moze powodowaé
zmiane przeznaczenia terenu, w zwiazku z ktérym korzystanie z nieruchomosci lub jej czeéci w dotychczasowy sposéb
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone.

W zwigzku z powyzszym dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci powoda okreslala decyzja nr (...)
oraz obowigzujace w czasie wydawania decyzji o warunkach zabudowy Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta P. zatwierdzone Uchwala Rady Miasta P.(...)z dnia 23.11.1999r., zmienione
Uchwala Rady Miasta P. Nr (...) z dnia 10.07.2003 1.

Przechodzac do meritum, zdaniem Sadu przepis artykulu 36 ww. ustawy nalezy rozpatrywac w polaczeniu z okres§long
w art. 140 k.c. definicjg prawa wlasnos$ci i wynikajacym z tego prawa uprawnieniu do korzystania z nieruchomogéci w
okreslony sposob, zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. Uprawnienie to obejmuje sposoby
korzystania nie tylko faktyczne, ale rGwniez potencjalne, o ile mieszcza sie w granicach podmiotowego prawa wlasnos$ci
wyznaczonego przez miejscowe akty planistyczne. Ustalenie, ze powdd na skutek uchwalenia miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego dla obszaru czeéci pélnocnej (...) w P. - (...) nie moze wykonywac swojego prawa w
sposéb zakreslony przez art. 140 k.c. skutkuje ustaleniem istnienia przestanek z art. 36 ust 1 ww. ustawy o planowaniu
przestrzennym.

Z niespornych ustalenn wynika, ze dnia 13.01.2005 r. Prezydent Miasta P. wydal na wniosek powoda decyzje nr
(...) o warunkach zabudowy, ktéra przewidywala realizacje na przedmiotowych dzialkach inwestycji polegajacej na
budowie zespolu stacji benzynowej i budynku handlowo - uslugowego z czescia hotelowa i gastronomiczng oraz
lokalizacji stupa reklamowego i podziemnego zbiornika gazu. W momencie wydawania decyzji nr (...) obowigzywalo
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta P. uchwalone uchwalg (...)Rady
Miasta P. z dnia 23 listopada 1999 r. zmienione uchwalg Rady Miasta P. nr (...) z dnia 10 lipca 2003 r. Zgodnie
ze Studium dzialki powoda znajdowaly sie na obszarze oznaczonym symbolem II.M, co oznacza preferowane
tereny dla skoncentrowanej funkeji mieszkaniowej (strefa posrednia). Zgodnie natomiast z przedmiotowym planem
zagospodarowania przestrzennego z 15 stycznia 2008 r. dzialka nr (...) przeznaczona jest pod tereny zabudowy
ustugowej (symbol U), dzialka nr (...) przeznaczona jest czeSciowo pod tereny zabudowy ustugowej (symbol U)
oraz cze$ciowo pod tereny infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej w klinie zieleni (symbol 1Kz-IT/ZP),
dzialka nr (...) przeznaczona jest czeSciowo pod tereny zabudowy ustugowej (symbol U) oraz czeSciowo pod tereny
infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej w klinie zieleni (symbol 1Kz-IT/ZP), dzialka nr (...) przeznaczona
jest czeSciowo pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy ustugowej (symbol 1MW/U) oraz
czeSciowo pod tereny zieleni urzadzonej i wod powierzchniowych $rodladowych w klinie zieleni (symbol 1Kz-ZP/
WS), dzialka nr (...) przeznaczona jest czeSciowo pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy
ustugowej (symbol 1MW/U) oraz czeSciowo pod tereny zieleni urzadzonej i wod powierzchniowych $rédladowych
w Kklinie zieleni (symbol 1Kz-ZP/WS). Jak wskazano powyzej okolo 62% powierzchni nieruchomosci powoda
przeznaczona jest pod tereny zieleni urzadzonej i wdd powierzchniowych $rédladowych w klinie zieleni (symbol
1Kz-ZP/WS) oraz pod tereny infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej w klinie zieleni (symbol 1Kz-IT/ZP).
Na terenach tych zgodnie z przedmiotowym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obowiazuje
zakaz jakiejkolwiek zabudowy. Powyzsze prowadzi do wniosku, ze powdd nie moze na tym terenie zrealizowaé
inwestycji, co do ktorej wydane zostaly warunki zabudowy okreslone w decyzji nr (...). W niniejszej sprawie zmiana
przeznaczenia nieruchomosci powoda jest zrodlem szkody powoda wyrazajaca sie w spadku wartoSci nieruchomosci
oraz w niemozno$ci zrealizowania zamierzonej przez powoda w calo$ci inwestycji budowlanej, ktéra byla zgodna
z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci wynikajacym z decyzji nr (...) ustalajacej warunki zabudowy
dla przedmiotowych dzialek i obowiazujacego wowczas Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta P. uchwalonego uchwalg nr (...)Rady Miasta P. z dnia 23 listopada 1999 r. zmienionego uchwala
Rady Miasta P. nr (...) z dnia 10 lipca 2003 r.

Przechodzac do wysokoéci zadania powoda w zakresie spadku wartoéci nieruchomo$ci wskazaé nalezy, ze zgodnie
art. 37 ust 1 zdanie 2 ww. ustawy, obnizenie oraz wzrost warto$ci nieruchomoéci stanowig réznice miedzy wartoScia
nieruchomos$ci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscowego a jej wartoécig, okres§lona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed zmiana tego
planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomo$ci przed jego uchwaleniem. Zgodnie z ustepem 11 art.
37 ww. ustawy, w odniesieniu do zasad okreslania warto$ci nieruchomosci oraz zasad okreslania skutkéw finansowych
uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do os6b uprawnionych do okreslania tych wartoéci
i skutkéw finansowych stosuje sie przepisy o gospodarce nieruchomos$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



rownej sumie warto$ci obu czesci. Do ustalenia faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci nalezy podej$c
w sposéb wszechstronny, uwzgledniajac przepisy prawa, w tym réwniez 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 spos6b wykorzystania nieruchomoéci w niewielkim stopniu
odbiegal od tego okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, to wykazanie bezpoéredniego
zwigzku przyczynowego pomiedzy wzrostem warto$ci nieruchomo$ci, a uchwaleniem planu wymaga szczegblowej i
wyczerpujacej pordbwnawczej analizy ustalen tego planu z faktycznym wykorzystywaniem terenu przed uchwaleniem
planu, ktéra pozwoli ustalié, czy ustalenia planu wprowadzaja zmiane przeznaczenia nieruchomosci i czy wplywaja na
zmiane warto$ci tej nieruchomosci. Operat rzeczoznawcy majatkowego powinien zawiera¢ argumentacje odnoszaca
sie do zwigzku miedzy wzrostem warto$ci przedmiotowej nieruchomosci a uchwaleniem planu.

Powyzsze rozwazania zdaniem Sadu nalezy stosowaé¢ analogicznie do okreSlenia, czy na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru czeéci pélnocnej (...) w P. - (...)zatwierdzonym
uchwala Rady Miasta P. Nr (...) z dnia 15.01.2008 r., obejmujacego dzialki powoda doszlo do spadku wartosci tej
nieruchomosci, przy uwzglednieniu jej dotychczasowego przeznaczenia.

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

W niniejszej sprawie nie budzi watpliwosci, ze na skutek wejécia w zycie ww. miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zmieniajacego dotychczasowe przeznaczenie nieruchomoséci powoda doszlo do spadku jej wartosci. W
sposob ewidentny wynika to z opinii bieglego sadowego J. W., ktéry ustalil, ze warto$¢ rynkowa nieruchomo$¢ powoda
wedlug aktualnego przeznaczenia i cen aktualnych jako terenu o funkcji mieszanej stanowi kwote 1.988.769,00
z}. Natomiast wedlug dotychczasowego przeznaczenia jako terenu pod zabudowe uslugowa warto$é rynkowa
nieruchomos$ci powoda stanowila by kwote 4.020.041,00 zl. Zatem w wyniku uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 15.01.2008 r. nastapil spadek warto$ci rynkowej nieruchomoéci powoda o kwote
2.031.272,00 zl, co stanowi szkode powoda w rozumieniu art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Majac na uwadze powyzsze Sad w punkcie 1 wyroku zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote
2.031.272,00 zl.

O odsetkach od zasadzonej kwoty 2.031.272,00 zt Sad orzekt zgodnie z art. 37 ust 9 ww. ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktéorym wykonanie obowigzku wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa
wart. 36 ust 1-3 powinno nastgpi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowia inacze;j.
W przypadku op6znienia w wyplacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci wlascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe. Jak ustalono powyzej w dniu 13 kwietnia 2011 r. do
Sadu Rejonowego (...)wplynat wniosek powoda o zawezwanie pozwanego do proby ugodowej w przedmiocie zaplaty
kwoty 5.000.000 zl tytulem odszkodowania za szkode poniesiong w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 15.01.2008 r. Powyzsze zawezwanie nalezalo potraktowaé jako wniosek o wyplate
odszkodowania w rozumieniu ww. przepiséw, zatem termin 6 miesiecy upltynal w dniu 13 pazdziernika 2011 r.
W zwigzku z powyzszym od dnia 14 pazdziernika 2011 r. nalezalo uznaé stan opdZznienia pozwanego w zaplacie
odszkodowania.

W ocenie Sadu nie mozna na powoda jako podmiotu dzialajacego w zaufaniu do wiladz publicznych obarczaé
konsekwencjami dzialania a raczej niefrasobliwo$ci 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 wlascicielom nieruchomosci objetych uchwalonym planem. Co wiecej
przepisy ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyraznie okreélaly przestanki przyznania



stosownego odszkodowania. Pozwana gmina wykorzystujac swoje uprawnienia wladcze stanowczo odméwila wyplaty
odszkodowania powodowi nie rekompensujac w zaden sposob poniesionej szkody.

W zwigzku z powyzszym Sad zasadzil odsetki ustawowe od kwoty 2.031.272,00 zt od dnia 14 pazdziernika 2011 r.,
oddalajac powbdztwo w zakresie zadania zasadzenia odsetek ustawowych za okres od dnia 30 czerwca 2011 r. do dnia
13 pazdziernika 2011 r.

Przechodzac do zadania zwrotu rownowartoSci nakladéw poniesionych przez powoda w ocenie Sadu brak bylo
przestanek do przyznania wskazanych przez powoda kwot. Jak wskazano powyzej, aby uzyska¢ decyzje o warunkach
zabudowy powd6d musial spelié kilka wymagan, w zwiazku z ktéorymi ponidst koszty tj. na projekt koncepcyjny
architektoniczny, mapy zasadnicze aktualizowane na dzialki i przyleglych ulic celem doprowadzenia mediéw,
opracowanie raportu oddzialywania $rodowiska, badania geologiczne gruntéw oraz warunki techniczne przylaczy
do sieci miejskiej. Koszty te wedlug oszacowania bieglego W. stanowily lgcznie kwote 39.900 zl (900 zl za mape
zasadnicza aktualizowana do celéow projektowych, 20.000 zl za dokumentacje geologiczng, 10.000 zl za raport
oddzialywania $rodowiska, 9.000 zt za pozostale ustugi). Nadto powdéd w dniu 4.09.2007 r. zawart umowe na
wykonanie projektu budowlanego budynku handlowego na przedmiotowej nieruchomosci z (...), ktéremu zaplacit
kwote 72.000 zt (po waloryzacji przez bieglego W. na sume 87.031 zl). W ocenie Sadu powyzsze wydatki nie stanowia
szkody powoda poniesionej w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
albowiem cze$¢ inwestycji objetej decyzja nr (...) jest mozliwa przez powoda do zrealizowania. Przypomnie¢ bowiem
nalezy, ze cze$¢ nieruchomos$ci powoda stanowi nadal teren mozliwy do zabudowy, albowiem cze$¢ nieruchomoéci
powoda tj. okolo 31% (tj. o pow. okolo 1611 m2) stanowi obszar pod tereny ustugowe (U) oraz okolo 7 % (tj. o pow.
okolo 364 m2) stanowi obszar pod tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy ustugowej (1IMW/U).
Powyzsze potwierdza okoliczno$éc¢ uzyskania przez powoda ostatecznej decyzji z dnia 6.07.2010 r. nr (...) 0 pozwoleniu
na budowe budynku biurowo-handlowego przy ul. (...) w P., ktéry stanowit etap I inwestycji objetej decyzja nr (...)
o warunkach zabudowy. Projekt budowlany opracowany przez firme (...) stanowil podstawy wydania ww. decyzji o
pozwoleniu na budowe i bedzie przez powoda realizowany na podstawie ww. decyzji. Podobnie wymagania, ktore
powdd musial spelié, zeby uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy stanowily podstawe uzyskania przez powoda
pozwolenia na budowe ww. budynku handlowego. Pow6d natomiast nie wykazal, by poniesione przez niego wydatki
na kwote 39.900 zl nie byly wymagane do uzyskania pozwolenia na budowe po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Majac na uwadze powyzsze Sad oddalil jako niezasadne powodztwo w zakresie kwoty 126.931 zl.

Odnoszac sie do zarzutu przedawnienia roszczenia powoda wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 118 k.c., jezeli przepis
szczegoblny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o §wiadczenia okresowe
oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej - trzy lata. Roszczenie podlegajace ogdlnemu
trzyletniemu terminowi przedawnienia musi by¢ bezposrednio zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarcze;.
Fakt, ze roszczenie przystuguje przedsiebiorcy, nie jest wystarczajacym kryterium dla oceny, Ze jest ono zwigzane
z prowadzong dzialalnoécia gospodarcza. Majac na uwadze powyzsze, wskaza¢ nalezy, ze zarzut pelnomocnika
pozwanego nie zaslugiwal na uwzglednienie. W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze zgodnie z wydrukiem z
Centralnej Ewidencji i Informacji o DzialalnoSci Gospodarczej RP ( (...)) z dnia 20.02.2015 r. przedlozonej do akt
(k.228) wynika, ze w zakresie dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej od 1993 r. pod firma (...) powod zajmuje sie
sprzedaza hurtowa drewna, materialtbw budowlanych i wyposazenia sanitarnego. W zwigzku z powyzszym nie sposob
uznaé, ze roszczenie powoda w niniejszej sprawie pozostaje w zwigzku z prowadzong przez powoda dzialalno$cia
gospodarcza. Nadto podkresli¢ nalezy, ze powod z niniejszym roszczeniem wystapil jako osoba fizyczna. Po wtore
wskazaé nalezy, ze istota roszczenia z art. art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
to, ze przyshuguje ono wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy dany
podmiot jest osoba fizyczna czy osoba prawna i jaka prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza. Istotny jest tytul prawny
do przedmiotowej nieruchomosci. Zatem roszczenia powoda ulega przedawnieniu zgodnie z ogbélnym 10 - letnim
terminem. Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wszedl w zycie w dniu 26 kwietnia 2008



r., za§ powodztwo powdd wytoczyl w dniu 7 marca 2013 r. W zwiazku z powyzszym uznac nalezalo, Ze roszczenie
powoda nie uleglo przedawnieniu.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, ze w dniu 13 kwietnia 2011 r. do Sadu Rejonowego (...)wplynal
wniosek powoda o zawezwanie pozwanego do proby ugodowej w przedmiocie zaplaty kwoty 5.000.000 zt tytulem
odszkodowania za szkode poniesiona w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Z 15.01.2008 r.. Zgodnie z art. 123 § 1 pkt 1 k.p.c. bieg przedawnienia przerywa sie przez kazda czynno$¢ przed
sadem lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo
przed sadem polubownym, przedsiewzieta bezpo$rednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub
zabezpieczenia roszczenia. Zgodnie z art. 124 § 1 k.p.c. po kazdym przerwaniu przedawnienia biegnie ono na nowo.
W mysl § 2, w razie przerwania przedawnienia przez czynno$¢ w postepowaniu przed sagdem lub innym organem
powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sadem polubownym albo
przez wszczecie mediacji, przedawnienie nie biegnie na nowo, dopdki postepowanie to nie zostanie zakonczone. Majac
na uwadze powyzsze, wskazac nalezy, ze powyzsze zawezwanie do proby ugodowej, zostalo zlozone w terminie 3 lat
od dnia wejécia w zycie przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zatem nawet, gdyby
uznad, ze roszczenie powoda zwigzane jest z prowadzona przez niego dzialalnoscia gospodarcza, doszlo do przerwania
biegu przedawnienia.

O kosztach postepowania Sad orzekl majac na uwadze wynik postepowania. Wskazaé nalezy, ze powdd dochodzil
zaplaty kwoty 2.158.203 zl, zl, a z tego Sad zasadzil kwote 2.031.272 zl, w zwigzku z czym powdd wygral proces w
94%. W zwiazku z powyzszym Sad na podstawie art. 100 k.p.c. obciazyl pozwanego w calo$ci kosztami postepowania.
Powod uiécil oplate od pozwu w wysokoéci 500 zt oraz wplacil zaliczke na opinie bieglego w wysoko$ci 900 zl. Lacznie
oplata od pozwu w zwiazku z rozszerzeniem zadania pozwu stanowila kwote 100.000 zl. Zatem pozwany obowiazany
byt uisci¢ na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 95.500 zt tytulem brakujacej optaty od
pozwu. Wynagrodzenie bieglego W. stanowilo kwote 6.409,66 z}. W zwiazku z powyzszym pozwany obowigzany byl
uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 5.509,66 zl tytulem nieuiszczonych wydatkow.
A to wszystko na podstawie art. 83 ust 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.
Nadto pozwany obowigzany byt zwréci¢ na rzecz powoda poniesione przez niego koszty sagdowe w lacznej wysokosci
1400 zt oraz zwrot kosztow zastepstwa procesowego pelnomocnika powoda, ktérego wynagrodzenie zgodnie z § 6
pkt 4 w zw. z § 4 ust 11 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu, stanowily kwote 1.217 zl.

SSO Magdalena Horbacz



