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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrzesnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Hanna Muras (spr.)

Sedzia SA Roman Dziczek

Sedzia SO del. Joanna Zaporowska

Protokolant — sekr. sad. Marta Grabowska

po rozpoznaniu w dniu 10 wrze$nia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) A Spdlki z 0.0. z siedzibg w W.

przeciwko(...) W.

o odszkodowanie

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 13 listopada 2012 r., sygn. akt I C 906/09

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powodztwo
i zasqdza od (...) A Spélki z o.0. z siedzibg w W. na rzecz (...)W. kwote 10.076,52 (dziesieé tysiecy
siedemdziesiqt sze$é 52/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéow procesu;

II. zasqgdza od (...) A Spoitki z o.0. z siedzibg w W. na rzecz (...) W. kwote 68.756 (szesédziesiqt osiem
tysiecy siedemset pieédziesiqt szesé) zlotych tytutem zwrotu kosztow

Sygn. akt I ACa 210/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) ASp.zo.o.zsiedziba w W. wniosla pozew o zasgdzenie, na podstawie art. 36 ust. 3 wzwiazku z art. 37 ust.
10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, od (...) W. kwoty 1.267.112 z} z odsetkami ustawowymi od
20 listopada 2008 r. do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci potozonej przy ul.
(...) wW. wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru S. z dnia 19 pazdziernika
2006 r. Powodka wniosla takze o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow postepowania.

Pozwane(...) W. wnioslo o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie od strony powodowej na rzecz pozwanej kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 13 listopada 2013 r. zasadzil od(...)W. na rzecz (...) A Sp.
z 0.0. z siedziba w W.: 1) kwote 1.267.112 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 20 listopada 2008 r. do dnia zaplaty; 2)
kwote 79.718,73 z} tytutem zwrotu kosztéw postepowania, w tym wynagrodzenie pelnomocnika procesowego 7.200 zl.



Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy wydal w oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne i
rozwazania prawne:

Od 17 stycznia 2001 r. powodka byla uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...),
stanowiacej dzialke gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym (...) z obrebu(...)obszarze 0,1295 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Kw Nr
(...).

Powodka planowala budowe oficyny mieszkalnej z garazem, ktéra miata by¢ zlokalizowana w glebi nieruchomosci.

(2) 4 lacznej powierzchni uzytkowej ok. 650 m(?. Oficyna miala by¢

Projektowana zabudowa miata wynie$¢ 240 m
trzypoziomowa o wysokoéci 12,5 m. Dnia 19 paZdziernika 2006 r. Rada (...) W. podjela uchwale Nr(...)w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru S.. W zwigzku z podjeta uchwalg doszlo
do ustalenia dla obszaru, na ktéorym polozona jest przedmiotowa nieruchomo$é (czyli(...)), zakazu przeksztalcen
zmieniajacych istniejacy uklad przestrzenno-uliczny i przyrodniczy. W szczegélnoSci zgodnie z § 13 pkt 1 ust. 1
Planu, zmiana ta dotyczyla m.in. wprowadzenia zakazu: (i) naruszenia pierwotnego podziatu dzialek (dokonywania
wtbrnego podzialu dzialek na mniejsze dzialki budowlane) oraz (ii) dogeszczania zabudowy na istniejacych dzialkach
poprzez budowe drugiego obiektu domu. Przed data uchwalenia Planu nie bylo miejscowego planu ogolnego
zagospodarowania przestrzennego gminy dla obszaru S.. Z kolei w miejscowym planie ogélnym zagospodarowania
przestrzennego (...) W. z 28 wrzeénia 1992 r. (obowigzujacym do 31 grudnia 2003 r.) powyzsze ograniczenie w
zabudowie nie wystepowalo dla obszaru, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomoé¢. Z powodu uchwalenia
Planu niemozliwa stala sie jakakolwiek zabudowa przedmiotowej nieruchomosci. Powodka sprzedata nieruchomo$é
7 grudnia 2006 r. Pismem z 17 listopada 2008 r. powodka zwrocila sie w trybie art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym do Prezydenta (...) W., Urzedu (...) W. — Biura Architektury i Planowania
Przestrzennego z wnioskiem o zaplate odszkodowania w wysokos$ci 1.267.112 zt jako kwoty rownej obnizeniu wartosci
nieruchomos$ci powstalej na skutek uchwalenia Planu. W piémie z 3 lutego 2009 r. Urzad Miasta(...) - Biuro
Architektury i Planowania Przestrzennego uznal sie niewlasciwy do rozpoznania wniosku o odszkodowanie. W pi$mie
tym wskazano réwniez, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ jest wpisana do rejestru zabytkéw od 1979 roku, stad tez ,,
Niezaleznie od uchwalonego plany kazda zmiana zagospodarowania tego terenu wymagalaby zgody Konserwatora
Zabytkow [...] nie ma wiec podstaw do stwierdzenia obnizenia wartoSci nieruchomosci po uchwaleniu planu
miejscowego w 2006 r.”. W odpowiedzi powddka w piSmie z 18 marca 2009 r. wniosla o zawiadomienie czy zlozony
wniosek o odszkodowanie zostal przekazany do wlasciwej komorki organizacyjnej Urzedu (...) W.. Powbddka wskazala
rowniez, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ nie zostala w caloéci wpisana do rejestru zabytkéw w 1979 roku. Zgodnie
bowiem z decyzja Konserwatora Zabytkéw (...) W. z 13 czerwca 1979 r. do rejestru zabytkéow (...) W. wpisano ,,
budynek murowany polozony w W. przy ul. (...) ”. Z kolei w piSmie Konserwatora Zabytkoéw w W. z 24 marca 2008
r. wyjasniono, iz ochrong prawna na mocy Decyzji objety jest powyzszy budynek ,, wraz z gruntem w granicach jego
fundamentowania”. W rezultacie pozostata niezabudowana cze$¢ przedmiotowej nieruchomogci nie jest wpisana do
rejestru zabytkow. Pismem z 12 maja 2009 r. Urzad (...) W. - Urzad D. P. odmowil Powodowi wyptaty odszkodowania.
W odmowie wskazano, ze wniosek o odszkodowanie nie spetnia przestanek z art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz nie zostalo udowodnione obnizenie warto$ci przedmiotowej nieruchomosci.
Sad Okregowy ustalil w oparciu o dowod z opinii bieglego sadowego W. K., iz réznica wartos$ci tej nieruchomosci w
zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynosi 1.3812.452 zl.

Sad Okregowy zwazyt, iz w $wietle art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powo6dztwo
jest zasadne. W mysl w.w. przepisu, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, warto$é
nieruchomosci ulega obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbyl te nieruchomo$¢ i nie skorzystat z praw, o
ktorych mowa w ust. 11 2 tego przepisu, to wowczas moze zadaé od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartoSci
nieruchomosci. Z kolei zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy i planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wysoko$¢
odszkodowania z tytulu obnizenia wartoSci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego ustala sie



na dzien jej sprzedazy. Natomiast w mys§l art. 37 ust. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenia warto$ci nieruchomosci dla powyzszych celow dokonuje rzeczoznawca majatkowy.

Sad Okregowy wskazal, ze jak wynika z operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego W. K., na skutek
uchwalenia Planu warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci ulegla obnizeniu o 1.381.452 zl. Operat zostal sporzadzony
zgodnie z wytycznymi art. 37 ust. 1 w zwigzku z art. 37 ust. 11 w.w. ustawy. Stosujac do wyceny wartoSci
przedmiotowej nieruchomosci podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, rzeczoznawca majatkowy
ustalil, iz jej warto$é rynkowa ksztaltowala sie przed Planem na poziomie 2.095.796 zl, a po jej podjeciu i wejéciu
w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego na poziomie 714.344 zi. Powodka byla uzytkownikiem
wieczystym przedmiotowej nieruchomosci w chwili wejScia w zycie Planu. Nastepnie powo6dka zbyla nieruchomosé
nie korzystajac z praw, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W konsekwencji powddka jest uprawniona do zadania odszkodowania od pozwanego w wysokosci 1.267.112
z}. Nadto, powddka jest rowniez uprawniona do zadania odsetek ustawowych na podstawie art. 37 ust. 9
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym w przypadku opdznienia w wyplacie
odszkodowania wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Okregowy uznal, iz na podstawie art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, powddka jest uprawniona do zadania od pozwanego odszkodowania w wysoko$ci
1.267.112 z} oraz odsetek ustawowych. Spetlnione zostaly bowiem wszelkie przewidziane prawem przestanki dla tego
zadania.

O kosztach postepowania orzekl Sad na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyziszego wyroku wniosl pozwany zarzucajac temu wyrokowi, ze zapadt:
- Z naruszeniem przepiséw prawa materialnego:

1). art. 36 ust 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez bledne
zakwalifikowanie istniejacego stanu faktycznego do zakresu objetego treécia tej przepisu, a w konsekwencji przyjecie,
ze Powod jest uprawniony do zgdania od Pozwanej odszkodowania,

2). art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez jego bledna wykladnie polegajaca
na przyjeciu, ze Powodowi przystluguja odsetki ustawowe od dnia 20 listopada 2008 r. jako nastepujacego po dniu
zlozenia wniosku o odszkodowanie;

- Z naruszeniem przepiséw postepowania, ktére mialo wpltyw na wynik sprawy:

3). art. 233 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw i uznanie operatu szacunkowego
sporzadzonego przez bieglego W. K. za poprawny, rzetelny bez odniesienia sie do konkretnych zarzutéw i bledow
podnoszonych przez Pozwanej w trakcie postepowania przed Sadem I instancji,

4). art. 233 § 1 k.p.c. przez sformulowanie na podstawie materialu dowodowego zebranego sprawie blednego
wniosku prowadzacego do uznania, ze Powod spehial przestanki okreélone art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

5). art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niezawarcie w uzasadnieniu wyroku wskazania podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a to
ustalenia faktow, ktére Sad uznal za udowodnione, dowoddéw, na ktoérych sie opart, i przyczyn dla ktérych dowodom
z opinii bieglego E. W. oraz opinii bieglego Z. G. odméwil wiarygodnosci i mocy dowodowej j rowniez niewyja$nienie
podstawy prawnej wyroku,

6). art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przekroczenia granic swobodnej oceny dowodéw wskutek pominiecia przez
Sad czeéci materialu sprawy tj. dowodu z opinii bieglego E. W. oraz dowodu z opinii bieglego Z. G., bez podania
przyczyn, naruszeniem dyrektywy wszechstronnego rozwazenia calego zebranego w sprawie materiatu,



7). art. 217 § 21 3 k.p.c,, art. 224 § 1 k.p.c. i 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez zamkniecie rozprawy bez
przeprowadzenia wnioskowanego dowodu z opinii kolejnego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci i pominiecie
tego wniosku dowodowego bez wydania postanowienia;

8). Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy tj. zaniechal zbadania materialnej podstawy zgdania pozwu oraz
calkowicie pominal merytoryczne zarzuty Pozwanego m.in. w zakresie legitymacji czynnej Powoda.

Pozwany wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w calo$ci; ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. W obu
przypadkach wni6slt o zasadzenie od Powoda na rzecz Pozwanego kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Jednocze$nie, kwestionujac powddztwo co do zasady, z ostrozno$ci procesowej w dalszym ciagu pozwany podtrzymat
zlozony przed Sadem I instancji nierozpoznany przez niego wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego
bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okolicznoéé ustalenia réznicy warto$ci nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w W. w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru S. z dnia 19
pazdziernika 2006 r.

Powodka w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego na rzecz powdodki
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Nalezy zgodzi¢ sie ze skarzacym, iz uzasadnienie zaskarzonego wyroku jest niezmiernie lakoniczne, nie odnosi sie do
zarzutu braku legitymacji czynnej powoda, brak réwniez argumentacji wskazujacej, dlaczego Sad Okregowy uznal, ze
wwyniku uchwalenia w dniu 19 pazdziernika 2006 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru S.
doszlo do obnizenia wartoéci przedmiotowej nieruchomogci, bowiem wystapila niemozno$é¢ badz istotne ograniczenie
w korzystaniu z tej nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub z dotychczasowym przeznaczeniem.

Niemniej nie s3 to tak daleko idace braki w uzasadnieniu, ktore nie pozwalalyby na dokonanie kontroli instancyjne;j
zaskarzonego orzeczenia a tylko w takim przypadku byloby mozliwe stwierdzenie naruszenia przepisu art. 328 § 2
k.p.c.

W ocenie Sadu Apelacyjnego chybiony jest takze zarzut nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy
— skoro Sad Okregowy w oparciu o poczynione ustalenia faktyczne dokonal, co prawda w sposob bardzo oszczedny,
oceny zasadno$ci zadania przedstawiajac swe stanowisko prawne, odnoszac sie tym samym do istoty sprawy.

Co sie tyczy legitymacji czynnej powoda — racje ma powod, powolujac sie na utrwalone stanowisko doktryny, ze dla
oceny tej kwestii znaczenie ma data uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a nie data
jego wejScia w zycie. Wymaga zauwazenia, ze juz z samej treSci przepisu art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, iz obnizenie warto$ci nieruchomo$ci jest zwigzane z
uchwaleniem planu a nie jego wejéciem w zycie.

W tej sytuacji, skoro powdd byl uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci przy ul. (...) w W. w dniu 19 pazdziernika
2006 r., to mimo sprzedazy w.w. nieruchomos$ci po tym dniu a przed wejSciem w Zycie uchwalonego planu —
przystluguje mu przewidziane w art. 36 ust. 3 ustawy prawo zadania od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu
warto$ci sprzedanej juz nieruchomos$ci. Wbrew twierdzeniu skarzacego, powdd posiada zatem legitymacje czynna w
niniejszej sprawie.

Trafnie natomiast strona pozwana zarzuca, iz nie zostaly wykazane przez powoda przestanki okreslone w art. 36
ustawy z dnia 277 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym a to, ze w zwiazku z uchwaleniem



planu w pazdzierniku 2006 r., korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci w dotychczasowy sposob badz zgodnie
z jej dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wskutek czego warto$é
nieruchomosci ulegla obnizeniu. Zarzut naruszenia zaskarzonym wyrokiem przepisu prawa materialnego tj. art. 36
ust. 3 w.w. ustawy jest uzasadniony.

Trzeba podkresli¢, iz korzystanie z rzeczy w okres§lony sposob jest prawem podmiotowym wywodzacym sie z istoty
prawa wilasnoéci. Wlasciciel nieruchomosci ( tu: uzytkownik wieczysty) moze wiec potencjalnie wykorzystywaé swa
nieruchomo$é zgodnie z jej przeznaczeniem.

Nie budzi zatem watpliwosci, ze odebranie wladcicielowi mozliwo$ci dodatkowej zabudowy nieruchomosci stanowi
istotne ograniczenie tego uprawnienia wynikajacego z prawa wlasno$ci.

Nalezy jednakze zauwazy¢, ze w niniejszym przypadku mozliwo$§¢é wykorzystywania przedmiotowej nieruchomosci
pod dodatkowa zabudowe, poczawszy od 1979 roku tj. wydania ostatecznych decyzji: z dnia 02 kwietnia 1979 r.
o wpisaniu do rejestru zabytkow strefy konserwatorskiej S. w granicach w decyzji okreslonych, w obszarze ktorej
pozostaje nieruchomo$¢ przy ul. (...) w W. (k - 315) oraz o wpisaniu do rejestru zabytkéw budynku posadowionego na
tej nieruchomosci (k - 241) — zostala uzalezniona od uzyskania pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

Przepis art. 27 ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie débr kultury (Dz.U. z 1998 r. Nr 98 poz. 1150),
obowiazujacej w dacie wydania w.w. decyzji, stanowil, iz bez zezwolenia wlasciwego wojewddzkiego konserwatora
zabytkoéw nie wolno zabytkéw przerabia¢, odnawiaé, rekonstruowaé, konserwowac, zabudowywac, odbudowywac,
zdobi¢, uzupemiaé, rozkopywaé ani dokonywa¢ zadnych innych zmian.

Z kolei w art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162 poz.
1568), ktora zastgpila ustawe z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie d6br kultury, ustawodawca przewidzial, iz pozwolenia
wojewodzkiego konserwatora zabytkdw wymaga m.in.: wykonywanie robot budowlanych w otoczeniu zabytku (pkt
2), podejmowanie innych dziatan, ktére moglyby prowadzié¢ do naruszenia substancji lub zmiany wygladu zabytku
wpisanego do rejestru (pkt 11).

W ustawie z 2003 1. zostaly wprowadzone roézne formy i zakresy ochrony. W myél art. 3 pkt 1 tej ustawy zabytkiem
jest zaré6wno nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma jak i czesci lub zespoly bedace dzielem czlowieka lub zwigzane z jego
dzialalnoScia i stanowigce §wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spolecznym
ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczna, artystyczng lub naukowa.

Fakt objecia ochrona konserwatorska czeéci terenu S., niezaleznie od wpisu do rejestru zabytkoéw posadowionego na
tym obszarze budynku przy ul. (...), oznacza, ze tej ochronie podlegaja rowniez potozone w wydzielonej strefie parcele,
uklady urbanistyczne i przestrzenne, gabaryty zabudowy, co do zasady dotychczasowy widok miasta.

Jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 27 wrzeSnia 2012 r. Il OSK 886/11 (publ. Lex nr 1223299)
W rozumieniu art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. zabytkiem nie jest tylko i wylacznie zindywidualizowany
obiekt budowlany wpisany do rejestru zabytku na podstawie decyzji wojewodzkiego konserwatora zabytkow, ale sa
nimi takze objete strefag konserwatorska uklady przestrzenne stanowiace warto$é jako calosé, jak rowniez ich elementy.
W razie za§ wpisania do rejestru zabytkéw dodatkowo budynku, ktéry wchodzi w sklad zespolu budowlanego,
przedmiotem ochrony jest takze sam budynek ze wzgledu na jego cechy zabytkowe.

Zwraca sie nadto w orzecznictwie uwage, iz w wypadku wpisania do rejestru zabytkéw okre$lonej strefy
konserwatorskiej, wszelka dzialalno$é budowlana w takiej strefie, moggca zagrozié¢ albo naruszy¢ zabytkowy uktad
architektoniczny lub zabytkowy zesp6l budowlany, objeta jest wzmozona reglamentacja administracyjnoprawna (vide
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 2002 r. I CKN 1268/00, publ. OSNC 2004/2/30).

W $wietle powyzszego, mozliwo$é¢ zabudowy przedmiotowej nieruchomosci przez powodowa spoétke przed dniem 19
pazdziernika 2006 r. nie jawi sie jako oczywista.



Przy tym wypada podnieé¢, ze w okresie od 01 stycznia 2004 r. do momentu uchwalenia planu w pazdzierniku 2006
r. dla obszaru obejmujacego nieruchomo$é przy ul. (...) w W. nie istnial zaden plan miejscowy. W tym stanie rzeczy,
zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego
lub wykonaniu rob6t budowlanych a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z
zastrzezeniem art. 50 ust. 11 art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

OczywiScie nie mozna w tym postepowaniu przesgdzaé czy powdd uzyskalby czy tez nie, przed uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czyli w okresie 2001 r. — X.2006 r. pozwolenie konserwatora
zabytk6w na posadowienie dodatkowego budynku na posesji przy ul. (...) , a w okresie I. 2004 r. - X.2006 r. rOwniez
decyzje o warunkach zabudowy.

Niemniej majac na wzgledzie wymog uzyskania pozwolenia, o ktore powod wystapil w dniu 02 wrzeénia 2006 r. do
Biura Stolecznego Konserwatora Zabytkow w zwigzku z planowana budowa oficyny ( k - 318), oraz fakt, iz powod nie
przedlozyl Sadowi jakiejkolwiek decyzji wydanej w wyniku rozpatrzenia ztozonego wniosku — Sad Apelacyjny stoi na
stanowisku, ze w istocie mozemy moéwi¢ w tym przypadku jedynie o hipotetycznej mozliwo$ci dodatkowej zabudowy
przedmiotowej dzialki.

Powdd nie wykazal bowiem w zaden sposdb, aby zapadly wskazane powyzej pozytywne dla niego decyzje. A dopiero
wowczas zaistnialaby podstawa do przyjecia, Ze nieruchomosé przy ul. (...) mogla by¢ potencjalnie wykorzystana na
dodatkowg zabudowe.

Juz tylko brak pozytywnej decyzji wojewddzkiego konserwatora zabytkdéw oznacza, ze dzialka takiego potencjatu nie
miala.

Jeszcze raz nalezy wskazac, ze rzeczona nieruchomo$c jest przedmiotem dwoch decyzji o wpisie do rejestru zabytkow
— chodzi tu zar6wno o budynek jak i jego otoczenie. W takich okoliczno$ciach wojewodzki konserwator zabytkow
winien szczegdlnie wnikliwie, z uwzglednieniem konieczno$ci zachowania wygladu zabytku w postaci budynku jak
i zachowania wygladu otoczenia bez zmian ukladu urbanistycznego, rozwazyé¢ mozliwo$¢ uzyskania pozwolenia na
wybudowanie oficyny.

Z}ozone do akt sprawy decyzje o warunkach zabudowy dotyczace szeregu nieruchomosci polozonych w strefie ochrony
konserwatorskiej S., na poparcie stanowiska powoda o potencjalnej mozliwo$ci dodatkowej zabudowy jego dzialki, nie
sa przekonujacym dowodem. Przedmiotem tych decyzji sa bowiem nieruchomoéci, na ktérych posadowione budynki
nie zostaly wpisane do rejestru zabytkow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nie ulega watpliwosci, iz wskazane wymogi i pozyskanie stosownego pozwolenia badz
jego brak, nie pozostawalyby tez bez wplywu na ustalenie ceny nieruchomosci w razie jej sprzedazy przed uchwaleniem
miejscowego planu z dnia 19 pazdziernika 2006 r.

W $wietle powyzszych rozwazan, Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze brak jest podstaw do stwierdzenia, aby
na skutek ustanowionego w przywolanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zakazu dodatkowej
zabudowy terenu, w granicach ktorego pozostaje przedmiotowa dzialka, wartoé¢ tej dzialki ulegla obnizeniu.

Z tych wszystkich wzgledéw, Sad Apelacyjny uznal, ze nie zachodza okreslone w art. 36 ust. 3 ustawy z 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przestanki, konieczne dla przyznania zadanego odszkodowania.
Powodztwo jako niezasadne winno zosta¢ oddalone.

Stad tez opinia bieglego ds. wyceny nieruchomo$ciW. K.nie byla przydatna dla rozstrzygniecia sprawy i w zwigzku z
tym nie ma potrzeby odnoszenia sie do zarzutéw naruszenia przepis6w prawa procesowego, zwigzanych z dokonang
przez Sad Okregowy ocena tego dowodu jak i dowodow z opinii pozostalych bieglych tj. E. W. i Z. G. a takze decyzji
procesowej o pominieciu wniosku strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego.



Tym samym ponowiony w apelacji wniosek o dopuszczenie tego dowodu zgloszonego w postepowaniu przed sadem
pierwszej instancji podlegal oddaleniu jako bezprzedmiotowy.

W tej sytuacji nie zachodzi takze potrzeba rozwazenia zasadno$ci zarzutu naruszenia art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez zasadzenie odsetek ustawowych od dnia nastepujacego po dniu zlozenia
wniosku o odszkodowanie.

Z tych wszystkich wzgledow, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb,
ze oddalit powddztwo, rozstrzygajac o kosztach zgodnie z zasada odpowiedzialnosSci za wynik procesu wyrazona w art.
98 § 1k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny orzekl w oparciu o art. 98 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.



