Sygnatura akt XVIII C 1036/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 4 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Magdalena Lawrynowicz

Protokolant:Starszy sekretarz sadowy Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2017 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa

Spoldzielni Mieszkaniowej Pomocy w Budownictwie (...) z siedzibq w P.
przeciwko

Miastu P.

o zaplate

1. oddala powddztwo w catodci;

2. zasgdza od powodki na rzecz pozwanego kwote 14.400 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Magdalena Lawrynowicz

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 lipca 2016 r. powodka Spoldzielnia Mieszkaniowa Pomocy w Budownictwie Mieszkaniowym
Politechnika w P. wniosla o zasadzenie od pozwanego Miasta P. kwoty 8.500.000 z tytulem odszkodowania
za wyrzadzong stronie powodowej szkode polegajaca na zmniejszeniu warto$ci prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci stanowigcej wlasno$¢ Gminy M. P., oznaczonej w ewidencji gruntéw S. (04), arkusz mapy 15, dzialki
o numerach ewidencyjnych: 1/10 — 1/14; 1/4 - 1/9; 35/74, 37/49 — 37/53; 37/55 i 37/56, polozonej w P. przy ul. (...)
i zapisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu pod numerem
(...), o facznej powierzchni 0,3118 ha na skutek uchwalenia uchwaly Nr XI/105/VI/2011 w dniu 17 maja 2011 r. przez
Rade Miasta P. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu O. w P. czeé¢ poludniowa (Dz. U. Woj.
W.. Nr 188, poz. 2953). Ponadto wniosla o zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztéw postepowania sagdowego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego oraz zwolnienie od kosztow sadowych ponad kwote 61.466,85 zl.

W uzasadnieniu powddka wskazala, iz do dnia 27 czerwca 2016 r. byla uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej
nieruchomoéci. Prawo to uzyskala na mocy wyroku Sadu Wojewddzkiego w Poznaniu z dnia 13 maja 1998 r. w
sprawie o sygn. akt XII C 450/97, zawierajacego orzeczenie zastepujace o§wiadczenie woli Miasta P. jako wlasciciela
przedmiotowej nieruchomosci, zmienionego nastepnie wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15 czerwca
1999 r. (I ACa 119/99). Ponadto zostaly wydane przez Prezydenta Miasta P. dwie decyzje: z dnia 11 sierpnia 1989
r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji na spornej nieruchomosci poprzez lokalizacje dwunastu domoéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej oraz decyzja z dnia 27 wrzeénia 1990 r. zatwierdzajaca podzial dzialek o
numerach 1/11i37/38 na dzialki o numerach ewidencyjnych wskazanych w pozwie. Obydwie decyzje wydane zostaly na
podstawie wowczas obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta P. zatwierdzonego
przez Wojewode (...) w dniu 22 sierpnia 1975 r., moca ktérego teren przedmiotowej nieruchomoséci przeznaczony



byl pod zabudowe mieszkaniowa. Jako cel uzytkowania wieczystego w w/w wyroku Sadu Wojewddzkiego w Poznaniu
okre$lono zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng — szeregowa. Od tak okre$lonego celu uzytkowania wieczystego
powodowa Spéldzielnia uiszczala oplaty roczne w wysokosci 8.570 z1, az do dnia 31 marca 2016 r. Na podstawie decyzji
z dnia 11 sierpnia 1989 r. powddka kilkukrotnie podejmowata proby uzyskania pozwolenia na budowe 12 domoéw
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Powddka wskazala, iz aktualne okreslenie przeznaczenia przedmiotowej
nieruchomos$ci oznacza tzw. ,wywlaszczenie planistyczne”, o ktéorym mowa w art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a wiec ingerencje w prawo uzytkowania wieczystego,
polegajaca na odebraniu uzytkownikowi wieczystemu prawa zabudowy nieruchomosci oddanej mu w uzytkowanie
wieczyste na cele zabudowy. Powodowa Spéldzielnia nie skorzystala z przystugujacych jej roszczen okre$lonych w art.
36 ust. 1i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a nastepnie zbyla przedmiotowa nieruchomosé.
Jako podstawe prawna roszczenia powddka wskazala art. 36 ust. 3 w/w ustawy.

Pismem z dnia 6 lipca 2016 r. powodka sprecyzowala zadanie pozwu i wniosta o zasadzenie na jej rzecz kwoty
8.834,300 zl, zamiast kwoty 8.500.000 z}.

W piémie z dnia 11 sierpnia 2016 r. powddka wniosla o zasgdzenie od pozwanego kwoty 8.834.300 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwanemu odpisu pozwu do dnia zaplaty.

Postanowieniem z dnia 23 wrze$nia 2016 r. Referendarz sagdowy Sadu Okregowego w Poznaniu zwolnit powddke od
kosztow sadowych w czesci, tj. w zakresie oplaty od pozwu ponad kwote 61.466,85 zl oddalajac wniosek w pozostatym
zakresie.

W odpowiedzi na pozew z dnia 4 stycznia 2017 r. pozwany wniost o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powodki
na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany przedstawil przebieg prac nad planami zagospodarowania przestrzennego oraz opisal
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na przestrzeni lat. Pozwany wskazal, iz z uwagi na historyczny
charakter O. teren ten, jako element zespolu urbanistyczno-architektonicznego kolebki miasta, najstarszego
przedmie$cia i najstarszych dzielnic XIX-wiecznego P., wpisany zostal decyzja z dnia 6 paZdziernika 1982 r. do
rejestru zabytkdw pod numerem A 239. Pozwany zaprzeczyl by celem uchwalenia planu z 1994 r. bylo pozbawienie
wlaécicieli nieruchomos$ci ochrony wynikajacej z art. 36 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym. Pozwany zarzucil, ze powddka nie wykazala, ze dysponowala zgoda konserwatora zabytkow na
zabudowe przedmiotowych dzialek ani by uzyskala decyzje o warunkach zabudowy terenu przy ul. (...) skoro decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji, o ktorej mowa w art. 42 ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym
nie jest dokumentem tozsamym z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, o ktoérej mowa w art.
59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ocenie strony pozwanej,
od dnia wejscia w zycie miejscowego planu ogblnego zagospodarowania przestrzennego miasta P. z dnia 6 grudnia
1994 r. dzialania powddki w celu realizacji inwestycji w postaci budowy doméw mialy jedynie pozorny charakter.
Powodka twierdzila, ze plan ten uniemozliwial realizacje inwestycji, a pozwany twierdzil, ze realizacja tego celu
rowniez pod rzadami poprzedniego planu byla watpliwa z uwagi na konieczno$é uzyskania zgody konserwatora
zabytk6éw na zabudowe tego terenu. Pozwany zarzucil, ze dzialanie powodki stanowi naduzycie prawa podmiotowego
wéwietle art. 5 k.c. Zastrzezenia powodki dotyczace wysokosci oplat z tytulu uzytkowania gruntu, zdaniem pozwanego,
nie maja znaczenia w niniejszej sprawie, tak jak i przebieg postepowania w celu uzyskania pozwolenia na budowe.
Zakwestionowano réwniez wysoko$¢ odszkodowania ustalonego w operacie szacunkowym sporzadzonym przez M. S.
na kwote 8.934.300 zl jako zawyzona i oparta na przeznaczeniu wynikajacym z decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
z 11 sierpnia 1989 r., przy calkowitym pominieciu obowiazujacego w tej dacie dokumentu nadrzednego, jakim byl plan
miejscowy.

Na rozprawie w dniu 4 kwietnia 2017 r. pelnomocnik powo6dki zmodyfikowal zadanie dotyczace odsetek i wnio6st o
zasadzenie kwoty 8.834.300 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opo6znienie liczonymi od dnia 7 sierpnia 2011 r.



(od daty wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego) do dnia zaplaty oraz o zasgdzenie od
pozwanego na rzecz powddki kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Spoéldzielnia Mieszkaniowa Pomocy w Budownictwie (...) w P. jest wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego —
Rejestru Przedsiebiorcow pod numerem KRS: (...). Przedmiotem dzialalno$ci Spo6ldzielni jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw Spotdzielni i ich rodzin poprzez organizowanie pomocy w budownictwie przez nich domoéw
mieszkalnych oraz prowadzenie ustug w zakresie przygotowania inwestycji az do uzyskania zezwolenia na budowe
domoéw jednorodzinnych i lokali w malych domach mieszkalnych.

Pozwana jest wlascicielem nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej, potozonej w P. przy ul. (...), stanowiacej dziatki
nr 1/4, 1/5, 1/6, 1/7, 1/8, 1/9, 1/10, 1/11, 1/12, 1/13, 1/14, 37/49, 37/50, 37/51, 37/52, 37/53, 37/54, 37/55, 37/56 0
lacznej powierzchni 3128 m?, arkusz mapy 15, obreb S., dla ktérych Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu
prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...).

Dowdd: odpis KRS (k. 13-18), operat szacunkowy z dnia 5 sierpnia 2014 r. okreslajacy warto$¢ rynkowa prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...) (k. 90-148).

Dla przedmiotowych dzialek obowiazywal plan zagospodarowania przestrzennego miasta P. zatwierdzony przez
Wojewode (...) w dniu 22 sierpnia 1975 r., stanowiacy integralng cze$¢ planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa (...), zatwierdzonego uchwala nr VII/25/77 Wojewbdzkiej Rady Narodowej w P. z dnia 21 pazdziernika
1977 r. (Dz. Urz. WRN nr 14 poz. 110).

W planie tym wskazano, iz obszar, na ktérym znajduja sie w/w dzialki, stanowi teren zastrzezony do uzgodnien z
konserwatorem zabytkdw. Z zasad realizacji planu wynika, ze dla terendw ochrony konserwatorskiej realizacja planu
wymagala uzgodnienia z urzedem konserwatorskim. W planie teren ten zostal oznaczony jako rejon strukturalny, a
sporny obszar oznaczony zostal jako teren koncentracji ustug powszechnego uzytkowania. Jako podstawowy program
dla tego obszaru wskazano ochrone i ksztaltowanie §rodowiska naturalnego.

Dowdd: wyrys i wypis z planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta P. zatwierdzonego przez Wojewode
(...) w dniu 22 sierpnia 1975 r. (k. 504-516).

Oprocz powyzszego planu ogoblnego, na terenie przy ul. (...) obowiazywal rowniez miejscowy plan szczegolowego
zagospodarowania przestrzennego S. m. P. przyjety uchwala Nr 23/194/69 Prezydium Rady Narodowej m. P. z dnia 6
czerwca 1969 r. (Dz. Urz. RN m. P. Nr 10, poz. 51). Teren, na ktérym znajduja sie przedmiotowe dzialki przeznaczony
byl w planie szczeg6lowym na skwer pelniacy funkcje zieleni towarzyszacej rzece oraz ulice ruchu wolnego przy
adaptacji istniejacego zainwestowania.

Dowdd: wyrys i wypis z miejscowego planu szczegdlowego zagospodarowania przestrzennego S. m. P. z 6 czerwca
1969 r. (k. 517-525).

Uchwala Nr XI/69/90 Rady Miejskiej P. z dnia 9 pazdziernika 1990 r. w sprawie koniecznoSci aktualizacji planow
zagospodarowania przestrzennego miasta P. (Dz. Urz. Wojewo6dztwa (...) Nr 14, poz. 330) stwierdzono nieaktualno$é
planu ogblnego z 1975 1.

Dowdd: uchwata nr XI/69/90 Rady Miejskiej P. z dnia 9 pazdziernika 1990 r. (k. 527-528).

Decyzja z dnia 6 pazdziernika 1982 r. nieruchomo$¢, ktérej dotyczy niniejsze postepowanie, zostala wpisana do
Rejestru (...) Nieruchomych. Rejony O. oraz S. (nr rejestru A 239) zostaly wpisane do Rejestru (...) jako zespoly
urbanistyczno-architektoniczne kolebki miasta, najstarszego przedmiescia i najstarszych dzielnic XIX-wiecznego



P. z budynkami uzyteczno$ci publicznej, sakralnymi, zalozeniami parkowymi i willowymi, zabytkami architektury
przemystowej i kamienicami.

Dowdd: wykaz obiektéw na terenie miasta P. wpisanych do Rejestru (...) Nieruchomych na dzien 2 grudnia 2014 r.
(k. 526).

Decyzja z dnia 11 sierpnia 1989 r. Nr (...)Urzad Miejski w P. ustalil lokalizacje budownictwa mieszkaniowego
jednorodzinnego przy ul. (...) w P. dla Spoéldzielni Mieszkaniowej Pomocy w Budownictwie (...). Decyzja zostala
wydana w oparciu o plan zagospodarowania przestrzennego miasta P., zatwierdzony przez Wojewode (...) dnia
22 sierpnia 1975 r., stanowigcy integralng cze$¢ planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa (...),
zatwierdzony uchwalg nr VII/25/77 WRN w P. z dnia 21.10.1977 r. (Dz. Urz. WRN nr 14 poz. 110).

Decyzja z dnia 28 maja 1990 r. Urzad Miejski w P. zatwierdzil plan realizacyjny zabudowy jednorodzinnej w rejonie
ul. (...)wP..

Decyzja z dnia 27 wrze$nia 1990 r. pozwany zatwierdzil przedlozony przez powddke projekt podziatu nieruchomosci
polozonej w P. przy ul. (...), obreb S., ark. mapy 15, dzialki 1/1 i 37/48 na dziatki o numerach od 1/4 do 1/16 oraz

37/49 do 37/57.

Pismem z dnia 30 lipca 1992 r. powddka zwrdcila sie do Prezydenta Miasta P. o udzielenie pozwoleni na budowe.
Ponadto wniosla o przedluzenie terminu waznosci decyzji Nr (...)z dnia 28 maja 1990 r. o zatwierdzeniu planu
realizacyjnego oraz zawieszenie postepowania w sprawie udzielania pozwolen na budowe, do czasu oddania przez
Miasto P. w trybie art. 88a ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomogci, dziatek gruntu na ktéry w
dniu 11 sierpnia 1989 r. powodka otrzymala decyzje lokalizacyjng, a nastepnie w dniu 27 wrzeénia 1990 r. decyzje o
zatwierdzeniu projektu podzialu w uzytkowanie wieczyste informujac, ze w tej sprawie wystepuje z powoddztwem do
Sadu Wojewodzkiego w Poznaniu.

Dowdd: decyzja nr (...) z dnia 11 sierpnia 1989 r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji wraz z zalacznikami graficznymi
(k. 22-26), decyzja z dnia 27 wrze$nia 1990 r. (k. 27), projekt podzialu nieruchomoéci (k. 28-29), pismo powddki z
dnia 30 lipca 1992 r. (k. 34), wyrok WSA w Poznaniu z dnia 10 grudnia 2009 r. w sprawie IV SAB/Po 29/09 wraz z
uzasadnieniem (k. 35-38), decyzja z dnia 28 maja 1990 r. o zatwierdzeniu planu realizacyjnego (k. 144-145).

Uchwala Nr X/58/II/94 z dnia 6 grudnia 1994 r. Rada Miasta P. uchwalila plan miejscowy ogblnego
zagospodarowania przestrzennego miasta P. (Dz. Urz. Wojewbddztwa (...) z 1994 r. Nr 22 poz. 246). Plan wszed}
w zycie z dniem 23 grudnia 1994 r. Sporne dzialki znalazly sie na terenie oznaczonym jako teren zabudowy
Srodmiejskiej mieszkalno-ustugowej i ustugowej ogoélnomiejskiej w rejonie o przewadze funkcji Srédmiescia —
mieszkalno-ustugowej w strefie wewnetrznej (I.SM3.mu) oraz jako teren przestrzeni otwartej — lasy komunalne,
doliny rzek, strumieni, tereny nadjeziorne i jeziora, lgki i pastwiska w rejonie klinéw zieleni, w rejonie strukturalnych
klin6w zieleni w strefie wewnetrznej (I1.KZ5.zo).

Dowdd: wypis i wyrys z miejscowego planu ogbdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta P. z dnia 6 grudnia

1994 r. (k. 529-550).

Od dnia 1 stycznia 2003 r. dla spornego terenu nie obowigzywal zaden plan miejscowy (art. 67 ustawy z dnia 77 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U.1999.15.139 j.t.).

bezsporne

Wyrokiem z dnia 13 maja 1998 r. Sad Wojewddzki w Poznaniu w sprawie XII C 450/97/10 zobowiagzal Miasto P.
— Zarzad Geodezji i Katastru Miejskiego (...) do zlozenia o$§wiadczenia woli o ustanowieniu na rzecz Spéldzielni
Mieszkaniowej Pomocy w Budownictwie (...) w P. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci usytuowanej w P.,

przy ul. (...), w obrebie S., o obszarze 3.118 m® obejmujacych dzialki oznaczone numerami 37/56, 37/55, 1/14, 35/54,



1/13, 1/12, 1/11, 1/10, 1/9, 1/8, 37/53, 1/7, 37/52, 1/6, 37/51, 1/5, 37/50, 1/4, 37/49, zapisane]j w ksiedze wieczystej
Sadu Rejonowego w Poznaniu o numerze (...) przy ustaleniu pierwszej oplaty z tego tytulu na sume 31.125 zt.

Wyrokiem z dnia 15 czerwca 1999 r. Sad Apelacyjny w Poznaniu w sprawie I A Ca 119/99 zmienil wyrok Sadu
Wojewodzkiego w Poznaniu z dnia 13 maja 1998 r., w ten sposob, ze zobowiazal pozwana do zlozenia o§wiadczenia woli
o nastepujacej tresci: ,,Gmina P. jako wlasciciel nieruchomosci obejmujacej niezabudowane dziatki gruntu oznaczone
nr: 37/56, 37/55, 1/14, 35/54, 1/13, 1/12, 1/11, 1/10, 1/9, 1/8, 37/53, 1/7, 37/52, 1/6, 37/51, 1/5, 37/50, 1/4, 37/49
o0 lacznym obszarze 3128 m®, a polozonej w P. przy ul. (...), obreb S. i zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...) P. —
Wschéd tom 1, karta 23, oéwiadcza, ze nieruchomo$¢ te oddaje w uzytkowanie wieczyste na 99 lat na rzecz Spoéldzielni
Mieszkaniowej Pomocy w Budownictwie (...) w P. pod budowe dwunastu doméw jednorodzinnym o zabudowie
szeregowej, realizowanej zgodnie z ostateczng decyzja udzielong Spoéldzielni w dniu 11 sierpnia 1989 r., przy czym
wysoko$é pierwszej oplaty wynosi 31.125 z}.”.

Dowdd: wyrok z dnia 13 maja 1998 r. w sprawie XII C 450/97/10 (k. 19), wyrok z dnia 15 czerwca 1999 r. w sprawie I
A Ca119/99 (k. 20), postanowienie Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 22 maja 2001 r. (k. 21).

Pismem z dnia 18 listopada 2006 r. powodka zwrécila sie ponownie do Prezydenta Miasta P. z prosba o
poinformowanie na jakim etapie znajduje sie realizacja wniosku z dnia 30 lipca 1992 1.

Nastepnie pismem z dnia 22 grudnia 2006 r. pow6dka zmodyfikowala rzeczony wniosek z 1992 r. i wniosta o udzielenie
jej, a nie czlonkom, 12 oddzielnych pozwolen na budowe, zgodnie z przedlozona dokumentacja, obejmujaca 12
oddzielnych projektow budowlanych na poszczegélne segmenty domkoéw jednorodzinnych.

Dowod: pismo powddki z dnia 18 listopada 2006 r. (k. 558-559), pismo powddki z dnia 22 grudnia 2006 r. (k. 560).

Pismem z dnia 27 lutego 2009 r. Miejski Konserwator Zabytkow w P., w odpowiedzi na wniosek Wydziatu Urbanistyki
i Architektury w P. z dnia 28 stycznia 2009 r. wskazal, iz planowana inwestycja przez powddke zlokalizowana jest na
obszarze zespolu urbanistyczno-architektonicznego najstarszych dzielnic P. wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr
A 239 decyzja z dnia 6 pazdziernika 1982 r. Ze stanowiska konserwatorskiego wynika, ze zabudowa szeregowa w tej
czesci cypla zostala juz zamknieta i niedopuszczalne jest dalsze zabudowywanie tego obszaru. Konserwator Zabytkow
wskazal, iz przedmiotowy teren nalezy zagospodarowac niska zielenig, ktora nie bedzie przystaniala widokow na dalsza
cze$c O..

Dowod: pismo Miejskiego Konserwatora Zabytkow z dnia 27 lutego 2009 r. (k. 561).

Wyrokiem z dnia 10 grudnia 2009 r. Wojewddzki Sagd Administracyjny w Poznaniu w sprawie IV SAB/Po 29/09,
po rozpoznaniu skargi powo6dki na bezczynno$¢ Prezydenta Miasta P. w przedmiocie wydania decyzji, zobowiazal
Prezydenta Miasta P. do wydania decyzji w sprawie o zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia
na budowe dwunastu segmentéw domoéw jednorodzinnych przy ul. (...) w P., w terminie 30 dni od uprawomocnienia
sie wyroku. W uzasadnieniu orzeczenia wskazano, iz decyzja z dnia 11 sierpnia 1989 r. Nr 39/89 ustalajaca dla
Spoldzielni lokalizacje inwestycji segmentéw domoéw jednorodzinnych przy ul. (...) w P. pozostala nadal w obrocie
prawnym. Ponadto wskazano, iz zgodnie z treécia art. 66 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o planowaniu przestrzennym
(j.t. Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.) ostateczne decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji, dla ktérych do dnia
wejécia w zycie ustawy nie wydano decyzji o pozwoleniu na budowe, traktuje sie jak decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Wyrokiem z dnia 15 czerwca 2010 r. Naczelny Sad Administracyjny w sprawie II OSK 603/10 oddalil skarge kasacyjna
Prezydenta Miasta P. od wyroku Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w P. z dnia 10 grudnia 2009 r.

Decyzja nr(...)z dnia 20 sierpnia 2010 r. Prezydent Miasta P., po rozpatrzeniu wniosku powo6dki z dnia 22 grudnia
2006 1. 0 udzielenie 12 pozwolenn na budowe 12 segmentéw budynkéw jednorodzinnych przy ul. (...) w P. (dzialki



ewid.: 1/4,1/5,1/6,1/7,1/8, 1/9, 1/10,1/11, 1/12, 1/13, 1/14, 37/49, 37/50, 37/51, 37/52, 37/53, 37/54, 37/55, 37/56,
arkusz 15, obreb S.) odméwil zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe.

Od decyzji Prezydenta Miasta P. z dnia 20 sierpnia 2010 r. nr (...) odwolala sie Spoéldzielnia Mieszkaniowa Pomocy
w Budownictwie (...). Decyzja z dnia 14 paZzdziernika 2010 r. Wojewoda (...) utrzymal w mocy zaskarzona decyzje.

Od decyzji Wojewody (...) z dnia 14 pazdziernika 2010 r. nr (...)skarge zlozyla powodowa Spoldzielnia. Wyrokiem
z dnia 7 kwietnia 2011 r. Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w sprawie IV SA/Po 1005/10 stwierdzil
niewazno$¢ decyzji Wojewody (...) z dnia 14 pazdziernika 2010 r. ze wzgledéow formalnych. Wobec stwierdzenia
niewaznoSci zaskarzonej decyzji, Sad nie odnosil sie do zagadnien merytorycznych podniesionych w skardze.

Nastepnie decyzja z dnia 12 lipca 2011 r. Wojewoda (...), po ponownym rozpatrzeniu odwolania Spoéldzielni
Mieszkaniowej od decyzji Prezydenta Miasta P. z dnia 20 sierpnia 2010 r. nr (...) odmawiajacej zatwierdzenia
projektu budowlanego i udzielenia odwolujacej pozwolenia na budowe 12 segmentéw budynkéw jednorodzinnych,
uchylil decyzje Prezydenta Miasta P. z dnia 20 sierpnia 2010 r. nr 90/2010 r. i przekazal sprawe do ponownego
rozpatrzenia przez organ I instancji. W uzasadnieniu tej decyzji wskazano, iz zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 11 2 Prawa
budowlanego pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wylacznie temu, kto m.in. ztozyl wniosek w okresie waznosci
decyzji o warunkach zabudowy i ztozyl o§wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane i te warunki inwestor wypekil. Zdaniem Wojewody organ I instancji zobowiazany byl uzupeié brak
formalny wniosku w zakresie wlasciwej reprezentacji spoldzielni przed organami. Wojewoda (...) stwierdzil réwniez,
iz przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego wymaga sprawa kompletnoS$ci projektu budowlanego i zgodno$ci
projektowanej zabudowy z warunkami zabudowy. Do projektu budowlanego nie dotaczono o$§wiadczenia dostawcy
gazu, wynikéw badan geologicznych. Wyjasnienia wymagala roéwniez sprawa uzupelnienia projektu budowlanego
odnoénie sposobu uksztaltowania i wzmocnienia skarpy nasypu. Ponadto wskazano, ze projektowane budynki
zlokalizowane sa na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow. PodkreSlono, iz zgodnie z art. 39 ust. 1 Prawa
budowlanego, wydanie pozwolenia na budowe budynkéw lokalizowanych na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow
wymaga uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych rob6t przez wlasciwego konserwatora zabytkow. Takiej decyzji
do wniosku o pozwolenie na budowe nie dolaczono. W projekcie budowlanym przywolano, bez jej dolaczenia, opinie
Miejskiego Konserwatora Zabytkow (...). Do sprawy dolaczono pismo Miejskiego Konserwatora Zabytkow w P. z dnia
27lutego 2009 . (...), ktére neguje planowana zabudowe. Ponadto w w/w decyzji wskazano, iz ustalony opisany wyzej
stan faktyczny oraz prawny wskazuje, ze odwolanie uzasadnia wydanie decyzji zgodnie z wnioskiem w nim zawartym.

Dowdd: wyrok WSA w Poznaniu z dnia 10 grudnia 2009 r. w sprawie IV SAB/Po 29/09 wraz z uzasadnieniem (k.
35-38), wyrok NSA z dnia 15 czerwca 2010 r. w sprawie IT OSK 603/10 wraz uzasadnieniem (k. 39-45), decyzjanr (...)
z dnia 20 sierpnia 2010 r. (k. 46-50), decyzja Wojewody (...) z dnia 14 pazdziernika 2010 r. (k. 51-53), wyrok WSA w
Poznaniu z dnia 7 kwietnia 2011 r. w sprawie IV SA/Po 1005/10 wraz z uzasadnieniem (k. 54-66), decyzja Wojewody
(...) z dnia 12 lipca 2011 r. (k. 67-75).

Uchwala Nr XI/105/VI/2011 Rady Miasta P. z dnia 17 maja 2011 r. uchwalono miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (...) w P. — cze$¢ poludniowa. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wszedl w zycie w
dniu 6 sierpnia 2011 r. Zgodnie z ustaleniami planu, przeznaczenie przedmiotowego terenu zostalo okre$lone jako
teren publicznej zieleni urzadzonej, czeSciowo obszar bezposredniego zagrozenia powodzia oraz tereny komunikacji
dro6g publicznych.

Prezydent Miasta P. w dniu 19 paZzdziernika 2011 r., z urzedu stwierdzil wygasniecie decyzji ostatecznej o ustaleniu
lokalizacji inwestycji Nr 39/89 z dnia 11.08.1989 r. znak: (...). (...)- (...) w sprawie ustalenia lokalizacji budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego przy ul. (...) w P. dla Spéldzielni Mieszkaniowej Pomocy w Budownictwie (...),
z uwagi na fakt, iz w dniu 17 maja 2011 r. Rada Miasta P. uchwala nr XI/105/VI/2011 uchwalila miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ,Rejon O. w P. — cze$¢ poludniowa”, obejmujacy m.in. dziatki nr: 1/4, 1/5, 1/6,

1/7,1/8,1/9,1/10,1/11,1/12,1/13, 1/14, 37/49, 37/50, 37/51, 37/52, 37/53, 37/54, 37/55, 37/56 (arkusz 15, obreb S.)
wchodzace w sklad w/w decyzji, polozone przy ul. (...) w P., ktéry to plan wszedl w zycie w dniu 6 sierpnia 2011 r.



Decyzja z dnia 14 maja 2015 r. Prezydent Miasta P. umorzyl postepowanie administracyjne w sprawie wydania 12
odrebnych pozwolen na budowe dla 12 budynkéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej przy ul. (...) w P..

Dowdd: uchwala nr XI/105/VI/2011 Rady Miasta P. z dnia 17 maja 2011 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (...) w P. — cze$¢ poludniowa wraz z zalacznikiem (k. 76-85, 552-557), wyrys z
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (k. 551), decyzja z dnia 19 pazdziernika 2011 r. stwierdzajaca
wygasniecie decyzji ostatecznej o ustaleniu lokalizacji inwestycji nr 39/89 z dnia 11.08.1989 r. (k. 86-88), decyzja
Prezydenta Miasta P. z dnia 14 maja 2015 r. (k. 89).

Wedlug opinii rzeczoznawcy majatkowego dzialajacego na zlecenie powodki warto$¢ rynkowa nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej, zapisanej w KW Nr (...), polozonej w P. przy ul. (...), stanowiacej dzialki nr 1/4, 1/5, 1/6,
1/7,1/8,1/9,1/10,1/11,1/12,1/13, 1/14, 37/49, 37/50, 37/51, 37/52, 37/53, 37/ 54, 37/ 55, 37/ 56 0 tacznej powierzchni
3128 m* zgodnie ze stanem pozwalajacym na zabudowe mieszkaniowa w/w dzialek i poziomu cen z daty oszacowania
(5 sierpnia 2014 r.) wynosila 8.934.300 zl.

Z kolei warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci w/w nieruchomosci gruntowej bez prawa do zabudowy na dzien 8 lutego
2016 r. wynosila 329.630 zl.

W 2016 r. wysokos$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wynosila 3.296,29 zl.

Dowod: operat szacunkowy z dnia 5 sierpnia 2014 r. okreslajacy warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...) (k. 90-148), operat szacunkowy z dnia 8 lutego 2016 r.
okreslajacy warto$§¢é rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...) (k. 149-186),
pismo Prezydenta Miasta P. z dnia 18 maja 2016 r. (k. 187-188).

W zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,Rejon O. w P. — cze$é
poludniowa”, powodka w grudniu 2015 r. zwrdcila sie do pozwanego o wykupienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...). Pozwany pismem z dnia 20 maja 2016 r. uznal, iz brak przestanek do
realizacji przez gmine roszczenia powodki.

W dniu 31 maja 2016 r. powodowa Spoéldzielnia zawarla z (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w P. umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci pod warunkiem, ze Miasto P. nie wykona przystugujgcego mu
prawa pierwokupu. Strony cene sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci ustalily na
100.000 zL

W dniu 28 czerwca 2016 r. Miasto P. wykonalo prawo pierwokupu i nabylo prawo uzytkowania wieczystego do dnia
22 stycznia 2102 r. spornych dzialek, bedacych wlasnoécia Miasta P.. W zwigzku z powyzszym Miasto P. uiscilo na
rzecz powodki kwote 100.000 zt stanowiaca cene za wykonanie prawa pierwokupu.

Dowdd: pismo z dnia 20 maja 2016 r. (k. 190-191), faktura VAT nr (...) z dnia 29 lutego 2016 r. (k. 332), akt notarialny
z dnia 31 maja 2016 r. Rep. A 3491/2016 (k. 333-346), akt notarialny z dnia 28 czerwca 2016 r. Rep. A 4050/2016

(k. 347-357).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przywolanych powyzej dokumentéw urzedowych i prywatnych
znajdujacych sie w aktach niniejszej sprawy.

Sad dat wiare dowodom z dokumentéw urzedowych w caloéci albowiem zostaly sporzadzone w przepisanej formie
przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania i stanowily dowdd
tego, co zostalo w nich urzedowo za$wiadczone (art. 244 § 1 k.p.c.). Autentyczno$¢ ani prawdziwos¢é dokumentéw
urzedowych ani dokumentéw prywatnych nie byly kwestionowane przez strony, a Sad nie znalazl podstaw, by
watpliwosci w tym zakresie powziaé z urzedu.



Pozwany kwestionowal wysoko$¢ odszkodowania wyliczong na podstawie operatu szacunkowego przedlozonego przez
powddke. Dokument ten w $wietle art. 245 k.p.c. stanowi dokument prywatny, a wiec dowdd tego, Ze osoba, ktéra
go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie. Jakkolwiek na podstawie tego dokumentu istotnie nie
moglaby by¢ ustalana wysoko$¢ odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.), to po pierwsze Sad na jego
podstawie nie ustalal tych wartosSci, a jedynie wskazal, ze takie zostaly ustalone przez prywatnego rzeczoznawce
dzialajacego na zlecenie powddki, po drugie okoliczno$¢ w postaci wartoSci nieruchomosci nie miala istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Na rozprawie w dniu 4 kwietnia 2017 r. Sad pominal wniosek powo6dki o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego
sadowego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci albowiem wszystkie istotne dla rozstrzygniecia sprawy zostaly
dostatecznie wyjasnione.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.), jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust.
2, 7adac¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci.

W myél ust. 3, jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, warto$¢ nieruchomosci ulegla
obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w
ust. 11 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci nieruchomosci.

Zaréwno roszczenia wlaSciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci do gminy, jak i roszczenia gminy
do wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci, zwiazane odpowiednio z brakiem mozliwosci lub
ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomosci oraz wzrostem lub obnizeniem warto$ci nieruchomosci, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 1, 3 i 4 ZagospPrzestrzU, powstaja w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang, co ustawodawca stanowi wprost. Nie obejmuja tym samym ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci
oraz wzajemnych rekompensat z tytulu wzrostu lub obnizenia wartoSci nieruchomosci powstalych w konsekwencji
wejScia w zycie przepisow szczegoblnych (np. utworzenie parku narodowego czy parku krajobrazowego). Nie obejmuja
rowniez zmian sytuacji prawnej nieruchomosci powstalych w wyniku utraty mocy obowigzujacej planéw miejscowych
uchwalonych przed 1.1.1995 r. (art. 67 ZagospPrzestrzU 1994). Trzeba podkreslié, ze poglad ten ma odzwierciedlenie
nie tylko w wykladni gramatycznej przepiséw art. 36 ZagospPrzestrzU, ale takze w wykladni systemowej. Trudno
byloby bowiem przyja¢, ze konsekwencje finansowe powstale w zwigzku z utrata mocy obowiazujacej planow
mialyby ponosi¢ gminy, poniewaz zaden przepis prawa nie wskazuje Skarbu Panstwa jako podmiotu uprawnionego
i zobowiazanego do poniesienia skutkéw utraty mocy obowiazujacej planéw uchwalanych przed 1.1.1995 r. (Art. 36
PlanZagospU red. Niewiadomski 2016, wyd. 9, teza 10, Legalis).

W orzecznictwie twierdzi sie, ze ocene, czy nieruchomo$¢ moze by¢ wykorzystana w sposéb dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, powinno sie opieraé¢ nie tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu,
lecz nalezy tez uwzglednia¢ mozliwos$ci w tym zakresie, a wiec badaé nie tylko to, jak byla, lecz takze to, jak
mogla by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomosci obejmuje takze mozliwosé realizacji okre$lonych
projektéw lub zamierzen i nie ogranicza sie tylko do sytuacji, w ktérych wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjat
juz konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na
rowni wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposéb korzystania potencjalnie



dopuszczalny (por. wyroki SN z dnia: 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, LEX nr 421051; 8 stycznia 2009 r., I CNP
82/08, LEX nr 508833; 11 wrze$nia 2009 r., V CSK 46/09, LEX nr 1615043; 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11, LEX
nr 1228453, i 9 kwietnia 2015 r., IT CSK 336/14, LEX nr 1683406). Sad Najwyzszy w ww. wyrokach nie laczy zatem
znaczenia analizowanego pojecia wylacznie z faktycznym korzystaniem z nieruchomoéci, lecz uznaje za wystarczajace
ustalenie potencjalnej mozliwo$ci korzystania z niej w zamierzony sposob, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony
te potencjalne mozliwosci jakkolwiek juz zrealizowal. (Alicja Plucinska-Filipowicz (red.), Tomasz Filipowicz, Artur
Kosicki, Komentarz do art.36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, e-LEX).

W niniejszej sprawie powodka domagala sie odszkodowania za zmniejszenie wartoéci prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci stanowiacej wlasnoéé Gminy M. P., oznaczonej w ewidencji gruntéw S. (04), arkusz mapy 15, dzialki
o numerach ewidencyjnych: 1/10 — 1/14; 1/4 - 1/9; 35/74, 37/49 — 37/53; 37/55 1 37/56, polozonej w P. przy ul. (...)
i zapisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznanh — Stare Miasto w P. pod numerem (...) o
lacznej powierzchni 0,3118 ha, na skutek uchwalenia uchwaty Nr X1/105/VI/2011 w dniu 17 maja 2011 r. przez Rade
Miasta P., miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu O. w P. cze$¢ poludniowa (Dz. U. Woj. Wlkp.
Nr 188, poz. 2953) twierdzac, ze przed uchwaleniem planu z 2011 r. miata mozliwo$é wykorzystania nieruchomosci
pod zabudowe mieszkaniowa.

Niewatpliwe powddka posiada legitymacje procesowa do wniesienia powddztwa o odszkodowanie na podstawie
art. 36 ust. 3 u.p.z.p., albowiem do wytoczenia powodztwa na tej podstawie uprawniony jest wlasciciel albo
uzytkownik wieczysty legitymujacy sie takim prawem w dacie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, ktory
zbyl nieruchomo$¢, jezeli przy tym nie skorzystal uprzednio z uprawnien okre§lonych w art. 36 ust. 1 i 2
(por. wyrok Sadu Najwyzszego w z dnia 23 kwietnia 2009 r., IV CSK 508/08, LEX nr 520034). Powodka
byla uzytkownikiem wieczystym gruntéw, ktoérych dotyczy zadanie w dacie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a nastepnie zbyla prawo uzytkowania wieczystego do tych gruntéw nie korzystajac
uprzednio z uprawnien okre§lonych w art. 36 ust. 11 2.

Jednakze, w ocenie Sadu, roszczenie nie byto usprawiedliwione co do zasady.

Po pierwsze dlatego, ze, jak zostalo wskazane wyzej, roszczenia z art. 36 ust. 3 ZagospPrzestrzU nie obejmujg zmian
sytuacji prawnej nieruchomosci powstalych w wyniku utraty mocy obowiazujacej plan6w miejscowych uchwalonych
przed 1.1.1995 .

Tymczasem powddka wywodzi przeznaczenie nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa z decyzji lokalizacyjnej
wydanej w dniu 11 sierpnia 1989 r., decyzji z dnia 28 maja 1990 r. zatwierdzajacej plan realizacyjny zabudowy
jednorodzinnej w rejonie ul. (...) w P. oraz decyzji z dnia 27 wrze$nia 1990 r. zatwierdzajacej przedlozony przez
powddke projekt podziatu nieruchomoéci potozonej w P. przy ul. (...), obreb S., ark. mapy 15, dzialki (...) na dzialki
o numerach od 1/4 do 1/16 oraz 37/49 do 37/57, ktore to decyzje byly wydane w oparciu o plan zagospodarowania
przestrzennego miasta P., zatwierdzony przez Wojewode (...) dnia 22 sierpnia 1975 r., stanowigcy integralna czesé
planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa (...), zatwierdzony uchwalg nr VII/25/77 WRN w P. z dnia
21.10.1977 r. (Dz. Urz. WRN nr 14 poz. 110). Plan za$ z 1975 r. zostal uchylony na skutek wejsScia w zycie z dniem
23 grudnia 1994 r. m.p.z.p. uchwalonego uchwalg Nr X/58/11/94 z dnia 6 grudnia 1994 r. Rada Miasta P. (Dz. Urz.
Wojewodztwa (...) z 1994 r. Nr 22 poz. 246), a wiec przed 1 stycznia 1995 .

Po drugie, z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ze roszczenie
przystuguje wlascicielowi nieruchomosci i ze odszkodowanie przystuguje tylko za szkode rzeczywiscie poniesiong
przez niego w zwigzku ze zmiang planu zagospodarowania przestrzennego. Wykladni literalna tego przepisu wskazuje
wiec wyraznie, ze uprawnionym jest osoba bedaca wlascicielem nieruchomogci, a nie jej cze$ci. Odszkodowanie ma za$
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 zmiana przeznaczenia nieruchomosci
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2007 r. V CSK 230/07, LEX nr 485903). Chodzi przy tym, jak bylo



wskazane wyzej, o sama utracona mozliwo$¢ potencjalnego korzystania z nieruchomoéci w sposob dotychczasowy,
ktéra zmienila sie na skutek uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego.

Pojecie "dotychczasowego przeznaczenia" oznacza bowiem przeznaczenie zgodne z poprzednim planem
zagospodarowania przestrzennego, przy czym w przypadku, kiedy dla danej nieruchomoéci istnial w przeszlosci
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nalezy uczynié¢ zalozenie ciagloéci planistycznej i poréwnaé
przeznaczenie nieruchomosci w obu miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (poprzednim i aktualnie
obowiazujacym).

Tym samym rzecza Sadu w niniejszej sprawie bylo zbadanie przeznaczenia nieruchomos$ci w rozumieniu mozliwoS$ci
potencjalnego z niej korzystania przez powodke zaré6wno w poprzednio obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego jak i uchwalonego w dniu 17 maja 2011 r. nowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla spornej nieruchomo$ci.

Jak ustalono w sprawie, od dnia 1 stycznia 2003 r. dla przedmiotowego terenu nie obowigzywal zaden plan
miejscowego zagospodarowania przestrzennego. Tak zwana ,luka planistyczna” zostala usunieta z chwilg wejécia w
zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) w P. — cze$¢ poludniowa uchwalonego uchwala Rady
Miasta P. Nr (...) z dnia 17 maja 2011 r. (Dz. Urz. Wojewody (...) Nt 188, poz. 2953).

Analiza zapis6w miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych do dnia 1 stycznia 2003 r.,
prowadzi z kolei do wniosku, ze dla przedmiotowej nieruchomosci przeznaczenie w miejscowych planach zostalo
okreslone jako zielen, a plany nie przewidywaly zabudowy przedmiotowych dzialek. I tak, z planu szczegdlowego
zagospodarowania przestrzennego S. m. P. z dnia 6 czerwca 1969 r. wynika, ze przeznaczenie przedmiotowego
terenu to zielen towarzyszgca rzece oraz ulice ruchu wolnego przy adaptacji istniejacego zainwestowania. W ogdlnym
planie zagospodarowania przestrzennego m. P. z dnia 22 sierpnia 1975 r. przeznaczenie terenu dla przedmiotowej
nieruchomosci okreslono na teren zastrzezony do uzgodnien z konserwatorem zabytkow. Z wyrysu z planu wynika,
Ze obszar ten zostal oznaczony jako teren koncentracji ustug powszechnego uzytkowania.

W dniu 6 grudnia 1994 r. zostal uchwalony plan miejscowy ogblnego zagospodarowania przestrzennego miasta P.,
ktoéry wskazywal, iz przedmiotowe dzialki znalazly sie na terenie oznaczonym jako teren zabudowy $rodmiejskiej
mieszkalno-ustugowej ogbdlnomiejskiej w rejonie o przewadze funkcji Srédmiescia-mieszkalno-ustugowej w strefie
wewnetrznej oraz jako teren przestrzeni otwartej, tj. lasy komunalne, doliny rzek, strumieni, tereny nadjeziorne i
jeziora, taki i pastwiska w rejonie klindw zieleni, w rejonie strukturalnych klinéw zieleni w strefie wewnetrznej. Plan
te ma o tyle istotne znaczenie, Ze jest planem, ktéry wyznacza przeznaczenie dzialek nr 1/4, 1/5, 1/6, 1/7, 1/8, 1/9,

1/10, 1/11, 1/12, 1/13, 1/14, 37/49, 37/50, 37/51, 37/52, 37/53, 37/54, 37/55, 37/56, do ktorego nalezy porownywac
przeznaczenie tychze dzialek w planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym w dniu 17 maja 2011 r.

Aktualnie obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony w dniu 17 maja 2011 r.
przeznaczenie terenu dla dzialek bedacych w uzytkowaniu wieczystym powodki okreéla jako teren publicznej zieleni
urzadzonej, cze$ciowo obszar bezposredniego zagrozenia powodzia oraz tereny komunikacji drég publicznych.

Z powyzszego wynika, ze w m.p.z.p. z 6 grudnia 1994 r. przedmiotowe dzialki byly przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa, a w m.p.z.p. z dnia 17 maja 2011 r.. nie doszto do zmiany ich przeznaczenia tj. z dzialek pod zabudowe
mieszkaniowa w dzialki przewidziane dla uzyteczno$ci publicznej.

Powbdka swoje twierdzenia o dotychczasowym tj. przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego 17 maja 2011 r. przeznaczeniu nieruchomos$ci na cele zabudowy mieszkaniowej wywodzila z tredci
wyroku Sadu Wojewddzkiego w Poznaniu z dnia 13 maja 1998 r. w sprawie o sygn. akt XII C 450/97, zmienionego
wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15 czerwca 1999 r. (I ACa 119/99), w ktorym jako cel uzytkowania
wieczystego okre§lono zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna — szeregowa oraz dwoch decyzji Prezydenta Miasta
P.: z dnia 11 sierpnia 1989 r. o ustaleniu lokalizacji inwestycji na spornej nieruchomosci poprzez lokalizacje dwunastu
domoéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej oraz z dnia 27 wrze$nia 1990 r. zatwierdzajacej



podzial dzialek o numerach 1/1 1 37/38 na dzialki o numerach ewidencyjnych wskazanych w pozwie, wydanych na
podstawie wowczas obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta P. zatwierdzonego
przez Wojewode (...) w dniu 22 sierpnia 1975 r., moca ktérego teren przedmiotowej nieruchomosci przeznaczony byt
pod zabudowe mieszkaniowa oraz faktu uiszczania przez powodowa Spoldzielnie oplat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego za grunt przeznaczony na cele mieszkaniowe.

Zgodzié sie nalezy z powodka, ze dla przedmiotowej nieruchomosci uzyskala ona decyzje o warunkach zabudowy.
Walor takiej decyzji miala bowiem decyzja z dnia 11 sierpnia 1989 r. nr 39/89, kt6ra ustalono dla powddki lokalizacje
inwestycji przy ul. (...) polegajacej na budowie 12 doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Kwestie te
wyjasnil w wyroku z dnia 10 grudnia 2009 r. Wojewo6dzki Sad Administracyjny w P. w sprawie IV SAB/Po 29/09
rozpoznajac skarge powodki na bezczynno$c Prezydenta Miasta P. w przedmiocie niewydania decyzji. W uzasadnieniu
wyroku zobowiazujacego Prezydenta Miasta P. do wydania decyzji w sprawie o zatwierdzenie projektu budowlanego
i udzielenia pozwolenia na budowe dwunastu segmentéw domdéw jednorodzinnych przy ul. (...) w P., WSA wskazal,
ze decyzja z dnia 11 sierpnia 1989 r. Nr 39/89 ustalajgca dla Spéldzielni lokalizacje inwestycji segmentow doméw
jednorodzinnych przy ul. (...) w P. pozostala nadal w obrocie prawnym. Powolujac sie na art. 66 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o planowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.) WSA wskazal, ze ostateczne decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji, dla ktorych do dnia wejécia w zycie ustawy nie wydano decyzji o pozwoleniu na
budowe, traktuje sie jak decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Oczywistym jest rowniez, ze decyzja o warunkach zabudowy nie jest decyzja o pozwoleniu na budowe, lecz otwiera
droge do jej wydania, po spelieniu wszystkich niezbednych warunkow.

W ocenie Sadu powodka nie uzyskalaby jednak pozwolenia na budowe ze wzgledu na brak zgody konserwatorskiej
na zabudowe terenu. Przypomnie¢ nalezy, ze decyzja z dnia 6 pazdziernika 1982 r. teren O., na ktérym znajduje
sie przedmiotowa nieruchomo$¢, zostal wpisany do rejestru zabytkow pod numerem A 239, za$ z planu ogdlnego
miejscowego zagospodarowania przestrzennego z dnia 22 sierpnia 1975 r. wynikalo, iz dla terendéw ochrony
konserwatorskiej realizacja planu wymagata uzgodnienia z urzedem konserwatorskim, stanowil on bowiem teren
zastrzezony do uzgodnien z konserwatorem zabytkow.

Decyzja ta nadal obowigzuje. Co wiecej z pisma Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w P. z 27 lutego 2009 r. (...).
(...)-28/09 jednoznacznie wynika, ze planowana przez powddke inwestycja zlokalizowana jest na obszarze zespolu
urbanistyczno-architektonicznego najstarszych dzielnic P. wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr A 239 decyzja z
dnia 6 pazdziernika 1982 r.; zabudowa szeregowa w tej cze$ci cypla zostala juz zamknieta i niedopuszczalne jest dalsze
zabudowywanie tego obszaru. Konserwator Zabytkow wskazal, iz przedmiotowy teren nalezy zagospodarowaé niska
zielenia, ktora nie bedzie przyslaniala widokow na dalsza cze$¢ O.. Powddka nie przedlozyla zadnego dokumentu,
z ktorego by wynikalo, ze zabudowa nieruchomosci na terenie O., bedacych w jej uzytkowaniu wieczystym, zostala
uzgodniona z urzedem konserwatorskim.

Pomimo zatem decyzji Wojewody (...) z dnia 12 lipca 2011 r. uchylajacej decyzje Prezydenta Miasta P. z dnia 20
sierpnia 2010 r. nr (...) odmawiajgcg zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia powddce pozwolenia na
budowe 12 segmentéw budynkoéw jednorodzinnych, w ktérej Wojewoda wskazal, ze ustalony w sprawie stan faktyczny
oraz prawny uzasadnia wydanie decyzji zgodnie z wnioskiem w nim zawartym, Sad doszed! do przekonania, ze przed
uchwaleniem m.p.z.p. z 2011 r. powodka nie miala mozliwoéci, chociazby potencjalnej, korzystania z przeznaczenia
nieruchomoéci okre$lonego w wyroku Sadu Wojewodzkiego w Poznaniu z dnia 13 maja 1998 r. tj. pod budowe
dwunastu doméw jednorodzinnym o zabudowie szeregowej, realizowanej zgodnie z ostateczng decyzja udzielong
Spoéldzielni w dniu 11 sierpnia 1989 r. nie dysponujgc stosownag zgoda urzedu konserwatorskiego.

Wyraznie na to wskazal Wojewoda (...) w uzasadnieniu decyzji z dnia 12 lipca 2011 r. wskazujgc, ze projektowane
budynki zlokalizowane s3 na obszarze wpisanym do rejestru zabytkdw, a zgodnie z art. 39 ust. 1 Prawa budowlanego,
wydanie pozwolenia na budowe budynkéw lokalizowanych na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow wymaga
uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robot przez wlasciwego konserwatora zabytkéw; takiej decyzji do wniosku



o pozwolenie na budowe nie dolaczono; w projekcie budowlanym przywolano, bez jej dolaczenia, opinie Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw (...) do sprawy za$ dolaczono pismo Miejskiego Konserwatora Zabytkow w P. z 27 lutego
2009 . (...), ktére neguje planowang zabudowe.

Juz z powyzszego wynika, ze przed wejéciem w zycie m.p.z.p. z 2011 r. nie bylo mozliwe korzystanie przez powodke z
gruntu zgodnie z jej przeznaczeniem wynikajacym z planu tj. pod zabudowe mieszkaniowa. Majac za$ na wzgledzie,
ze nowy m.p.z.p. wszedl w zycie 6 sierpnia 2011 r. powddka nie miala fizycznej mozliwoéci pozyskania takiej zgody
przed wejéciem w zycie m.p.z.p. z 2011 T.

Nalezy takze wskazaé, ze powodka nie miata mozliwo$ci uzyskania pozwolenia na budowe rowniez ze wzgledu na inne
braki. Jak wskazal Wojewoda (...) w decyzji z dnia 12 lipca 2011 r., o ile powo6dka spelniala wynikajace z art. 32 ust. 4
pkt 1i 2 Prawa budowlanego warunki uzyskania pozwolenia na budowe w postaci zlozenia wniosku w okresie waznosci
decyzji o warunkach zabudowy i zlozyla os§wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane, to wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe, poza kwestiami formalnymi (w zakresie wla$ciwej
reprezentacji spbldzielni), wymagato przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego co do kompletnosci projektu
budowlanego i zgodnoSci projektowanej zabudowy z warunkami zabudowy. Ponadto do projektu budowlanego nie
dolaczono o$wiadczenia dostawcy gazu i wynikow badan geologicznych. Wyjasnienia wymagala roéwniez sprawa
uzupekienia projektu budowlanego odnoénie sposobu uksztaltowania i wzmocnienia skarpy nasypu.

Co prawda w dalszej czeSci uzasadnienia decyzji Wojewody wskazano, iz ustalony stan faktyczny oraz prawny
wskazywal, ze odwolanie uzasadnialo wydanie decyzji zgodnie z wnioskiem w nim zawartym, ale réwniez z
decyzji tej wynikalo, ze bedzie to mozliwe dopiero po wykazaniu spelienia powyzszych warunkéw. Przypomniec
przy tym nalezy, ze decyzja Wojewody zostala wydana w dniu 12 lipca 2011 r., a nowy plan zagospodarowania
przestrzennego wszedl w zycie w dniu 6 sierpnia 2011 r. Z przyczyn oczywistych niemozliwe bylo uzupehienie
warunkow merytorycznych dla uzyskania pozwolenia na budowe, a co za tym idzie, wykorzystanie nieruchomosci, do
ktérych powbddce przystugiwalo prawo uzytkowania wieczystego, zgodnie z warunkami zabudowy tj. pod zabudowe
mieszkaniowa.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad ustalil, ze powddka pomimo legitymowania sie decyzja o warunkach zabudowy
(decyzja lokalizacyjna z 11 sierpnia 1989 r.) przed wejéciem w zycie m.p.z.p. z 2011 r. nie miala cho¢by potencjalnej
mozliwo$ci wykorzystania nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa, skoro nie spelniala warunkéw do uzyskania
pozwolenia na budowe. CzeS$ci warunkéw z powoddéw braku wymaganej dokumentacji na etapie rozpoznawania
wniosku o pozwolenie na budowe powddka nie mogla wypehic z przyczyny ograniczen czasowych. Zasadniczym za$
powodem, dla ktérego powddka nie mogla uzyskaé pozwolenia na budowe, byl brak zgody urzedu konserwatorskiego
na zabudowe mieszkaniowa wobec wpisania nieruchomosci do Rejestru Zabytkéw Nieruchomych decyzjg z dnia 6
pazdziernika 1982 r.

Oceny tej nie zmienia okoliczno$¢, ze wyrokiem z dnia 13 maja 1998 r. Sad Wojewddzki w Poznaniu orzekl o
obowiazku Miasta P. zlozenia o$wiadczenia woli o oddaniu w uzytkowanie wieczyste na 99 lat na rzecz Spoldzielni
Mieszkaniowej Pomocy w Budownictwie (...) w P. nieruchomoéci pod budowe dwunastu doméw jednorodzinnym
o zabudowie szeregowej, realizowanej zgodnie z ostateczna decyzja udzielong Spoéldzielni w dniu 11 sierpnia 1989
r. Wyrok ten byt wydawany w postepowaniu cywilnym, na innych podstawach prawnych, sankcjonowal wynikajace
z decyzji lokalizacyjnej przeznaczenie nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa, ale nie przesadzal o mozliwosci
faktycznej zabudowy nieruchomosci skoro do tego potrzebne bylo pozwolenie na budowe. Takiego za$, jak zostalo
wskazane wyzej, powodka nie byla w stanie uzyskacé ze wzgledu na wpisanie nieruchomo$ci do rejestru nieruchomosci
zabytkowych i brak zgody konserwatora zabytkow na zabudowe rzeczonych dzialek.

Powbdka w niniejszej sprawie nie wykazala, a na niej spoczywal ciezar dowodu w tym zakresie, ze taka zgoda
dysponowala, ani nawet, ze o taka zgode zabiegala. W ocenie Sadu zgoda konserwatora zabytkow, ktorej powodka nie
posiada byla warunkiem koniecznym do tego, aby mozna w ogo6le méwi¢ o tym, ze przedmiotowe nieruchomosci byly
potencjalnie przeznaczone pod teren zabudowy mieszkaniowej. Brak takiej zgody oraz zapisy miejscowych planéw



zagospodarowania przestrzennego jednoznacznie potwierdzaja, iz grunty bedace w uzytkowaniu wieczystym powodki
nie byly przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, tylko stanowily tereny zieleni czy tez rejony strukturalne, tereny
ushug powszechnego uzytkowania.

Wobec powyzszego bezprzedmiotowe bylo rozwazanie podniesionego przez pozwanego zarzutu naduzycia przez
powodke prawa podmiotowego.

Podsumowujac, nalezy wskaza¢ iz uchwalenie w dniu 17 maja 2011 r. miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie spowodowalo obnizenia warto$ci nieruchomoéci, oznaczonej w ewidencji gruntéw S. (04), arkusz
mapy 15, dzialki o numerach ewidencyjnych: 1/10 — 1/14; 1/4 - 1/9; 35/74, 37/49 — 37/53; 37/55 1 37/56, polozonej w
P. przy ul. (...) i zapisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu
pod numerem (...) o lacznej powierzchni 0,3118 ha. Tym samym roszczenie powddki wywodzone z art. 36 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie znajdowalo usprawiedliwionych podstaw i Sad powddztwo w
pkt 1 wyroku oddalil.

Niewatpliwie postepowanie administracyjne w sprawie pozwolenia na budowe trwalo bardzo dlugo, a pozwany
wydawal decyzje, ktére mogly przekonywaé powddke o przeznaczeniu dzialki pod zabudowe mieszkaniowa.
Takie jednak dzialania pozwanego, zdaniem Sadu, mogg by¢ oceniane z punktu widzenia ogblnych przepiséw o
odpowiedzialnoéci cywilnej samorzadowych os6b prawnych, a nie z punktu widzenia odpowiedzialnosci z art. 36 ust.
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt 2 wyroku obcigzajac nimi powo6dke w caloSci na podstawie art. 98 § 11 3
k.p.c. Na koszty poniesione przez pozwanego zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika ustalone w oparciu o § 2 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1804 ze zm.) w wysoko$ci 14.400 zl. W zwiazku z powyzszym, Sad zasadzil od
powddki na rzecz pozwanego kwote 14.400 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz



