Sygn. akt I C 939/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: SSR del. do SO Agnieszka Staszak
Protokolant: p.o. stazysty Karolina Jankowska

po rozpoznaniu w dniu 9 kwietnia 2015r. w Poznaniu

sprawy

z powodztwa:

(...) Spotka z o.o.

przeciwko:

Miastu P.

o zaplate

1. oddala powddztwo,

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 7.200 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

/-/SSR del. do SO Agnieszka Staszak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 marca 2014 r. powodka (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. wniosla o zasgdzenie na jej rzecz od pozwanego
Miasta P. kwoty 10.229.353 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 4 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty oraz kosztami
procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego w wysoko$ci 14.400 z} oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa
w wysokoSci 17 zl.

Uzasadniajac swoje zadanie powddka podniosla, iz od dnia 3 stycznia 2007r. do dnia dzisiejszego jest wlascicielem
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w P., dla ktorej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu do 23 listopada
2011 r. prowadzit ksiege wieczysta nr (...). Pierwotnie nieruchomo$¢ ta skladala sie z dzialki ewidencyjnej nr (...),
z ktérej w wyniku podzialu powstaly dzialki (...), natomiast w nastepstwie podzialu dzialki nr (...) powstaly dziatki
(...). Powddka podniosta, ze plan zagospodarowania przestrzennego obowiazujacy do dnia 31 grudnia 2003 r. dla
przedmiotowej nieruchomosci przewidywal zabudowe $rodmiejska mieszkalno - ustugowa i ustugowa ogélnomiejska
w rejonie osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych. Uchwalg Rady Miasta P. z dnia 7 lipca 2009 r. ustanowiono nowy
plan zagospodarowania przestrzennego, ktory objal m.in. nieruchomo$¢ powddki i zaklada przeznaczenie dziatek
(...) pod drogi publiczne. Dzialki te przeszly z mocy prawa na wlasno$¢ pozwanego na podstawie decyzji z dnia 28
stycznia 2011 r., ktbra stala sie ostateczna 29 marca 2011 r. W ocenie powodki, na skutek wprowadzenia nowego
planu zagospodarowania przestrzennego warto$¢ wskazanych dzialek ulegla obnizeniu. Powddka powolala sie przy
tym na art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym, jezeli w zwigzku z



uchwaleniem planu miejscowego warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel zbywa te nieruchomo$é¢, moze
zada¢ odszkodowania od gminy. Powddka podkreslila, zZe za zbycie nieruchomosci powinno byé uznane przeniesienie
jej wlasnoSci na podstawie decyzji z 28 stycznia 2011 r. Na wypadek uznania, ze przeniesienie nieruchomosci z
mocy prawa nie stanowi jej zbycia, powddka podstawy prawnej swojego roszczenia upatrywala w art. 36 ust. 1 pkt
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry przewiduje dla wlasciciela dzialki odszkodowanie
za poniesiona rzeczywistg szkode polegajgca na obnizeniu warto$ci nieruchomosci zwiazang z uniemozliwieniem lub
istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposoéb (k. 1-8).

W odpowiedzi na pozew (k. 127-130) pozwany wnidst o oddalenie pow6dztwa oraz o zwrot kosztéw procesu.

W pierwszej kolejnosci pozwany zauwazyl, ze zakresem art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym objete s tylko przeniesienie wlasnoS$ci lub prawa uzytkowania wieczystego na podstawie odplatnych
czynno$ci prawnych. W niniejszej sprawie natomiast przedmiotowe dzialki staly sie wlasno$cig pozwanego ex lege
z dniem, w ktérym stala sie ostateczna decyzja podzialowa z dnia 28 stycznia 2011 r. Na potwierdzenie tego
stanowiska pozwany przywotal wyrok Sadu Najwyzszego (z 11 marca 2011 r., II CSK 321/10) oraz Naczelnego Sadu
Administracyjnego (z 10 pazdziernika 2013 r., I OSK 1076/12). Zdaniem pozwanego, roszczenie powodki nie znajduje
oparcia rowniez w art. 36 ust. 1 pkt 1 przywolanej ustawy. Roszczenia z art. 36 u.p.z.p. nie obejmuja swym zakresem
zmian sytuacji prawnej nieruchomosci powstalych w wyniku utraty mocy obowigzujacej planéw miejscowych tzw.
og6lnych uchwalonych przed 1 stycznia 1995 r. Miejscowy plan uchwalony w roku 1994, obowiazujacy do 2007
r., byt planem o charakterze ogélnym, sporzadzonym wedlug innych zasad niz plany aktualnie obowigzujace.
Mimo, iz przewidywal dla przedmiotowej nieruchomosci zabudowe $rodmiejska mieszkalno-ustugowa i uslugowa
ogbélnomiejska w rejonie osiedli wielorodzinnych, nie wynika z niego, ze przeznaczenie takie mialy dzialki (...).
Pozwany zauwazyl réwniez, ze powdd kupil nieruchomo$¢ w czasie, gdy nie obowiazywal dla niej plan miejscowy,
ani nie wydano decyzji o warunkach zabudowy, wobec czego powinno go obciaza¢ ryzyko zwigzane ze zmiang
przeznaczenia gruntow.

Sad ustalil, co nastepuje .

Dnia 3 stycznia 2007 r. powddka (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. nabyla wlasno$¢ nieruchomosci polozonej w P. przy ul.
(...), stanowiacej dzialke nr (...), dla ktérej prowadzona byla ksiega wieczysta (...).

Dowédd: odpis zwykly ksiegi wieczystej (k. 26-31).

W dacie nabycia przez powodke prawa wilasnosci tejze nieruchomosci nie obowiazywat dla niej miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Poprzedni plan, uchwalony uchwala Rady Miejskiej P. nr (...) zdnia 6 grudnia 1994
r., obowiazujacy do konca 2003 r., przeznaczal te nieruchomo$¢ pod zabudowe Srédmiejskg mieszkalno-ustugows i
uslugowa ogdélnomiejska w rejonie osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych.

Uchwala z dnia 7 lipca 2009 r. ( (...)) Rada Miasta P. ustalila miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Opisana na wstepie nieruchomo$¢ powodki zostala objeta cze$cia B planu - (...) i zostala przeznaczona pod teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren drog klasy zbiorczej, teren zieleni urzadzonej, teren drég klasy
dojazdowej i teren drég klasy lokalnej. Przedmiotowa uchwala weszla w zycie z dniem 26 pazdziernika 2009 r.

W planie tym:

« dzialka nr (...) polozna jest na obszarze przeznaczonym pod tereny drog publicznych — droga klasy lokalnej —
trasa tramwajowa,

« dzialka nr (...) polozona jest na obszarze przeznaczonym pod tereny drog publicznych — droga klasy zbiorczej,
« dzialka nr (...) polozona jest na obszarze przeznaczonym pod tereny drég publicznych — droga klasy dojazdowe;.

Okolicznosci bezsporne, a nadto wynikajace z powolanych aktéw prawa miejscowego.



Decyzja z dnia 16 pazdziernika 2009 r. dokonano podzialu dzialki nr (...) na dzialki o numerach ewidencyjnych: (...)
i(...). Decyzja z dnia 28 stycznia 2011 r. dzialka nr (...) zostala podzielona na dziatki o numerach ewidencyjnych: (...)
i(...). Decyzja ta stala sie ostateczna dnia 29 marca 2011 .

Dowody: decyzjaz16.10.2009 1. (k. 24-25), decyzja z 28.01.2011 1. (k. 22-23).

Pismem z dnia 21 marca 2012 r. powddka wezwala pozwanego do zaplaty odszkodowania w kwocie 3.099.050 zt w
zwigzku z utrata warto$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Dowédd: wezwanie (k. 20-20v).

Przed tutejszym sadem prowadzone byly miedzy tymi samymi stronami dwie sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. z
siedziba w P. o zaplate odszkodowania za utrate wartosci m.in. dzialek nr (...) powstalych na skutek podzialu dziatki
(...) (sygn. akt I C1190/11, 1 C 1778/12).

Powodztwa w tychze sprawach zostaly prawomocnie oddalone.
Okolicznosci bezsporne.

Dnia 1 wrze$nia 2014 r. Starosta (...) wydal decyzje ustalajaca odszkodowanie w kwocie 3.859.585 zl na rzecz (...) Sp.
7 0.0. w P. stanowigcej nalezno$c¢ za nieruchomo$¢ skladajacg sie z dzialek (...) wydzielona pod droge, przejeta na rzecz
Miasta P.. Wysoko$¢ odszkodowania zostala ustalona w oparciu o operat szacunkowy A. S. z dnia 2 czerwca 2014 r.
sporzadzony wedlug stanu na dzien 28 stycznia 2011 .

Dowody: decyzja z1.09.2014 r. wraz z uzasadnieniem (k.214-216v), operat szacunkowy (k. 35-76).

Powyzszy stan faktyczny byt w zasadzie bezsporny miedzy stronami, a nadto ustalony zostal na podstawie
powolanych wyzej dowodow, ktdre uznane zostaly przez sad za wiarygodne.

Oddaleniu podlegal wniosek powddki o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z dziedziny
szacowania nieruchomoéci, albowiem powodztwo podlegalo oddaleniu juz z przyczyn podniesionych w dalszej czesci
uzasadnienia.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo okazalo sie bezzasadne.

W pierwszej kolejno$ci jako podstawe prawng swojego roszczenia powddka wskazala art. 36 ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2012 1., poz. 647 ze zm.),
zgodnie z ktorym, jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, warto$¢é 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.

Z powyzszego wynika, ze podstawowym warunkiem skutecznego wywodzenia roszczenia ze wspomnianego artykulu
jest zbycie nieruchomosci. Ustawodawca nie wyjasnia jednocze$nie co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,zbycie”. Majac
na uwadze wykladnie systemowa wskazaé trzeba, iz definicje legalna tego pojecia zawiera art. 4 pkt 3b ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz. U. z 2004, Nr 261, poz. 2603 z p6Zn. zm.), zgodnie z ktérym przez
zbywanie albo nabywanie nieruchomosci nalezy rozumie¢ dokonywanie czynnoéci prawnych, na podstawie ktérych
nastepuje przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Nie bez znaczenia pozostaje przy tym fakt, ze przepis ten
zostal dodany ta sama ustawa nowelizujaca (z dnia 28 listopada 2003 r.), ktéra zmienila brzmienie art. 36 ust.
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Pierwotnie w przepisie tym postuzono sie stowem
»Sprzedal”. Dostrzegajac jednak waskie zastosowanie art. 36 ust. 3 ustawy jedynie do typowych czynnoSci sprzedazy,



ustawodawca poszerzyt katalog zdarzen prawnych objetych regulacja tego przepisu i mocg nowelizacji powyzszej
ustawy obowiazujacej od dnia 22 wrzesnia 2004 r., pojecie "sprzedazy" zastapil szerszym zakresowo pojeciem "zbycie".
Uzasadniony jest zatem wniosek, zZe zmiana tresci art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestanym
i dodanie do ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami legalnej definicji zbycia nieruchomosci, w jednym czasie i w
jednej ustawie nowelizujacej, nie jest przypadkowe. Intencja ustawodawcy, cho¢ niewyrazona expressis verbis, byto
zatem skorelowanie tych dwoch zapiséw, unormowan, zawartych zreszta w ustawach bliskich sobie tematycznie (por.
wyrok NSA z 17.07.2008 r., IT OSK 877/07, wyrok SN z 11.03.2011 1., II CSK 321/10).

Przytoczona powyzej definicja kladzie nacisk na czynnoé¢ prawna jako zrédlo przeniesienia wlasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego. Do wazno$ci kazdej czynnoS$ci prawnej konieczne jest natomiast zlozenie przynajmniej
jednego o$wiadczenia woli. W gre wchodzi¢ wiec bedzie zazwyczaj umowa sprzedazy, jak roéwniez, choé jest to
dyskusyjne w doktrynie — umowa darowizny, zamiany czy wniesienie nieruchomosci aportem do sp6iki w zamian za
udzialy. Wszystkie te zdarzenia maja jednak element wspoélny, a mianowicie o§wiadczenie woli skladane przez jedna
lub dwie strony, a tym samym s3 one czynno$ciami prawnymi.

W niniejszej sprawie natomiast przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci, w sklad ktorej wchodzily dzialki (...), nie
nastgpilo w drodze czynno$ci prawnej. Zadna ze stron nie zlozyla bowiem o§wiadczenia woli, ktore prowadziloby do
przej$cia wlasno$ci. Zmiana wtaéciciela nastgpila z mocy samego prawa, z chwilg, gdy ostateczna stala sie decyzja
wydana dnia 28 stycznia 2011 r. Co oczywiste, decyzji tej nie mozna uznac za czynno$¢ prawna. Stanowi ona decyzje
administracyjng, ktora, obok czynnosci prawnych, jest jednym z rodzajow zdarzen prawnych. Innymi stowy, czynno$¢
prawna i decyzja administracyjna sa r6znymi rodzajami zdarzen prawnych — nie mozna ich utozsamiaé, ani stosowaé
wobec nich analogi.

Reasumujgc, wlasno$é przedmiotowych dzialek przeszla na pozwanego nie w drodze czynno$ci prawnej, lecz ex lege,
wobec czego zdarzenie to nie mieéci sie w zakresie pojecia zbycie uzytego w art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Z powyzszych wzgledéw zadanie powddki oparte na art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Na wypadek zajecia przez sad takiego stanowiska powddka
wskazala alternatywna podstawe prawna, a mianowicie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z powolanym przepisem, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, 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 zada¢ od gminy
odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode.

Warunkiem roszczenia odszkodowawczego z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. jest zatem posiadanie statusu wlasciciela w
dacie wejScia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego i ten warunek powodka niewatpliwie spehila.
Wlasnoé¢ nieruchomosci nabyta w roku 2007, podczas gdy plan wszedl w zycie dwa lata p6Zzniej. Skoro jednak dla
realizacji hipotezy powyzszego przepisu musi by¢ spelniona przestanka zmiany planu, powodujaca niemozno$é badz
istotne ograniczenia korzystania z nieruchomosci lub jej czeéci, odszkodowania na tej podstawie moze domagaé
sie tylko wlasciciel aktualny na moment zgloszenia zadania, ktory ponidst szkode polegajaca na obnizeniu warto$ci
nieruchomoéci lub ktéra pozostaje w bezposrednim zwigzku ze zmiana przeznaczenia nieruchomosci. Przepis ten
wyraznie wskazuje, ze uprawnionym do wniesienia roszczenia jest wlasciciel i zaklada tozsamo$¢ wlasciciela w chwili
zmiany planu i w dacie zadania odszkodowania (por. wyrok NSA z dnia 20 lipca 2006 r., II OSK 955/05, LEX nr
275481). Roszczenia okreSlone przepisem art. 36 ust. 1 ustawy przystuguja co prawda osobie, ktéra byla wlascicielem
(wzglednie uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci w chwili uchwalenia lub zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego, jednak tylko tak dlugo, jak jest ona wlascicielem (lub uzytkownikiem wieczystym; tak rowniez np.
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyrokow: z 5 lipca 2012r. IV CSK 619/11, LEX nr 1228453 i z 23 kwietnia 2009r.
IV CSK 508/08, LEX nr 520034 ). Powyzsze wynika juz z samej wykladni gramatycznej przepisu art. 36 ust. 3



ustawy, ktorej dyrektywy maja pierwszenstwo w procesie dekodowania kazdej normy prawnej. Ustawodawca w
przepisie tym stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, warto$¢ nieruchomosci
ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych
mowa w ust. 11 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartoSci nieruchomosci. Postuzenie
sie przez ustawodawce koniunkcja ,,zbywa te nieruchomo$¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust. 11 2”
oznacza, ze skorzystanie z uprawien okreSlonych art. 36 ust. 11 2 ustawy jest mozliwe wylacznie do momentu zbycia
nieruchomo$ci. W momencie zbywania nieruchomosci dezaktualizuje sie roszczenie wlaSciciela wynikajace z art. 36
ust. 1 ustawy.

Powodka ani w momencie wnoszenia pozwu, ani tym bardziej w chwili zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.) nie
byla juz wlascicielem (ani uzytkownikiem wieczystym) dzialek bedacych przedmiotem sporu w niniejszej sprawie.
Wlasno$c¢ tych dzialek, czego nie kwestionowala, utracita w momencie, gdy ostateczna stala sie decyzja podzialowa, a
wiec dnia 29 marca 2011 r. Z ta data wlascicielem z mocy prawa stala sie gmina — Miasto P..

Niezaleznie od powyzszego nalezy zasygnalizowaé, ze roszczenie oparte na art. 36 ust. 1 pkt 1 wymaga dla
swej skuteczno$ci, by wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci dotknely ograniczenia w zwigzku z
korzystaniem z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
badz tez, by wlaciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci pozbawiony zostal mozliwosci korzystania z tej
nieruchomosci. Wobec faktu, ze powddka nie jest juz wlascicielem przedmiotowych dzialek, nie doznaje jakichkolwiek
ograniczen w korzystaniu z nich, co dodatkowo sprawia, ze przestanki odszkodowawcze z powolanego przez nig
przepisu ustawy nie zostaly spelnione.

Majac powyzsze na uwadze roszczenie powodki, oparte zar6wno na przepisie art. 36 ust. 1 pkt 1 jak i art. 36 ust. 3 nie
zashugiwalo na uwzglednienie, wobec czego powddztwo nalezalo oddalié (punkt 1 wyroku).

O kosztach procesu, w punkcie 2. wyroku, sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. oraz art. 98 § 1i 3 i art. 99
k.p.c. Jako, ze powbdztwo zostalo w calo$ci oddalone, przegrywajaca proces powddka powinna zwrocié pozwanemu
poniesione przez niego koszty celowej obrony — a wiec koszty zastepstwa procesowego w kwocie 7.200 zl (§ 6 pkt 7
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu (Dz. U. 2013, Nr 490 t.j.)).

SSR del. do SO Agnieszka Staszak



