Sygn. akt I ACa 1672/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2017 1.
Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Anna Cesarz Sedziowie:SA Anna Beniak (spr.)
SA Alicja Myszkowska Protokolant:sekr. sad. I. K.
po rozpoznaniu w dniu 23 czerwca 2017 r. w Lodzi na rozprawie sprawy z powodztwa W. W.
przeciwko Gminie M. B.
o odszkodowanie
na skutek apelacji strony pozwanej
od wyroku Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim
z dnia 77 pazdziernika 2016 .
sygn. akt IC 1111/14
I.zmienia zaskarzony wyrok na nastepujacy:
1. oddala powddztwo;
2. nie obciaza powodki kosztami procesu
I. obcigza powodki kosztami postepowania apelacyjnego .
Sygn. Akt I ACa 1672/16
UZASADNIENIE
Sygn. akt I C 1111/4

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim w sprawie z powodztwa W. W. przeciwko Gminie
M. B. o0 odszkodowanie

[y

. zasadzil od pozwanej Gminy M. B. na rzecz powodki W. W. kwote 554.354,00 zt tytulem odszkodowania;
2. oddalil powddztwo w pozostalym zakresie ;
3. zasadzil od pozwanej Gminy M. B. na rzecz powddki W. W. kwote 2.944,85 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

4. nakazal pobra¢ od powddki W. W. na rzecz Skarbu Panstwa -Sadu Okregowego w Piotrkowie Tryb. kwote
191,85 zl tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa obejmujacych wydatki zwigzane
ze sporzadzeniem opinii przez bieglego i nie obcigza jej nieuiszczona czescia oplaty sadowej od oddalonej czeéci
powddztwa.



5. nakazuje pobra¢ od pozwanej Gminy M. B. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim
kwote 14.050,70 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sagdowych od uwzglednionego powo6dztwa obejmujacych wydatki
poniesione

tymczasowo przez Skarb Panstwa zwigzane ze sporzadzeniem opinii przez bieglego i cze$¢ oplaty sadowej od pozwu
od uwzglednionego powo6dztwa.

W pozwie z dnia 20 sierpnia 2014 roku powddka W. W. wnosila o zasadzenie od pozwanej Gminy M. B. kwoty
1.104.180,00 zlotych tytulem odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wskutek zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu osiedla (...) w B. oraz o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz
zwrotu kosztéw procesu wg norm przepisanych .

Pozwana Gmina M. B., nie uznala zadania pozwu, wniosla o oddalenie powo6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztow
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. Pozwana wskazala, iz w jej ocenie uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie spowodowalo, iz korzystanie przez powodke ze stanowiacej jej wlasnosé
nieruchomoéci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone. Zmiana planu w ocenie pelnomocnika pozwanego nie byla na tyle istotna aby
miala wplynac na mozliwoé¢ korzystania z nieruchomosci przez powodke i tym samym na warto$é tej nieruchomosci .

W pi$mie procesowym z dnia 23 wrzesnia 2016 roku pelnomocnik powddka zmodyfikowala powodztwo i wnosila
o zasadzenie kwoty 554.354 zlotych odszkodowania podnoszac, ze kwota ta stanowi aktualna warto$¢ przedmiotu
sporu .

Pelnomocnik pozwanego wnosil o oddalenie pow6dztwa .

Z ustalen faktycznych Sadu Okregowego w caloéci podzielonych i uznanych za wlasne przez Sad Apelacyjny
wynika, ze powddka W. W. jest wlascicielka dwoch dzialek gruntu potozonych w B. w obrebie 21, tj. dzialki Nr (...) o
powierzchni 0,2496 ha oraz dzialki Nr (...) o powierzchni 0,2523 ha.

Prawo wlasno$ci do tych nieruchomos$ci powodka nabyla na podstawie umowy sporzadzonej w formie aktu
notarialnego, a dla nieruchomo$ci tych jest urzadzona w Sadzie Rejonowym w Belchatowie ksiega wieczysta KW Nr

(...).

Na podstawie uchwaly Rady Miejskiej w B. z dnia 2 lutego 2006 roku Nr XLIV/411/06 w sprawie zatwierdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar ograniczony ulicami: Lipowa, ks.
Kardynala S. W., Projektowang, Z. oraz granicami miasta dzialka Nr (...) byla przeznaczona pod tereny uslug
komercyjnych z preferowanym przeznaczeniem na ustugi zwigzane z obsluga komunikacji natomiast dziatka Nr (...)
byla przeznaczona pod tereny ustug komercyjnych z preferowanym przeznaczeniem na ustugi handlu, gastronomii.

Uchwala Rady Miejskiej w B. z dnia 17 czerwca 2010 roku Nr LIV/410/10 w istotnej czeSci zmieniono przeznaczenie
tych nieruchomosci i dziatka Nr (...) w przewazajacej czeéci zostala przeznaczona (ok.3/4 powierzchni ) pod drogi
dojazdowe i rozwigzania komunikacyjne, w tym rondo, ktore zostalo zaplanowane niemalze w sasiedztwie juz
istniejacego wiekszego ronda. Dzialka Nr (...) zostala przewidziana do czeéciowej zabudowy drogowo-komunikacyjnej
( ok.1/4 powierzchni), a w pozostalej czesci pod ushugi .

Uchwalone zmiany planu w sposéb oczywisty w odniesieniu do pierwszej z dzialek wykluczyly za§ w odniesieniu do
drugiej zasadniczo ograniczyly dotychczasowy sposob ich zagospodarowania. Po zmianie planu juz nie bylo chetnych
do ich nabycia i komercyjnego zagospodarowania. Wczeéniej tereny te byly niezwykle atrakcyjne i cieszyly sie duzym
zainteresowaniem inwestoréw .

W dniu 6 czerwca 2014 roku powddka wystosowala do pozwanego wezwanie do zaplaty odszkodowania w zwigzku
poniesiong szkoda w postaci obiektywnego spadku warto$ci tych nieruchomosci .



W odpowiedzi na wezwanie w dniu 20 czerwca 2014 roku powddka otrzymala odpowiedz podobna do wczesniejszej
korespondencji pochodzacej od Gminy M. B. , Ze najlepszym rozwigzaniem byloby dokonanie zmiany obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i przywrocenie poprzedniej funkcji przeznaczenia dla
nieruchomoéci .

W dniu 22 lutego 2007 roku powédka W. W. zawarla umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci z inwestorem
P. K.: dwoch dzialek gruntu potozonych w B. w obrebie 21, tj. dziatki Nr (...) o powierzchni 0,2496 ha oraz dziatki Nr
(...) o powierzchni 0,2523 ha. Strony umowy zobowigzaly sie do zawarcia umowy sprzedazy przyrzeczonej w terminie
30 dni od spelnienia warunkdéw zakre$lonych w umowie, nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2008 roku .

W dniu 31 marca 2010 roku powodka W. W. zawarla umowe — zmiane przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia
22 lutego 2007 roku z inwestorem P. K.: dwoch dzialek gruntu polozonych w B. w obrebie 21, tj. dziatki Nr (...)
o powierzchni 0,2496 ha oraz dzialki Nr (...) o powierzchni 0,2523 ha i zobowiazaly sie do zawarcia przyrzecznej
umowy sprzedazy nieruchomosci, nie p6Zniej niz do 15 stycznia 2011 roku. Ostatecznie nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej za$ przyczyna dla ktorej umowa ta nie zostala zrealizowana powddce nie jest znana. Umowa ta byla
przedtuzana aneksami do 31 stycznia 2014r.

Dnia 25 lipca 2016 roku powdédka W. W. sprzedala dzialke nr (...) by przeznaczy¢ pieniadze z jej sprzedazy na
cele zdrowotne , przeprowadzenie kosztownej operacji poza granicami kraju . W dalszym ciggu powddka pozostaje
wlascicielka dzialki Nr (...) o powierzchni 0,2523 ha.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ oznaczona numerem dzialki (...) polozona w obrebie 21 miasta B. .

Dzialki o ksztalcie regularnym, zblizonym do prostokata i trapezu. Szerokosé¢ dzialki (...) od strony L. wynosi
36 metréw kwadratowych od strony ronda u zbiegu Al (...). J. P. II — szeroko$¢ wynosi okolo 41 metréw
kwadratowych . Teren plaski, bez ograniczen w zagospodarowaniu. Dzialka poro$nieta przy poludniowej granicy
nielicznymi krzewami samosiejkami. Przez Wschodnia czeé¢ dzialki (...) i wzdluz pdélnocnej granicy przebiega
napowietrzna linia energetyczna $redniego napiecia , jednak jej usytuowanie nie wplywa w sposoéb istotny na
mozliwo$ci zagospodarowania terenu dzialki.

Dzialka (...) o ksztalcie zblizonym do trapezu . Przylega bezposrednio do ulicy (...) , nie graniczy z dzialka (...)
. Szeroko$¢ dzialki od strony ulicy (...) wynosi 45 metréw kw. Teren nieruchomo$ci plaski, bez ograniczen w
zagospodarowaniu, poro$nieta niska roslinnoécia trawiasta .

Dzialki sasiaduja z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz gruntami niezabudowanymi . Obie dziatki
maja dostep do drogi publicznej — ul. (...) .Uzbrojenie nieruchomoéci w media na dzien wejécia w zycie zmiany
obowiazujacego planu zagospodarowania — mozliwo$¢ doprowadzenia wody z wodociagu miejskiego oraz energii
elektrycznej .

Obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wskutek uchwalenia w 2010 roku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wynosi 554.354 zt.

W dniu 28 sierpnia 2014 roku Rada Miejska w B. podjela uchwale w sprawie przystgpienia do sporzadzania planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla (...). W dniu 26 listopada 2015 roku Rada Miejska w B. podjela uchwale w
sprawie zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla (...) .

Wzrost warto$ci nieruchomogci wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 26
listopada 2015 roku wynosi: 472.037,00 zlotych.

Dokonujqc oceny prawnej Sqd Okregowy uznal, ze zmodyfikowane powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe prawng zadania pozwu stanowil art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2015r., poz. 199). Zgodnie z powyzszym przepisem jezeli w zwigzku z



uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzystanie w nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy
sposéb i zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze zadaé¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode.

Zgodnie z przepisem art. 37 ust. 9 powyzszej ustawy wykonanie obowigzku wynikajgcego z roszczen, o ktéorych mowa w
art. 36 ust. 1-3, powinno nastapi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba Ze strony postanowia inaczej.
W przypadku opdznienia w wyplacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci wlascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci przystluguja odsetki ustawowe.

Dokonanie oceny zasadno$ci powodztwa w niniejszej sprawie wymaga rozwazenia, czy zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 17 czerwca 2010 roku Nr LIV/410/10 byla na tyle istotna, ze wplynela
na warto$é dzialek. Zmiana klasyfikacji urbanistycznej dzialki Nr (...) poprzednio przeznaczonej pod tereny ustug
komercyjnych z preferowanym przeznaczeniem na ustugi zwigzane z obstuga komunikacji polegala na przeznaczeniu
jej w istotnej czesci pod drogi dojazdowe i lokalne oraz cele komunikacyjne. Natomiast dzialka Nr (...) poprzednio
przeznaczona pod tereny ustug komercyjnych z preferowanym przeznaczeniem na ustugi handlu i gastronomii zostala
praktycznie w catoSci przeznaczona w planie z 2010 roku na drogi dojazdowe i lokalne i rozwigzania komunikacyjne,
w tym rondo, ktére zostalo zaplanowane niemalze w sasiedztwie juz istniejacego wiekszego ronda .

W ocenie Sadu zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego byla istotna, a w konsekwencji ich
realna warto$¢ w sposob oczywisty ulegla obnizeniu. Spelnione zostaly zatem opisane wyzej przestanki uzasadniajace
roszczenie powddki oparte o norme art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. ]

Wbrew odmiennemu stanowisku pozwanej Sad Okregowy uznal, ze na skutek uchwalenia zmian w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego Gminy M. B., realna warto$¢ spornych nieruchomosci ulegla obnizeniu, a
poniesiona przez nig szkoda ma charakter szkody rzeczywiste;j.

Podkreslenia wymaga fakt, iz art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym postuguje sie dwoma
odmiennymi pojeciami: pojeciem ,korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy” oraz pojeciem , korzystania
z nieruchomogci w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem”.

Korzystanie z nieruchomogci w sposéb dotychczasowy oznacza faktyczny sposéb wykorzystania nieruchomosci przed
uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego.

Natomiast korzystanie z nieruchomosci w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem oznacza, ze decydujace
jest przeznaczenie nieruchomo$ci badZz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego badz w akcie
administracyjnym. W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy nieruchomos$ci nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania konkretnego terenu (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 18 grudnia 2013r., I ACa 659/13,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013r., IT CSK 98/13).

Zmiana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z calg pewnoscig nie lezala w interesie powo6dki gdyz
jak wskazuje zebrany w sprawie material dowodowy byla ona zainteresowana sprzedaza tych nieruchomosci , nie
dazylaby do obnizenia jej wartoéci za$ okoliczno$¢ , ze nie doszlo do zawarcia ostatecznie umowy przyrzeczonej z
inwestorem P. K. tez nie moze wplywaé na zasadno§¢ powodztwa .

To, ze Rada Miasta B. w dniu 28 sierpnia 2014 roku podjela uchwale w sprawie przystgpienia do sporzadzania planu
zagospodarowania przestrzennego i w dniu 26 listopada 2015 roku Rada Miejska w B. podjeta uchwale w sprawie
zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla (...) tez nie moze wplywaé na zasadno$é
powodztwa .

Proces zostal wszczety w dniu 20 sierpnia 2014 roku za$ uchwala w sprawie przystapienia do sporzadzania planu
zostala podjeta przez Rade Miejska w B. w dniu 28 sierpnia 2014 roku , tj. 8 dni po zlozeniu pozwu .



Dla oceny zasadno$ci powodztwa wymagane jest zatem rozwazenie kolejnej przeslanki okreslonej w art. 36 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie rozwazenie czy nastepstwem niemoznosci korzystania
z nieruchomosci w sposo6b zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem jest poniesiona przez powodke szkoda i czy ma
ona charakter szkody rzeczywistej.

Nalezy przy tym podkredlic, iz uzyte w art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, pojecie ,,szkoda rzeczywista” obejmuje takze obiektywny spadek warto$ci nieruchomos$ci wynikajacy z
uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwo$ci korzystania z niej w dotychczasowy sposob lub sposéb zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015r., II CSK 336/14).

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, iz poniesiona przez powodke szkoda w postaci obiektywnego spadku
wartoSci nieruchomosci wynikajacy z uniemozliwienia na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego korzystania z niej w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, stanowi szkode rzeczywista.

Ustalenia wysokoS$ci tej szkody Sad dokonal w oparciu o opinie bieglej z zakresu (...). Powyzsza opinia jest
wnikliwa, rzetelna, wyczerpujaca, jest przy tym na tyle kategoryczna i przekonujaca, ze wystarczajaco wyjasnia
zagadnienia wymagajace wiadomo$ci specjalnych. Biegta dokonujac wyceny przedmiotowej nieruchomosci dokonata
szczegOlowej analizy stanu nieruchomosci. Ostatecznie biegla wskazala, iz obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomosci
wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynosi 554.354 zlotych. Celem opinii bylo
okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci w celu ustalenia wysoko$ci obnizenia warto$ci nieruchomoéci w zwiazku
z uchwaleniem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetej uchwalg Rady Miejskiej w B.
Nr LIV /410/10 z dnia 17 czerwca 2010 roku , przy uwzglednieniu przeznaczenia nieruchomosci po uchwaleniu zmiany
planu oraz przeznaczenia obowigzujacego przed uchwaleniem zmiany planu miejscowego .

Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 554.354 zlotych tytulem odszkodowania
za szkode poniesiong na skutek uchwalania zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i obnizenie
warto$ci rynkowej nieruchomoscei, ktéry uniemozliwil powddce korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem.

Sad oddalil powodztwo w pozostalym zakresie wprawdzie pelnomocnik powoda zmodyfikowal powddztwo i
wnosil o zasadzenie kwoty 554.354 zlotych (pieéset pietdziesiat cztery tysigce trzysta piecdziesiat cztery) tytulem
odszkodowania , podnoszac , ze kwota ta stanowi aktualng warto$¢ przedmiotu sporu , nie cofngt powodztwa w
pozostalym zakresie .

O odsetkach o ktérych Sad winien orzekaé¢ na podstawie art. 481 k.c. w zwigzku z art. art. 37 ust. 9 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zasadzajac odsetki ustawowe od dnia 6 grudnia 2014r., tj. po uplywie
szeSciu miesiecy od ztozenia przez powodke wniosku o wyplate odszkodowania. ( wezwanie do zaplaty odszkodowania
powddka skierowala w dniu 6 czerwca 2014 roku ) Sad nie orzekal z uwagi na brak takiego wniosku , a powddka w
toku postepowania byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu stanowit art. 100 k.p.c.

Z poréwnania kwoty dochodzonej pozwem przez powoddke W. W. kwote 1.104.180,00 zlotych ( jeden milion sto cztery
tysigce sto osiemdziesiat zlotych 00/100) z kwota zasadzona 554.354,00 zlotych wynika , ze pow6dka wygrata proces
w50%.

Koszty po stronie powo6dki wyniosly lacznie 14.106,71 zt (5.000 zt — cze$é oplaty sadowej od pozwu, 7.217,00 zt —
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego, 167,16 zlotych koszty dojazdu pelnomocnika procesowego , 17 zlotych
oplata skarbowa od pelnomocnictwa , 1.722,55 zlotych wydatki zwiazane ze sporzadzeniem opinii przez bieglego
poniesione przez powddke ). Koszty po stronie pozwanej wyniosly lacznie 8.217,00 zl (7.217,00 zt - wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego, 1.000 zt — koszt opinii bieglej).



Lacznie koszty procesu wyniosly 22.323,71 zlotych . Z tej kwoty powddke obciaza kwota 11.161,86 zlotych ( 22.323,71
zlotych x 50 % ) za$ pozwanego kwota 11.161,85 zlotych ( 22.323,71 zlotych x 50 % ), dlatego tez Sad zasadzil od
pozwanego na jej rzecz kwote 2.944,85 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu ( 14.106,71 zlotych — 11.161,86
zlotych ) .

Podstawe rozstrzygniecia o pobraniu nieuiszczonych kosztow sadowych oplaty sadowej od pozwu w kwocie 27.718
zlotych i wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa na wynagrodzenie bieglego w kwocie 383,71
zlotych stanowily przepisy art.113 ust.1 i 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych ( Dz. U. z 2010 roku Nr 90 , poz.594 ze zm. ) w zw. z art. 100 k.p.c.

Stosownie do art. 113 ust.2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad nakazatl
Sciggnac¢ od powoddki z zasadzonego roszezenia kwote 191,85 zlotych ( 383,71 zlotych x 50 % ) natomiast na podstawie
art. 113 ust. 4 wskazanej ustawy odstapil od obcigzania powodki czeécia nieuiszczonej oplaty sadowej od oddalonej
czeSci powodztwa .

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zwigzku z art. 100 k.p.c. Sad
nakazal pobraé¢ od pozwanego kwote 14.050,70 zlotych (czternascie tysiecy pieédziesiat i 70/100) tytulem zwrotu
wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa obejmujacych wydatki zwiazane ze sporzadzeniem opinii
przez bieglego i cze$cia oplaty sadowej od uwzglednionego powoddztwa . ( 28.101,41 zlotych x 50 % )

Apelacje od wyroku zlozyla strona pozwana, ktéra zarzucila:

1. Naruszenie przepiséw prawa materialnego:

1. art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez bledna
subsumpcje tego przepisu i jego zastosowanie w sytuacji gdy:

a) powodka w dniu 25 lipca 2016 r. sprzedala dzialke nr (...) o powierzchni 2496 m2 a tym samym przestala by¢
wladcicielem nieruchomosci, ktorej dotyczyta zmiana planu zagospodarowania przestrzennego wprowadzona uchwala
Nr LIV/410/10 z dnia 17 czerwca 2010 r. Rady Miejskiej w B.,

b) powodka nie poniosta rzeczywistej szkody z uwagi na zmiane uchwalg Nr XV/112/15 z dnia 26 listopada 2015 r.
Rady Miejskiej w B. planu zagospodarowania przestrzennego dla nieruchomogci, ktérej powodka byla

wlascicielem, ktéra to zmiana przywrocila poprzednie funkcje przeznaczenia nieruchomosci do stanu sprzed zmiany
planu w roku 2010 a nawet polepszyla funkcje tej nieruchomoéci,

2. art. 2 ust. 18 ustawy z dnia dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z
art. 363 § 2 ke poprzez bledna wykladnie a w konsekwencji niezastosowanie tych przepiséw co spowodowalo bledne
ustalenie przez Sad odszkodowania wedlug wartoSci nieruchomosci powddki z daty wejécia w zycie zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego, z ktorej powoddka wywodzi swoje roszczenia tj. z dnia 20 wrzeénia 2010 r., oraz
wedlug cen na dzien zlozenia wniosku o odszkodowanie tj. na dzien 20 sierpnia 2014 r.

3. art. 5 ke poprzez bledng wykladnie a w konsekwencji niezastosowanie tego przepisu w sytuacji gdy z okolicznoéci
sprawy wynika, ze powddka obejmowala swoja wiedzg i zgoda starania czynione przez P. K. w przedmiocie zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego dla czeéci Miasta B. obejmujacej nieruchomo$¢ powddki, ktéra to zmiana
byla warunkiem zbycia jej nieruchomosci na rzecz P. K.,

Naruszenie prawa procesowego:

1. art. 233 § 1 kpc poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego polegajacy na pominieciu w
ocenie dowodu z dokumentu w postaci umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 25 lipca 2016 r. zawartej pomiedzy
powodka a K.



Dybala przed notariuszem J. R. (Rep. A 6128/16), a przez to bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy w szczegolno$ci
przyjecie, ze powddka jest wlaScicielem nieruchomosci ktorej dotyczyla zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego wprowadzona uchwalg Nr LIY/410/10 z dnia 17 czerwca 2010 r. Rady Miejskiej w B.,

2. art. 233 § 1 kpc poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego polegajacy na pominieciu w
ocenie dowodu z dokumentu w postaci opinii uzupekiajacej sporzadzonej w dniu 8 kwietnia 2016 r. przez biegla E. B.
wydanej na okoliczno$é okreslenia warto$ci nieruchomosci powddki w zwiazku ze zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego przyjeta uchwala Nr XV/112/15 z dnia 26 listopada 2015 r. Rady Miejskiej w B., a przez to bledne
ustalenie, ze powodka poniosla rzeczywista szkode w wysoko$ci 554.354,00 zt

3. art. 233 § 1 kpc poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego polegajacy na pominieciu
w ocenie dowodu z zeznan P. K. oraz dowodu z dokumentu w postaci przedwstepnej umowy sprzedazy dotyczacej
nieruchomosci powodki zawartej w dniu 22 lutego 2007 r. pomiedzy powo6dka P. K. przed notariuszem J. R. (Rep. A
1871/2007) oraz aneks6w do tej umowy, a przez to bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy i przyjecie, ze zmiana
planu zagospodarowania przestrzennego wprowadzona uchwala Nr LIN//410/10 z dnia 17 czerwca 2010 r. Rady
Miejskiej w B. nie lezala w interesie powodki,

4. art. 316 § 1 kpc poprzez wydanie wyroku z naruszeniem zasady uwzgledniania przez Sad przy wyrokowaniu stanu
rzeczy istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy co skutkowalo nie wzieciem pod uwage przez Sad wzrostu wartosci
nieruchomosci powddki o kwote 472.037,00 zt wynikajaca ze zmiany planu zagospodarowania przestrzennego
przyjetej uchwala Nr XV/112/15 z dnia 26 listopada 2015 r. Rady Miejskiej w B..

Strona pozwana wniosla o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w calo$ci; wzglednie o

2. uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi l-szej instancji oraz zasadzenie od
powodki na rzecz- pozwanego zwrotu kosztow procesu zaréwno przed Sadem 1 jak i II instancji wraz z kosztami
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Powbddka wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest zasadna, prowadzi do zmiany wyroku i oddalenia powbdztwa.

Strona skarzaca podniosta w apelacji zarzuty naruszenia prawa procesowego i materialnego. W pierwszym rzedzie Sad
Apelacyjny odniesie sie do zarzutu naruszenia prawa procesowego, jako ze tylko prawidtowo ustalony stan faktyczny
daje mozliwo$¢ wla$ciwego zastosowania prawa materialnego.

W ramach zarzutéow procesowych strona pozwana wskazala na naruszenie przepisu art.233 § 1 k.p.c. poprzez
pominiecie w ocenie dowodow umowy sprzedazy dzialki Nr (...), uzupelniajacej opinii bieglej oraz dowodu z zeznan
Swiadka P. K..

Odnoszac sie do tych zarzutéw wskazaé nalezy, ze Sad Okregowy czynil wprawdzie ustalenia faktyczne w przedmiocie
sprzedania przez powodke w dniu 25 lipca 2016 roku dzialki nr (...), wzrostu wartoSci nieruchomos$ci wskutek
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 26 listopada 2015 roku oraz na podstawie zeznan P.
K.. Powyzsze ustalenia sa jednak lakoniczne i nie obejmuja wszystkich istotnych okolicznoéci wynikajacych z tych
dowodow. Uniemozliwialo to dokonanie wszechstronnej oceny wskazanych dowoddéw i prowadzilo do zarzucanego w
apelacji pominiecia wynikajacych z nich istotnych okoliczno$ci majgcych znaczenie dla oceny prawne;j.



Podniesienie powyzszych zarzutéow skutkowalo potrzeba uzupelnienia ustalen faktycznych, co Sad Apelacyjny czyni
nastepujaco:

Dnia 25 lipca 2016 roku pow6dka W. W. sprzedala dziatke nr (...) K. D. za cene 530.000 zL. W akcie podano, ze dziatka
stanowi grunty orne, znajduje sie w jednostce urbanistycznej C8U i przeznaczona jest pod zabudowe uslugowsa (akt
notarialny k-411-418).

Postanowieniem z dnia 2 marca 2016 roku Sad Okregowy dopuscit dowdd z uzupelniajacej opinii bieglej E. B. w
celu ustalenia, czy nastgpila zmiana warto$ci nieruchomosci powodki w wyniku podjecia w dniu 26 listopada 2015
roku przez Rade Miejska w B. uchwaly Nr XV/112/15. Przeprowadzona przez biegla wycena wykazala istotny wzrost
warto$ci dziatek powodki po wejéciu w zycie planu uchwalonego w 2015 roku.

Dziatka Nr (...), ktéra w latach 2010r.- 2015r. miata warto$¢ 288.358,20 zl, a po uchwaleniu planu z 2015 roku ma
warto$é 492.810,24 zl, a zatem warto$¢ dzialki wzrosta 0 204.451,64 zt.

Z kolei dziatka (...), ktéra w latach 2010r.- 2015r. miata warto$¢ 226.555,72 zl, a po uchwaleniu planu z 2015 roku ma
warto$¢ 497.141,12 zl, a wartos¢ dzialki wzrosta o 270.585,40 zl.

Laczny wzrost wartoSci obu dzialek po zmianie planu wyni6st 472.037 zl (opinia uzupelhiajaca k- 388).

P. K. w przeszloSci zamierzal wybudowaé¢ w B. na terenach przy ul. (...) park handlowy. W tym celu podjat dzialania
zmierzajace do wykupienia dzialek od wlascicieli w tym od powodki. Swiadek informowal powddke o zamiarze
wybudowania centrum handlowego i zawarl z nia w 2007 roku umowe przedwstepna zakupu obydwu dziatek za
sume 550.000 zl. Powyzsza umowa byla p6zniej byla wielokrotnie aneksowana w zakresie terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej jak i ceny sprzedazy obydwu dzialek. Dla realizacji powyzszego zamierzenia P. K. podejmowal od
2007 roku rozmowy z wladzami miasta w kwestii podjecia dzialan w kierunku zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego, przy czym chodzilo o kwestie komunikacyjne. Ostatecznie plan zostal zmieniony, a inwestycja nie
zostala podjeta (zeznania P. K. k- 163 , pisma k- 78- 84 umowa przedwstepna i anaksy k- 336-351).

UszczegoOlowienie ustalen faktycznych nie pozostawia watpliwosci co do tego, ze zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego z 2015 roku doprowadzila do wzrostu cen spornych nieruchomosci na $rednim poziomie ok. 100
% wzgledem cen z okresu po 2010 roku. Z wzrostu wartoéci dzialek wskutek zmiany ich przeznaczenia w planie
miejscowym powddka skorzystala jeszcze przed wydaniem wyroku przez Sad Okregowy, jako ze sprzedata dzialke Nr
(...) za cene 530.000 zl, a warto$c jej drugiej dziatki Nr (...) zostala oszacowana 497.141,12 zk.

Powyzsze okolicznosci potwierdzajg rowniez postawiona w apelacji teze, ze bledne bylo ustalenie Sadu I instancji o
doznaniu przez powodke rzeczywistej szkody w kwocie 554.354 z}. Zgodzié tez sie nalezalo z zarzutem, Ze zmiana planu
zagospodarowania przestrzennego przeprowadzona w 2010 roku nastapila w zwiazku z zamystem P. K. budowy parku
handlowego, ktérego urzadzenie wymagalo nabycia od powddki spornych dzialek. Gdyby do tego doszlo powo6dka
moglaby zby¢ swoje dzialki za ceny ustalone w zawartej i wielokrotnie aneksowanej umowie przedwstepnej.

W konsekwencji trafny okazal sie réwniez zarzut naruszenia art. 316 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie przy
wyrokowaniu stanu rzeczy istniejgcego w dacie zamkniecia rozprawy, co skutkowalo niewzieciem pod uwage faktu
wzrostu wartoS$ci nieruchomo$ci, ktory nastapil po zmianie planu miejscowego w 2015 .

Jesli chodzi o zgloszony w apelacji zarzut naruszenia przez Sad Okregowy prawa materialnego poprzez bledna
subsumpcje i zastosowanie art. 36 ust. 1 pkt1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, to zgodnie z tym przepisem jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomoéci
moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy: odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode albo wykupienia
nieruchomoéci lub jej czescei.



W dacie wytoczenia pozwu powddka byla wladcicielka dziatek gruntu o nr 53/8 i 53/10, ktorych wartosé uleglta bardzo
powaznemu obnizeniu na skutek uchwalenia w 2010 roku zmiany planu zagospodarowania przestrzennego. Powodka
domagala sie wowczas odszkodowania za obnizenie wartoSci nieruchomogci na podstawie art. 36 ust. 1 pkt1. u.p.z.p.

Warunkiem zastosowania tego przepisu jest pozostawanie wlascicielem albo uzytkownikiem wieczystym
nieruchomoéci, ktdrej dotyczy zmiana planu zagospodarowania przestrzennego, przy czym warunek ten musi byc
spelniony zar6wno w dniu wniesienia pow6dztwa odszkodowawczego jak i w dniu wyrokowania. Tymczasem powddka
zbyla dziatke Nr (...) w dniu 25 lipca 2016 r. K. D. i tym samym przestala by¢ wlascicielkg nieruchomosci, ktorej
dotyczyla zmiana planu zagospodarowania przestrzennego.

D. tu nalezy, ze Sad Najwyzszy w wydanych w tym przedmiocie orzeczeniach z dnia 29 wrzeénia 2015 roku w
sprawie II CSK 653/14 oraz z dnia 19 pazdziernika 2016 r. V CSK 778/15 poszed! jeszcze dalej przyjmujac, ze
warunkiem skuteczno$ci powbdztwa odszkodowawczego dochodzonego na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. jest
posiadanie statusu wlasciciela albo wieczystego uzytkownika nieruchomosci zaréwno w dniu wejécia w zZycie nowego
lub zmienionego planu miejscowego, jak i dniu wytoczenia powddztwa oraz utrzymanie go do chwili zamkniecia
rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku przez sad drugiej instancji.

W przypadku dzialki oznaczonej numerem (...) powddka nie spelnila warunku przepisu art. 36 ust.1 pkt. 1
u.p.z.p., w postaci pozostawania wlascicielka w dacie wyrokowania, a zatem juz tylko z tej przyczyny nie moze
skutecznie domaga¢ sie odszkodowania za obnizenie wartoéci tej dzialki na podstawie wskazanego przepisu. Nie
bylo zatem potrzeby prowadzenia rozwazan dotyczacych spelnienia pozostalych przestanek uzyskania odszkodowania
przewidzianego w art. 36 ust1 pkt1 u.p.z.p.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego w odniesieniu do dzialki (...) nie znajduje rowniez zastosowania przepis art. 36 ust 3
u.p.z.p., ktory stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci
ulegla obnizeniu, a wlaSciciel zbywa te nieruchomos¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust1 i 2 moze zadaé
od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartoséci nieruchomosci. Wysoko$é tego odszkodowania ustala sie na
dzien sprzedazy nieruchomo$ci i stanowi ono réznice miedzy wartoScia okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu, a jej warto$cia okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu przed zmiana tego planu lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

Przeslanka warunkujaca powstanie tego roszczenia jest, bedace nastepstwem uchwalenia planu miejscowego albo
jego zmiany, obnizenie warto$ci nieruchomoéci, choéby korzystanie z niej w dotychczasowy sposéb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem bylo mozliwe. W przedmiotowej sprawie sytuacja byla specyficzna i skutkowala
tym, ze w ostatecznym rozrachunku nie zaistnial stan rzeczy prowadzacy do uzyskania przez pow6dke odszkodowania
na podstawie art. 36 ust 3 u.p.z.p.

W B. w analizowanym okresie doszlo bowiem do dwoch zmian planu miejscowego, przy czym druga zmiana z 2015
roku przywrocila stan sprzed pierwszej zmiany uchwalonej w 2010 roku. W istocie po 2015 roku nieruchomo$¢
powodki odzyskata przeznaczenie sprzed 2010 roku.

Jak wynika z poczynionych ustalen faktycznych w analizowanych latach 2010 -2015 warto$¢ dzialki Nr (...) ulegala
dwukrotnej zmianie wywolanej wylacznie zmiana przeznaczenia w planie miejscowym, jako ze dzialka przez caly czas
byla niezabudowana i jak wynika z powolanych wyzej aktow notarialnych przez caly czas stanowila grunty orne.

Przed zmiang planu dokonang w 2010 roku dzialka (...) miala warto$¢ 497.028,48 zl, a po zmianie planu w 2015
roku dziatka miala warto$é¢ 492.810,24 zl, przy czym zostala sprzedana za cene 530.000 zl. Nalezato zatem przyjac, ze
powddka nie wykazala, by wskutek zmiany planu doszlo do obnizenia warto$ci dzialki (...) i w konsekwencji zbycia jej
za nizsza cene skutkujaca doznaniem przez powddke szkody. Tym samym roszczenie odszkodowawcze wywodzone z
obnizenia warto$ci dzialki (...) nalezalo uznac za bezzasadne.



Jesli chodzi o dzialke (...), to w dalszym ciggu pozostaje ona wlasno$cig powddki, a zatem wszelkie rozwazania musza
ogranicza¢ sie do istnienia podstaw do zastosowania art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

Jak wynika z wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2016 wydanego w sprawie IV CSK 778/15 w art. 36 ust.
112 u.p.z.p. przestanka uzyskania odszkodowania jest, bedaca nastepstwem uchwalenia planu miejscowego albo jego
zmiany, niemozno$¢ korzystania z nieruchomoéci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem badz istotne ograniczenie mozliwoéci takiego korzystania.

Odszkodowanie za poniesiona rzeczywista szkode przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. przystuguje wlascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, ktérego dotknely skutki zmian w planowaniu przestrzennym, a jak
to juz bylo podawane warunkiem skuteczno$ci powodztwa o odszkodowanie dochodzone na podstawie art. 36 ust. 1
pkt 1u.p.z.p. jest posiadanie statusu wlasciciela albo wieczystego uzytkownika nieruchomosci zar6wno w dniu wejécia
w zycie nowego lub zmienionego planu miejscowego, jak i dniu wytoczenia powddztwa oraz utrzymanie go do chwili
zamkniecia rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku przez sad drugiej instancji.

Powyzszy warunek powodka spehita. Nie mozna jednak nie zauwazaé, ze z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ze roszczenie przystuguje tylko za szkode rzeczywiscie
poniesiong przez niego w zwiazku ze zmiana planu zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to, ze chodzi o szkode,
ktoéra moze polega¢ niemoznoSci wykorzystania nieruchomosci w dotychczasowy sposéb i skutkuje obnizeniem jej
wartoSci pozostajacym w bezposrednim zwigzku z zaistnialg zmiana przeznaczenia nieruchomosci.

Jak przyjmuje sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, uzyte przez ten przepis pojecie "rzeczywista szkoda" obejmuje
takze obiektywny spadek wartos$ci nieruchomosci, ktéry wynika z uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia
mozliwo$ci korzystania z niej w wyniku uchwalenia planu miejscowego (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia: 12
pazdziernika 2007 r., V CSK 230/07 niepubl.; 17 grudnia 2008 r., I CSK 191/08 niepubl.; z dnia 9 kwietnia 2015 r.,
IT CSK 336/14, niepubl.).

Wobec powyzszego wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomodci, ktorej warto$¢ ulegla
obiektywnemu obnizeniu w zwiazku z zaistnieniem przestanek okreslonych w art. 36 ust. 1 u.p.z.p., przystuguje
w stosunku do gminy roszczenie o odszkodowanie juz za samo obnizenie wartoSci nieruchomosci. Brak przepisu
szczegoblnego, wskazujacego chwile wlasciwg dla okreslenia ceny rynkowej nieruchomosci, a do takiej nawiazuje art.
2 pkt 18 u.p.z.p., przy ustalaniu wysokoSci odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 1 pkt skutkuje potrzeba
stosowania art. 363 § 2 k.c., ktory formuluje zasade ustalania wysokosci odszkodowania pienieznego wedlug cen
z daty ustalania odszkodowania, korespondujaca z wyrazona w art. 316 § 1 k.p.c. zasada uwzgledniania przez sad
przy wyrokowaniu stanu rzeczy istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 24
czerwca 2015 r., I CSK 569/14 i z dnia 29 wrze$nia 2015 r. II CSK 653/14)

Sporzadzona w toku procesu wycena wykazuje, ze dziatka Nr (...) ma warto$¢ 497.141.12 zl, za$ przed pierwsza zmiang
planu miejscowego w 2010 roku warto$¢ dzialki byla szacowana na 502.404,99 zl. Przedstawiony stan rzeczy nie daje
zdaniem Sadu Apelacyjnego podstaw do przyjecia, ze w dacie wyrokowania wystepowal obiektywny spadek wartosci
nieruchomo$ci wywolany zmiang planu miejscowego. Nie bylo zatem podstaw do zasadzenia na rzecz powo6dki
odszkodowania z art. 36 ust1 pkt1 u.p.z.p. Obnizenie warto$ci nieruchomosci bylo jedynie przej$ciowe, a powddka
nie wykazala by w dacie wyrokowania wystepowala po jej stronie rzeczywista szkoda podlegajaca naprawieniu na
podstawie wskazanego przepisu.

Minimalna réznica szacunkowo okreslanych warto$ci nie moze by¢ uznawana, za dowo6d obnizenia wartoéci
nieruchomo$ci na skutek zmiany planu miejscowego. Potwierdzeniem tego jest uzyskanie przez powoddke za sprzedaz
dzialki (...) ceny znacznie wyzszej od szacunku bieglej, ktérego dokonuje sie w oparciu o uérednione wartosci.

W konsekwencji uznajac zasadno$é zarzutdéw apelacji w zakresie naruszenia art. 36 ust.1 pkt1 i art. 2 pkt 18 u.p.z.p.
Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok i orzekl o oddaleniu powo6dztwa.



Sad Apelacyjny uznal, ze zasady stusznosci i przedstawiony wyzej szczegélny stan faktyczny polegajacy na dwukrotne;j
zmianie plau miejscowego uzasadnialy nieobciazania powddki kosztami za postepowania prowadzonego w obu
instancjach.



