Sygn. akt XII C 712/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2020 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Maria Prusinowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 23 listopada 2020 r. w Poznaniu
sprawy z powoédztwa S. G., A. G. (1)

przeciwko Miastu P.

o zobowiqzanie do zlozenia oswiadczenia woli

1. oddala powodztwo,

2. kosztami postepowania obcigza powoddéw i z tego tytulu zasadza od powod6w na rzecz pozwanego solidarnie kwote
5417 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

/-/ SSO M. Prusinowska

Sygn. akt XII C 712/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 kwietnia 2018 r. powodowie S. G. i A. G. (1) reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika
(pismem z dnia 12 wrzeé$nia 2019 r. do sprawy przystapil odrebny pelnomocnik powddki A. G. (2) z uwagi
na fakt, iz powodowie sa obecnie w trakcie sprawy rozwodowej) wniedli o zobowiazanie pozwanego Miasta P.
reprezentowanego przez Prezydenta Miasta P. do zlozenia oSwiadczenia woli poprzez stwierdzenie, iz pozwany
oraz powodowie maja obowiazek zawrze¢ umowe sprzedazy, na mocy ktérej powodowie przeniosa na pozwanego
wlasno$¢ nieruchomosci gruntowej pozostajacej we wspdlwlasnoéci powodoéw, stanowigcej dziatke ewidencyjna nr
(...), zapisang w ksiedze wieczystej nr (...), polozong w P., przy ul. (...), za cene uwzgledniajaca warto$¢ rynkowa
obowiazujaca na dzien wydania wyroku w sprawie, okre§long w postepowaniu przez bieglego — rzeczoznawce
majatkowego z dziedziny wyceny nieruchomosci. Nadto, powodowie wnieéli m.in. o przeprowadzenie dowodu z
dokumentéw wskazanych w tresci pozwu oraz dowodu z opinii bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci, dowodu z
przestuchania stron, a takze zasadzenie od pozwanego na ich rzecz solidarnie, zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego realizowanego przez radce prawnego — wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa zlozonego w sprawie. W tresci uzasadnienia pozwu powodowie wskazali, iz stali sie wlascicielami
nieruchomo$ci stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) na mocy umowy darowizny z dnia 8 lutego 2000 r. W dacie
nabycia przez powodéw prawa wlasnosSci przedmiotowej nieruchomosci obowigzywaly przepisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta P. z dnia 6 grudnia 1994 r., nr(...), ktory to akt prawny okreslal dla niej
przeznaczenie w postaci zabudowy o charakterze jednorodzinnym — nieograniczonym co do okreslonej jej czesci.
Wskazane powyzej przeznaczenie nieruchomoéci potwierdzone zostalo dalej takze w treéci decyzji Prezydenta Miasta
P. o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, opatrzonej nr (...)2002r., wydanej pod oznaczeniem: (...), ktéra
stanowila, ze w/w dzialki znajdowaly sie w owym czasie w strefie peryferyjnej — ekstensywnego zagospodarowania
rolniczego, mieszkaniowego (jednorodzinnego) i rekreacyjnego. Fakt ten potwierdzila takze decyzja wydana przez



Prezydenta Miasta P. w dniu 5 grudnia 2003 r. pod nr: (...), stanowiaca pozwolenie na budowe na przedmiotowych
dzialkach dotyczaca budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zbiornikow na $cieki sanitarne i deszczowe. W oparciu
o tak okreSlone przeznaczenie w/w dzialek, budowa budynku mieszkalnego wraz z warsztatem elektromechanicznym
na jego parterze zostala przez powodéw faktycznie rozpoczeta. Jednakze, na skutek uchwaly powzietej przez Rade
Miasta P. w dniu 15 stycznia 2008 r., ktéra weszla w zycie w dniu 20 kwietnia 2008 r. nr (...), a ktorej skutkiem byla
takze utrata mocy obowigzujacego wezeéniej planu zagospodarowania miasta P. z dnia 6 grudnia 1994 r., nr (...)—
w/w dzialki zostaly objete nowym przeznaczeniem o symbolu(...)na co wskazywal szczegbdlowo zapis § 3 ust. 1 w/w
Uchwaly (...). Oznaczalo to, iz od momentu wejécia w zycie nowego MPZP — na w/w dzialkach zezwolono wylacznie
na ,zachowanie istniejacej zabudowy”, wylaczajac tym samym powstanie dalszej — nowej, z uwagi na okreSlenie
przeznaczenia nieruchomogci jako tereny do zalesien, cze$ciowo obszary zagrozone powodzia. Dlatego tez, powodowie
majac przekonanie co do braku dalszej mozliwosci uzytkowania w/w dzialek w sposob dotychczasowy, jak rowniez
majac uzasadnione podejrzenia co do — z tym faktem zwigzanym — spadku jej wartoSci, zlecili wykonanie operatu
szacunkowego, majgcego okresli¢ warto$¢ rynkowa w/w dzialek przed podjeciem przez Rade Miasta P. rzeczonej
uchwaly, jak i po tym facie. Konkluzja operatu wskazywala na réznice wartosci w/w dzialek w powyzej wskazanych
czasookresach na kwote 944 639 zl. Z kolei warto§¢ w/w dziatek przed uchwaleniem nowego MPZP okre$lono bowiem
w operacie na kwote 1 074 531 zl, podczas gdy po jego uchwaleniu — na kwote 129 892 zl. Wobec tego powodowie
pismem z dnia 2 marca 2018 r. wezwali pozwanego do wykupu przedmiotowych dzialek, swoje roszczenie opierajac
na tredci przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 36 ust. 1 pkt 2). Nie zostalo ono
jednak uwzglednione, gdyz w odpowiedzi datowanej na dzien 10 kwietnia 2018 r. pozwany wskazal jednoznacznie, iz
brak jest przeslanek do uznania zasadno$ci roszczenia (k. 1-10 akt). W odpowiedzi na pozew z dnia 13 grudnia 2018
r. pozwany wniost o sprawdzenie warto$ci przedmiotu sporu, odrzucenie pozwu w odniesieniu do dzialki nr (...), a
takze o oddalenie powodztwa w pozostalej czeéci, lub w przypadku uznania, ze w sprawie nie zachodzi res iudicata,
oddalenie powodztwa w caloSci. Nadto, pozwany wniost o zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanego
zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. W tresci w/w
pisma strona pozwana podniosla przede wszystkim zarzut blednego okreslenia wartoSci przedmiotu sporu opartej
wylacznie na wycenie jednej dzialki nr (...) dokonane przez rzeczoznawce majatkowego mgr inz. G. G. z dnia 25
marca 2013 r. Nadto, zostal rowniez podniesiony zarzut przedawnienia. Pozwany podkreslil, iz w niniejszej sprawie
zastosowanie ma 3-letni termin przedawnienia, z uwagi na fakt, ze powod S. G. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza
zarejestrowana na nieruchomosci stanowigcej przedmiot niniejszego postepowania, tj. w P. przy ul. (...) r. 441,
zatem roszczenie powodéw jest przynajmniej po$rednio zwigzane z prowadzong przez powoda S. G. dzialalno$cia
gospodarcza. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,Poludniowego K. Z. miasta
P. — obszar C” nastapilo Uchwala nr (...) Rady Miasta P. z dnia 15 stycznia 2008 r. Uchwala weszla w zycie po
uplywie 30 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...), co nastgpilo dnia 20 marca
2008 r. Pozew opatrzony jest data 19 kwietnia 2018 r., co wskazuje, Ze 3-letni termin przedawnienia uplynal, a nie
znajac dokladnej daty zlozenia pozwu w sadzie/nadania w placowce pocztowej, z ostroznoSci procesowej pozwany
podnosi, ze roszczenie jest przedawnione nawet w przypadku uwzglednienia 10-letniego terminu przedawnienia.
Strona pozwana wskazala takze, iz w przedmiotowej sprawie w odniesieniu do dzialki nr (...) zapad} juz wyrok
oddalajacy powbdztwo oparte o tresé przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku
z powyzszym co do tej czesci pozwu, ktéra dotyczy dzialki (...) zachodzi powaga rzeczy osadzonej. Bowiem zgodnie
z treScig art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli, w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeéci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomo$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2 zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista
szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czedci. Strona pozwana wprost wskazala, iz zacytowany wyzej przepis
jednoznacznie wskazuje, ze zadania wlasciciela (albo uzytkownika wieczystego) stanowig alternatywe rozlaczna co
uzasadnia uzycie przez ustawodawce sformulowania ,albo” w stosunku do dwoch zaproponowanych w przepisie
roszczen. Dlatego tez bez znaczenia pozostaje zatem podnoszona przez strone powodowa okoliczno$é, ze wnosi ona
tym razem o wykup nieruchomoéci, a nie o zasadzenie odszkodowania. Oba te zadania pozostaja jedynie wariantami
w/w przepisu. Przeslanki ich zastosowania pozostaja takie same. To do wlasciciela nieruchomosci nalezy wybdr,
ktére z alternatywnych zadan wybierze. Powodowie, bedacy wtascicielami dziatki nr (...) wybrali odszkodowanie



o czym $wiadcezy zakonczone prawomocnie postepowanie sadowe, w ktorym Sad Rejonowy(...)w P. wyrokiem z
dnia 14 czerwca 2016 r., sygn. akt (...)oddalil powodztwo, natomiast Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z dnia
10 marca 2017 r., sygn. akt(...)oddalil apelacje powodoéw. Pozwany wskazal ponadto, ze argumentacja powodow,
iz roszczenie o odszkodowanie nie moze stanowi¢ alternatywy wylaczajacej mozliwo$¢é wystapienia z roszczeniem
o wykup nieruchomosci, nie jest jednak uzasadniona. Przy tego typu rozumowaniu, jakie przyjmuja powodowie,
w przypadku wystapienia przez wlascicieli nieruchomosci jednocze$nie z dwoma roszczeniami, jednym opartym
na podstawie zadania odszkodowania, a drugim na podstawie zadania wykupu nieruchomos$ci , w przypadku
uzyskania pozytywnego dla strony powodowej rozstrzygniecia obu spraw, mozliwe byloby uzyskanie podwojnej
korzysci, co z pewnoS$cig nie bylo celem ustawodawcy. Z ostroznoSci procesowej, pozwany zaprzeczyl wszelkim
faktom i twierdzeniom powodéw wyraznie nieprzyznanym i zakwestionowal, aby w zwigzku z uchwaleniem nowego
planu miejscowego korzystanie z nieruchomos$ci powodéw w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone. Dzialki bedace przedmiotem powddztwa (nr(...)i(...)
arkusz(...) obreb D., polozonej przy ul. (...) r. nr (...)w P., o lacznej powierzchni ponad 1 ha) polozone sg na
obszarze, na ktérym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Poludniowy K. Z. miasta P.
— obszar C”, zatwierdzony uchwalg nr (...) z dnia 15 stycznia 2008 r. opublikowang w Dzienniku Urzedowym
nr (...), poz. (...)z dnia 20 marca 2008 r. Dzialka w obowiazujacym planie znajduje sie na obszarze oznaczonym
symbolem (...)— oznaczajacym tereny do zalesien, czeSciowo obszary zagrozone powodzig. W w/w planie, na tym
terenie, zakresie zagospodarowania terenu ustalono m.in. zachowanie istniejacej zabudowy wylacznie w granicach
wyznaczonych nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu, pod warunkiem spelnienia
standardow akustycznych wewnatrz pomieszczen, zgodnie z przepisami odrebnymi. Ponadto, plan w zakresie granic
i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie okreéla granice obszaru zagrozonego
powodzia, granice obszaru strefy ochrony poéredniej uje¢ wod, dla ktérego sposéb zagospodarowania okreslaja
ustalenia niniejszego planu i przepisy odrebne; granice obszaru cennego przyrodniczo. Strona pozwana wskazala
takze, iz dodatkowo w planie w zakresie szczegblnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu ustala sie:

- w granicach obszaru bezpo$redniego zagrozenia powodzia obowigzuja przepisy odrebne,
- w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P.-K. obowiazuja przepisy odrebne,

- uwzglednienie w zagospodarowaniu terenéw wymagan i ograniczen technicznych wynikajacych z przebiegu
istniejacych i projektowanych sieci infrastruktury technicznej,

- uwzglednienie w zagospodarowaniu terenéw wymagan i ograniczen wynikajacych z przepisow odrebnych
dotyczacych strefy ochrony posredniej ujecia wody.

Na przedmiotowych dzialkach przed datg wejScia w zycie aktualnie obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, do dnia 31 grudnia 2003 r., obowiazywal miejscowy plan ogoélny
zagospodarowania przestrzennego miasta P., zatwierdzony uchwala Rady Miejskiej P. nr(...)z dnia 6 grudnia
1994 r., opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) nr (...), poz.(...). W w/w planie dzialki
potozone byly na terenie oznaczonym symbolem (...), co oznaczalo tereny ujecia wody pitnej (w1), polozone w
rejonie strukturalnych klindéw zieleni (...) w strefie peryferyjnej — ekstensywnego zagospodarowania rolniczego,
mieszkaniowego (jednorodzinnego) i rekreacyjnego (III) — funkcja terenu nie byla zatem zabudowa mieszkaniowa,
jak wskazuja powodowie. Ponadto, mie¢ na uwadze nalezy, iz dla dzialki nr (...) wydano:

- decyzje nr (...) z dnia 12 sierpnia 2002 r. (sygn. akt (...)) o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
wydang na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym oraz zapisOw miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego miasta P., zatwierdzonego uchwala Rady Miejskiej P. nr (...)z dnia 6 grudnia 1994
r.,

- decyzje nr (...) z dnia 5 grudnia 2003 r. o pozwoleniu na budowe dla w/w zamierzenia.



Natomiast, na dzialce nr (...) istnieje budynek handlowo-ustugowy, zrealizowany przed rokiem 2000. Pozwany zwrocil
uwage takze na fakt, iz wejécie w zycie planu miejscowego nie mialo wplywu na ostateczna, wcze$niej wydang
decyzje o pozwoleniu na budowe lub istniejacag na terenie zabudowe. Zgodnie bowiem z trescig art. 35 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tereny ktoérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga byc
wykorzystywane w sposdéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba ze w planie
ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania. Co wiecej pozwany zaznaczyl, ze z uwagi na uchwalenie
planu po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, koszty realizacji roszczen z art. 36 ust. 1 w/w
ustawy ponosi inwestor, czyli powodowie. Strona pozwana wskazala takze, iz powodowie powoluja sie w pozwie
na operat szacunkowy mgr inz. G. G. z marca 2013 r., wskazujacy spadek wartoSci nieruchomoséci po uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Poludniowego K. Z. miasta P. — obszar C”. Tymczasem
w sprawie o odszkodowanie za dzialke nr (...) Sad I i IT instancji potraktowal w/w operat jako prywatna ekspertyze
sporzadzona na zlecenie powodbw, natomiast opart sie na sporzadzonej na zlecenie Sadu RejonowegoP. (...)w P.
opinii bieglej sadowej dr inz. B. H. z dnia 11 wrze$nia 2015 r., ktéra stwierdzila, iz ,w wariancie przed uchwaleniem
planu miejscowego (...) na przedmiotowej dzialce w czeéci A posadowiony byl budynek mieszkalny jednorodzinny,
a na czedci B mogl byé zrealizowany budynek mieszkalny jednorodzinny oraz zbiorniki bezodplywowe na $cieki
sanitarne oraz deszczowe”, a ,w wariancie po uchwaleniu (...) na przedmiotowej dzialce w czesci A posadowiony byt
budynek mieszkalny jednorodzinny, a na czeSci B mogt by¢ zrealizowany budynek mieszkalny jednorodzinny oraz
zbiorniki bezodplywowe na $cieki sanitarne oraz deszczowe” (str. 17 opinii) — nie nastapila zatem zmiana warto$ci
nieruchomoéci. Nalezy mie¢ na uwadze to, ze wskazana powyzej opinia bieglej sadowej opiniujgcej w poprzedniej
sprawie powodow, pozostaje aktualna takze w niniejszym postepowaniu. Zostala ona sporzadzona przy uwzglednieniu
prawidlowo odczytanych ustalen planu ogblnego z 1994 r., a takze przy uwzglednieniu wydanych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu z 2002 r. i 0 pozwoleniu na budowe z 2003 r. oraz ustalen uchwalonego w 2008
r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Poludniowego K. Z. miasta P. — obszar C”. W ocenie
pozwanego przytoczona konkluzja opinii bieglej sadowej wskazuje, ze — tak samo jak nie nastapil spadek wartosci
nieruchomoéci — w przedmiotowej sprawie nie nastgpilo uniemozliwienie badz istotne ograniczenie korzystania z
nieruchomos$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Powodowie nie wiedzieli i
nadal nie wiedzg w jaki spos6b plan ograniczyl im mozliwoéé korzystania z ich nieruchomosci. Twierdza jedynie,
ze takq wiedze posiedli z operatu szacunkowego, podczas gdy operat nie informuje o tym, ze nie mozna korzystac z
nieruchomo$ci w sposéb dotychczasowy. Operat okresla jedynie ewentualng warto$¢ nieruchomosci w okre$lonym
czasie. Powodowie nie podali zadnych konkretnych zamierzen, jakie by 6w plan miejscowy uniemozliwil. Pozwany
podkreslil, Ze operat szacunkowy z 2013 r. opiera sie na zalozeniu, iz wprowadzenie planu nalezy traktowac na réwni
ze stanem rzeczy w ktérym na mocy wejScia w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego budynek
na nim posadowiony przestal istnieé. Jest to zalozenie bledne, ktére doprowadzilo do blednych wnioskéw o zmianie
warto$ci nieruchomosci. WejScie w zycie planu miejscowego nie zablokowalo dotychczasowego sposobu korzystania z
nieruchomo$ci. Przestankg art. 36 ust. 1 w/w ustawy jest zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Nawet gdyby
spadla warto$¢ nieruchomosci, to nie jest to przestanka do zastosowania art. 36 ust. 1 w/w ustawy. Bowiem art. 36 ust.
1 mialby zastosowanie wtedy, gdyby powodowie mieli konkretne zamierzenie i wejscie w zycie planu uniemozliwiloby
im jego realizacje. W przedmiotowej sprawie zaszla okoliczno$é odwrotna — powodowie mogli zrealizowaé swoje
zamierzenie i moga nadal kontynuowa¢ dotychczasowy sposob korzystania. Nadto, w pkt I pozwu wskazano, ze po
sporzadzeniu w marcu 2013 r. operatu szacunkowego przez mgr inz. G. G., w ktérym wskazano na spadek wartosci
nieruchomoéci, powodowie wystapili do Miasta P. o wykup nieruchomo$ci — uczynili to dopiero jednak w marcu 2018
r., zatem po ponad pieciu latach. Brak odniesienia sie do zaistniatej luki czasowej pomiedzy sporzadzonym operatem a
zlozonym wnioskiem o wykup nieruchomosci ma stuzyé ukryciu faktu, ze po uzyskaniu w/w operatu powodowie juz raz
wystapili z pozwem wobec miasta P. o odszkodowanie i sprawe przegrali, zar6wno w I, jak i IT instancji, a Sady oparly
sie rozstrzygajac sprawe na opinii bieglej sadowej dr inz. B. H., gdyz zalozenia zawarte w operacie przedstawionym
przez powoddw sa chybione. Zostalo to wykazane w zakonczonym prawomocnie postepowaniu sgdowym odnoénie
dzialki nr (...), jednakze wnioski poczynione w tym postepowaniu odnosza sie réwniez do dzialki nr (...). Warto raz
jeszcze powolaé sie na stwierdzenia zawarte w w/w opinii bieglej sadowej B. H., ktéra wskazala, ze zgodnie z art. 34
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wejscie w zycie planu miejscowego powoduje utrate



mocy obowiazujacej innych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich czeéci odnoszacych sie do objetego nimi
terenu. Zgodnie z ust. 2 cytowanego artykulu utrata mocy obowigzujacej planu miejscowego nie powoduje wygaséniecia
decyzji administracyjnej wydanych na podstawie tego planu, z zastrzezeniem art. 65 ust. 1 pkt 2 i ust. 2. Zgodnie z art.
65 ust. 1 pkt 2 w/w ustawy organ, ktory wydal decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne
niz w wydanej decyzji. Natomiast zgodnie z art. 65 ust. 2 cytowanej ustawy przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli
zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe. Uwzgledniajac przytoczone uregulowania prawne nalezy
uznaé, ze po wydaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu organ, ktory ja wydat stwierdza jej
wygasniecie w przypadku, gdy dla terenu, ktérego dotyczy uchwalony plan miejscowy o ustaleniach innych niz w
wydanej decyzji. Obowigzku takiego nie ma po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. W takiej sytuacji,
niezaleznie od zmienionego planu miejscowego, okreslona inwestycja moze zostaé zrealizowana”. Nadto, pozwany
zauwazyl, ze jak wskazano w rozdziale 6 niniejszej opinii, dla wycenianej dzialki wydana zostala decyzja Prezydenta
Miasta P. nr (...) o pozwoleniu na budowe z dnia 5 grudnia 2003 r., ktora zatwierdzila projekt budowlany dla budynku
mieszkalnego jednorodzinnego i zbiornikow bezodplywowych na $cieki sanitarne oraz deszczowe. Decyzja ta stala
sie ostateczna z dniem 23 grudnia 2003 r. Co wiecej, biegla stwierdzila, iz po uchwaleniu w/w miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, roboty budowlane nie zostaly wstrzymane i budowa byla kontynuowana, o czym
$wiadcza wpisy w Dzienniku Budowy oraz przedstawiony stan zaawansowania rob6t budowlanych w dacie ogledzin.
Dlatego tez, w momencie wej$cia w zycie planu miejscowego trwata budowa na dzialce (...) oraz byta zabudowana
dzialka (...). WejScie w zycie planu w zaden sposob nie zaburzylo tego stanu rzeczy. Nie przerwano budowy, ani tez
wlaéciciele nie byli zobowigzani do zburzenia budynkéw. Mogli kontynuowaé dotychczasowy sposob korzystania z
nieruchomosci. Ponadto, nalezy mie¢ na uwadze fakt, iz powodowie wnosili wezesniej o wykup jedynie dzialki (...).
Natomiast po raz pierwszy rozszerzaja swoje zadanie o dzialke (...). Co wiecej, tak zwany ,,potencjal” nieruchomosci,
ktoéry w orzecznictwie byl niekiedy opierany o plan ogb6lny, ktoéry utracilt moc, nie zachodzi w niniejszym przypadku.
Whbrew twierdzeniom powoddéw zalozenia planu nie zmienily sie. W 1994 r. dzialka byla objeta przeznaczeniem
III. (...).1 co oznacza ,teren uje¢ wody pitnej (w1) polozony w rejonie strukturalnych klinéw zieleni (KZ) w strefie
peryferyjnej ekstensywnego zagospodarowania rolniczego, mieszkaniowego (jednorodzinnego), rekreacyjnego (III).
Teren nieruchomoéci znajduje sie w strefie ochronnej ujecia wody pitnej (...). Jest to okolicznoé¢ faktyczna, ktéra
wplywa na to, ze plan jedynie potwierdza w/w okoliczno$¢, a nie stanowi samodzielnego ustalenia. Ustalenia planu
nie s3 nowym przeznaczeniem, ale kontynuacja dotychczasowego wynikajaca z okoliczno$ci niezaleznych od planu.
Stan faktyczny znajdowania sie dzialek bedgcych przedmiotem sporu w strefie ochronnej ujecia wody (co wynikalo tez
z planu ogblnego z 1994 r.) znalazl réwniez odzwierciedlenie w Rozporzadzeniu Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej w P. z dnia 30 paZdziernika 2015 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wody (...) w P.. W
zalaczniku nr 3 do w/w rozporzadzenia zostaly ujete przedmiotowe dzialki i to w obszarze A czyli podlegajacym
bardziej Scislej ochronie. Stwierdzi¢ zatem nalezy, Ze postanowienia planu jedynie potwierdzily pewien stan faktyczny
znajdowania sie dziatek na terenie ochronnym ujecia wody pitnej. Stan faktyczny, w ktérym teren objety sporem, ze
wzgledu na ujecie wody, powinien by¢ chroniony nie powstal nagle w wyniku wprowadzenia w zycie planu, ale istnial
nieprzerwanie co najmniej od 1994 r. (plan ogdlny). Dlatego tez nieprawda jest, jakoby plan miejscowy ograniczal
wlaécicieli w obecnym sposobie zagospodarowania terenu i nie pozwalal na korzystanie z niej w dotychczasowy sposob,
a w szczegoblno$ci na dokonczenie rozpoczetej budowy. Powodowie nie udowodnili w Zaden sposéb, ze zmienil sie
sposob korzystania z nieruchomosci lub przeznaczenie nieruchomosci. Moga oni kontynuowaé dotychczasowy sposéb
korzystania, a ograniczenia dotyczace zabudowy wynikaja z innych przepiséw, a takze z uwarunkowan przyrodniczych
niezaleznych od planu — obszar zagrozony powodzig, oraz uwarunkowan faktycznych — istniejgcej strefy ochronne;j
ujecia wody (...) oraz obszaru obcigzonego ponadnormatywnym halasem, generowanym przez ruch lotniczy przy
lotnisku wojskowym (...) oraz autostrade, za co Miasto P. nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci odszkodowawczej (k.
175-182 akt). Postanowieniem z dnia 16 pazdziernika 2018 r. Sad czeSciowo zwolnil powodéw od ponoszenia kosztow
sadowych w niniejszym postepowaniu (k. 163 akt). Pismem z dnia 25 stycznia 2019 r. oraz z dnia 19 paZdziernika 2020
r. powodowie podtrzymali swoje stanowisko w niniejszej sprawie (k. 257-258, 331 akt). Natomiast pismem z dnia
16 pazdziernika 2020 r. strona pozwana w ostatecznie sprecyzowanym stanowisku wniosta o oddalenie powbdztwa
w calosci oraz podtrzymala swoje wczesniej zaprezentowane wnioski, a takze wniosla o przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglej sadowej B. H. z dnia 11 wrze$nia 2015 r., sporzadzonej na zlecenie Sadu RejonowegoP. (...)w P. w



sprawie o odszkodowanie toczacej sie pod sygn. akt (...) (k. 328-329 akt). Na rozprawie z dnia 12 pazdziernika 2020
r. Sad przestuchal powoda S. G. oraz rozpoznal wniosek pozwanego o odrzucenie pozwu odmawiajac jego odrzucenia
w stosunku do dzialki nr (...) (k. 322, 323 akt). Postanowieniem z dnia 23 listopada 2020 r. Sad na posiedzeniu
niejawnym zamknal rozprawe w niniejszej sprawie (k. 345 akt).

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powodowie S. G. i A. G. (1) sa osobami fizycznymi, bedacymi wtascicielami nieruchomoéci stanowiacej dzialke
ewidencyjna nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy P. (...)w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), polozong w P., przy ul.
(...), ktora pozyskali w drodze darowizny w dniu 8 lutego 2000 r. Oboje powodowie prowadza wlasne dzialalno$ci
gospodarcze: A. G. (1) w zakresie ustug kosmetycznych, natomiast S. G. w zakresie konserwacji i naprawy pojazdow
samochodowych z wylaczeniem motocykli. Po stronie pozwanej wystepuje jednostka samorzadu terytorialnego -
Miasto P. (na prawach powiatu) reprezentowane przez Prezydenta Miasta P., a zastepowane przez profesjonalnego
pelnomocnika.

Dowéd: odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) z dnia 20.04.2018 r. (k. 23-26 akt), wypis z rejestru gruntéw z dnia
06.07.2012 r. (k. 27 akt), dane z wpisu w rejestrze REGON powodki A. G. (1) (k. 162 akt), wypis z (...) powoda S.
G. (k. 184 akt);

Dzialki bedgce przedmiotem powodztwa(...)arkusz(...), obreb D., polozonej przy ul. (...) r. nr 441 w P., o lacznej
powierzchni ponad 1 ha) polozone sa na obszarze, na ktéorym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,Poludniowy K. Z. miasta P. — obszar C”, zatwierdzony uchwala nr (...) z dnia 15 stycznia 2008 r.
opublikowang w Dzienniku Urzedowym nr (...), poz. 745 z dnia 20 marca 2008 r. Dzialka w obowigzujacym planie
znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem(...)— oznaczajacym tereny do zalesien, czeSciowo obszary zagrozone
powodzia. W w/w planie, na tym terenie, w zakresie zagospodarowania terenu ustalono m.in. zachowanie istniejacej
zabudowy wylacznie w granicach wyznaczonych nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu,
pod warunkiem speklienia standardéw akustycznych wewnatrz pomieszczen, zgodnie z przepisami odrebnymi.
Ponadto, plan w zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie
okreéla granice obszaru zagrozonego powodzia, granice obszaru strefy ochrony posredniej uje¢ wod, dla ktérego
sposob zagospodarowania okre$laja ustalenia niniejszego planu i przepisy odrebne; granice obszaru cennego
przyrodniczo. Dodatkowo w planie w zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu ustala sie:

- w granicach obszaru bezposredniego zagrozenia powodzia obowigzuja przepisy odrebne,
- w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P.-K. obowiazuja przepisy odrebne,

- uwzglednienie w zagospodarowaniu teren6w wymagan i ograniczen technicznych wynikajacych z przebiegu
istniejacych i projektowanych sieci infrastruktury technicznej,

- uwzglednienie w zagospodarowaniu teren6w wymagan i ograniczen wynikajacych z przepisow odrebnych
dotyczacych strefy ochrony posredniej ujecia wody.

Na przedmiotowych dzialkach przed data wejScia w zycie aktualnie obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, do dnia 31 grudnia 2003 r., obowigzywal miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego miasta P., zatwierdzony uchwala Rady Miejskiej P. nr(...) z dnia 6 grudnia
1994 r., opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) nr (...), poz. (...). W w/w planie dzialki
polozone byly na terenie oznaczonym symbolem (...) co oznaczalo tereny ujecia wody pitnej (w1), polozone w
rejonie strukturalnych klinéw zieleni (KZ) w strefie peryferyjnej — ekstensywnego zagospodarowania rolniczego,
mieszkaniowego (jednorodzinnego) i rekreacyjnego (III). Dla dziatki nr (...) wydano:



- decyzje nr (...) z dnia 12 sierpnia 2002 r. (sygn. akt(...)) o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
wydang na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym oraz zapis6w miejscowego planu ogoblnego
zagospodarowania przestrzennego miasta P., zatwierdzonego uchwala Rady Miejskiej P. nr (...)z dnia 6 grudnia 1994
r.,

- decyzje nr (...) z dnia 5 grudnia 2003 r. stanowiacg pozwolenie na budowe dotyczaca budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, zbiornikoéw na écieki sanitarne i deszczowe. Decyzja ta stala sie ostateczna z dniem 23 grudnia 2003
.

Natomiast, na dzialce nr (...) istnieje budynek handlowo-ustugowy, zrealizowany przed rokiem 2000. Znajduje sie
tam ponadto warsztat samochodowy powoda, ktory jest przez niego prowadzony nieprzerwanie do dnia dzisiejszego.
Powodowie zlecili wykonanie operatu szacunkowego (operat zostal sporzadzony przez mgr inz. G. G. w marcu 2013
r.), majacego okresli¢ warto$¢é rynkowa w/w dzialek przed podjeciem przez Rade Miasta P. powyzszej uchwaly, jak i
po tym facie. Konkluzja operatu wskazywala na r6znice warto$ci w/w dzialek w powyzej wskazanych czasookresach
na kwote 944 639 zt. Z kolei warto$¢ w/w dzialek przed uchwaleniem nowego MPZP okre$lono bowiem w operacie
na kwote 1 074 531 zl, podczas gdy po jego uchwaleniu — na kwote 129 892 z}. Wobec tego powodowie pismem z
dnia 2 marca 2018 r. wezwali pozwanego do wykupu przedmiotowych dzialek, swoje roszczenie opierajac na tresci
przepisoOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 36 ust. 1 pkt 2). Nie zostalo ono jednak
uwzglednione, gdyz w odpowiedzi datowanej na dzien 10 kwietnia 2018 r. pozwany wskazal jednoznacznie, iz brak
jest przestanek do uznania zasadno$ci roszczenia. W przedmiotowej sprawie w odniesieniu do dzialki nr (...) zapad}
juz prawomocny wyrok oddalajacy powddztwo o zaplate odszkodowania zar6wno przed Sagdem Rejonowym P. (...)w
P., XII Wydzial Cywilny, jako sadem I instancji (sprawa o sygn. akt(...)), jak i przed Sagdem Okregowym w Poznaniu
IT Wydzial Cywilny Odwolawczy oddalajacym apelacje powodéw (sprawa o sygn. akt (...)). Poprzednia sprawa zostala
zakonczona oddaleniem w oparciu o tres¢ przepisu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art.
36 ust. 1), ktéry alternatywnie wskazuje na mozliwo$¢ dochodzenia jednego z dwoch roszcezen w sytuacji zaistnienia
konkretnych przestanek. Sad Rejonowy P. (...)w P. procedujacy w poprzedniej sprawie powoddw, tj. w sprawie o sygn.
akt (...)uznal operat szacunkowy sporzadzony na ich zlecenie przez mgr inz. G. G. za jedynie prywatna ekspertyze,
natomiast swoje stanowisko oparl w sporzadzonej na swoje zlecenie w trakcie procesu opinii bieglej sadowej dr
inz. B. H. z dnia 11 wrzeénia 2015 r. Opinia bieglej sadowej opiniujacej w poprzedniej sprawie powoddw, pozostaje
aktualna takze w niniejszym postepowaniu. W momencie wejécia w zycie w/w planu miejscowego trwala budowa na
dzialce (...) oraz byla zabudowana dzialka (...). Wejécie w Zycie planu w zaden sposob nie zaburzylo tego stanu rzeczy.
Nie przerwano budowy, ani tez wlaSciciele nie byli zobowigzani do zburzenia budynkéw. Mogli oni kontynuowac
dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci.

Dowdéd: uchwalanr (...) Rady Miasta P. z dnia 15.01.2008 r. (k. 28-40 akt), operat szacunkowy sporzadzony przez
mgr inz. G. G. z dnia 25.03.2013 1. (k. 41-64 akt), decyzja nr (...) Prezydenta Miasta P. z dnia 12.08.2002 r. (k. 65-67,
196-200 akt), decyzja nr (...) Prezydenta Miasta P. z dnia 23.12.2003 r. (k. 68-69, 201-203 akt), wezwanie do wykupu
nieruchomoéci z dnia 02.03.2018 r. (k. 70-72 akt), pismo Urzedu Miasta P. Wydzialu Gospodarki Nieruchomos$ciami
zdnia 10.04.2018 r. (k. 73 akt), wyrok Sadu Rejonowego P. (...)w P. XII Wydzial Cywilny z dnia 14.06.2016 1., sygn. akt
(...)(k. 185-191 akt), wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu IT Wydzial Cywilny Odwolawczy z dnia 10.03.2017 1., sygn.
akt(...)(k. 192-195 akt), opinia bieglej sadowej dr inz. B. H. z zakresu nieruchomo$ci wraz z zalacznikami (k. 204-252
akt), rozporzadzenie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w P. z dnia 30.10.2015 r. zamieszczone w
Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...) (k. 247-252 akt), decyzja nr (...) Prezydenta Miasta P. z dnia 28.09.1998 .
(k. 267-268 akt), decyzja nr (...) o pozwoleniu na budowe z dnia 16.04.1998 r. (k. 269-270 akt), decyzja o pozwoleniu
na budowe z dnia 19.06.1997 r. (k. 271 akt), decyzja o zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego z dnia
07.04.1997 1. (k. 272 akt), decyzja o zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego z dnia 12.06.1995 r. (k. 273
akt), decyzja z dnia 15.08.1978 r. (k. 274-276 akt), pismo z dnia 22.12.1998 r. (k. 277 akt), mapki sporzadzone przez
geodete na zlecenie powoda S. G. (k. 332-337 akt), akta sprawy toczacej sie przed Sadem Rejonowym P. (...)w P. XII
Wydzial Cywilny o sygn. akt (...), akta sprawy toczacej sie przed Sagdem Okregowym w Poznaniu II Wydzial Cywilny
Odwolawczy o sygn. akt (...)



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego w postaci dokumentow
urzedowych i prywatnych oraz przestuchania powoda S. G.. Przydatng i uznana przez Sad okazala sie takze opinia
bieglej sadowej z zakresu nieruchomosci dr inz. B. H., sporzadzonej na potrzeby poprzedniego postepowania z
udzialem powoddw, ktoérego przedmiotem byla réwniez dzialka o nr (...). Sad dal wiare zlozonym przez strony
dokumentom, albowiem co do zasady zadna z nich nie kwestionowala ich wiarygodnoéci, a Sad nie znalazl podstaw,
by czynié to z urzedu. Mimo, ze kserokopia nie jest dokumentem, a stanowi jedynie element twierdzenia strony
o istnieniu dokumentu o treéci odpowiadajacej kserokopii, to w niniejszej sprawie zadna ze stron nie podniosta
zarzutdw kwestionujacych istnienie okre§lonych dokumentéw prywatnych czy urzedowych. Kluczowymi i wysoce
istotnymi dowodami w niniejszej sprawie okazaly sie dowody z dokumentow, tj. uchwaly Rady Miasta P. oraz decyzje
Prezydenta Miasta P., a takze material dowodowy zgromadzony w aktach sprawy o sygn. akt (...)— w szczegolnoSci
opinia bieglej sadowej dr inz. B. H., a takze o sygn. akt (...) W/w uchwaly i decyzje w spos6b jednoznaczny dla Sadu daly
odpowiedz o istniejacym stanie rzeczy w odniesieniu do obecnie obowigzujacego na terenie przedmiotowych dzialek
planu zagospodarowania przestrzennego. Dokumenty te potwierdzily doktadnie w jakich datach zostaly podejmowane
zmiany w zagospodarowaniu tych terenéw oraz jednoznacznie wskazaly na fakt, iz decyzja o pozwoleniu na budowe
wydana na rzecz powodow zostala wydana z dniem 5 grudnia 2003 r. (stala sie decyzja ostateczna z dniem 23
grudnia 2003 r.), tj. zostala wydana przed podjeciem uchwaly o zmianie planu zagospodarowania przestrzennego. Co
wiecej, Sad majac na uwadze poprzednia sprawe z udzialem powodow, ktora zakonczyla sie prawomocnym wyrokiem
oddalajacym ich pow6dztwo w odniesieniu do jednej z niniejszych dzialek, tj. do dzialki nr (...), uznal opinie bieglej
sadowej dr inz. B. H. z dziedziny nieruchomo$ci, sporzadzonej w poprzednim postepowaniu za aktualng réwniez w
niniejszym procesie z uwagi na tozsamos$¢ podstawy faktycznej roszczenia. Dlatego tez Sad po dokonaniu analizy
w/w opinii bieglej sadowej doszed}l do uzasadnionego przekonania, iz stanowi ona kluczowy, a nadto wiarygodny i
wysoce przydatny dowod w rozwigzaniu niniejszej sprawy. Sad uznal, ze przedmiotowa opinia zostala sporzadzona w
sposoéb rzetelny, jasny i spdjny, przez osobe posiadajaca odpowiednie kompetencje do jej przygotowania. Wskazuje
ona metodyke opracowania, spos6b badan, ktore doprowadzily bieglego do wysnucia ostatecznych wnioskéw.
Whioski koficowe opinii, wskazujace na brak zmiany wartoéci nieruchomosci wskutek uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz kolejny wniosek w niniejszej sprawie na bazie tej samej opinii, iz nie
nastgpilo uniemozliwienie badz istotne ograniczenie korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposoéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, zostaly sformulowane w sposo6b jednoznaczny i kategoryczny, sa wyczerpujace
i zostaly dostatecznie umotywowane. Tym samym Sad réwniez w obecnym postepowaniu uznal w/w opinie za w
pelni aktualna, nie znajdujac podstaw do podwazania jej warto$ci dowodowej i do koniecznoSci przeprowadzania
dowodu z opinii innych bieglych w aktualnie toczacym sie postepowaniu. Z powyzszych wzgledow Sad oddalil
wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu nieruchomos$ci w niniejszym postepowaniu na te
sama okoliczno$¢, co do ktérej biegla w poprzednim postepowaniu wyczerpujgco sie wypowiedziala zaré6wno w
pisemnej opinii gldwnej, jak i ustnej opinii uzupekiajacej. Bowiem Sad nie ma obowiazku powolywania bieglego, jezeli
dotychczas zlozona opinia jest wprawdzie dla jednej ze stron niekorzystna, ale wystarczajaco wyjasnia zagadnienia
wymagajgce wiadomo$ci specjalnych (wyrok SN z dnia 12 lutego 2003 r., VCKN 1622/00, LEX nr 141384, wyrok SAw
Szczecinie z dnia 11 wrzeénia 2013 r., III AUa 231/13, LEX nr 1422416). W odniesieniu za$ do operatu szacunkowego,
ktory zostal sporzadzony na zlecenie powodéw przez mgr inz. G. G. w marcu 2013 r., a na ktéry powolywali sie oni
takze w niniejszym postepowaniu Sad uznat jego wnioski za w catoSci chybione. Sad podzielil w tym zakresie w pelni
stanowisko strony pozwanej, iz w/w operat opieratl sie na zalozeniu, ze wprowadzenie planu nalezy traktowa¢ na réwni
ze stanem rzeczy w ktérym na mocy wejScia w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego budynek
na nim posadowiony przestal istnie¢. Sad zgodzil sie, ze jest to zalozenie bledne, ktére doprowadzito do blednych
wnioskéw o zmianie warto$ci nieruchomos$ci. Wejscie w zycie planu miejscowego nie zablokowalo dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomosci. Sad przychylit sie takze do spostrzezenia strony pozwanej co do tego, iz po
sporzadzeniu w marcu 2013 r. operatu szacunkowego przez mgr inz. G. G., w ktérym wskazano na spadek warto$ci
nieruchomoésci, powodowie wystapili do Miasta P. o wykup nieruchomosci — uczynili to dopiero jednak w marcu 2018
r., zatem po ponad pieciu latach. Brak odniesienia sie do zaistnialej luki czasowej pomiedzy sporzadzonym operatem, a
zozonym wnioskiem o wykup nieruchomos$ci ma stuzy¢ ukryciu faktu, ze po uzyskaniu w/w operatu powodowie juz raz
wystapili z pozwem wobec Miasta P. o odszkodowanie i sprawe przegrali, zar6wno w I, jak i I instancji, a Sady oparly



sie rozstrzygajac sprawe na opinii bieglej sadowej dr inz. B. H., gdyz zalozenia zawarte w operacie przedstawionym
przez powodow sa chybione. Zostalo to wykazane w zakoficzonym prawomocnie postepowaniu sgdowym odno$nie
dzialki nr (...), jednakze wnioski poczynione w tym postepowaniu odnosza sie rowniez do dzialki nr (...). Sad wskazuje
takze, iz w niniejszym postepowaniu sam powod S. G. stwierdzil, ze w poprzednio prowadzonym postepowaniu jego
pelnomocnik ,nic nie wskoral”. Przechodzac w tym miejscu do oceny zeznan powoda S. G. Sad dal im wiare jedynie
w czesci, w szczegoblnoSci co do tego, ze wraz z zong sg wlascicielami przedmiotowej nieruchomo$ci skladajacej sie z
dwoch dzialek o nr ewidencyjnych 16/19 1 19/1, Ze uzyskali oni na dzialce (...) w grudniu 2003 r. pozwolenie na budowe
oraz, ze w dalszym ciggu na dzialce nr (...) znajduje sie dom mieszkalny i jest rozpoczeta w 2000 r. budowa zamczyska,
ktéry docelowo miat stanowi¢ dom weselny i salon sukien §lubnych oraz limuzyn §lubnych, a takze, iz na dzialce nr (...)
znajduje sie warsztat samochodowy, ktory do chwili obecnej funkcjonuje w pelnym zakresie, tak jak przed datg zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego. Ponadto, dla Sadu przy ocenie powyzszych zeznan znaczenie w kontekécie
przestanek z tresci przepisu stanowiacego podstawe prawna roszczenia powodow, byl fakt, iz powdd jednoznacznie
stwierdzil, ze spos6b korzystania zar6wno z domu mieszkalnego, jak i jego warsztatu, ktéry prowadzi nie ulegt Zadnej
zmianie, ani nie zostal utrudniony na skutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego dla tej czeSci Miasta
P.. Bez znaczenia dla niniejszego postepowania okazaly sie zeznania powoda co, do faktu, iz na skutek zmiany w/
w planu zagospodarowania przestrzennego warto$¢é jego ziemi znacznie spadla. Zeznania w tym zakresie nie zostaly
udowodnione przez powoda oraz nie znalazly zadnego potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powo6dztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. W niniejszej sprawie powodowie dochodzili roszczenia wykupu
nieruchomosci skladajacej sie z dzialek o numerach ewidencyjnych (...) na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazujac, ze na skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Poludniowy K. Z. Miasta P. — obszar C”, zatwierdzonego uchwalg Rady Miasta
P. nr (...) z dnia 15 stycznia 2008 r., ktéry swoim zakresem objal nieruchomo$¢ powoddéw, niemozliwe jest
korzystanie z tej nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem okre§lonym z dnia 12 sierpnia 2002 r.
Prezydenta Miasta P. nr (...) o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla przedmiotowej nieruchomosci.
Zgodnie z tredcia przepisu z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 z p6zn. zm.), jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode (pkt 1) albo wykupienia
nieruchomoéci lub jej czedci (pkt 2). Zgodnie z ustepem 2 w/w artykulu, realizacja powyzszych roszczenn moze
nastgpic¢ robwniez w drodze zaoferowania przez gmine wlaScicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja. Zgodnie natomiast z ustepem 3, jezeli w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo
uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zadaé
od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci nieruchomos$ci. Zgodnie z art. 37 ust. 10 w/w ustawy,
spory w sprawach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5, rozstrzygaja sady powszechne. W zwiazku z
powyzszym z art. 36 ust. 1 w/w ustawy wynika, ze wlascicielowi przystuguje roszczenie o odszkodowanie albo
wykup nieruchomosci lub jej cze$ci. Warto zwrdci¢é uwage, ze Sad Najwyzszy wyjasnil takze, iz przewidziane we
wspomnianym przepisie roszczenia przyshuguja wlascicielowi nieruchomosci badz uzytkownikowi wieczystemu, gdy
uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub istotnie ogranicza zaréwno kontynuowanie dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomosci, jak i pozbawia ich potencjalnej mozliwosci korzystania z nieruchomosci zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem (por. wyrok SN z dnia 9 wrze$nia 2009 r., sygn. akt V CSK 46/09, LEX nr
529731). Nalezy takze wskazac¢ na tres¢ art. 4 ust. 1 w/w ustawy, ze ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreélenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustepem 2, w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym: lokalizacje inwestycji



celu publicznego (pkt 1), sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w
drodze decyzji o warunkach zabudowy (pkt 2). Natomiast, zgodnie z art. 6 ust. 1 w/w ustawy, ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, spos6b wykonywania prawa wlasnosci
nieruchomoésci. Zgodnie z ustepem 2, kazdy ma prawo, w granicach okreS§lonych ustawg, do zagospodarowania
terenu, do ktorego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz os6b trzecich (pkt 1), ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu
terenow nalezacych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych (pkt 2). W mySl przepisu z art. 65 ust. 1
pkt 2 w/w ustawy, organ, ktéry wydal decyzje o warunkach zabudowy albo decyzje o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne
niz w wydanej decyzji. Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe (pkt 2). Uwzgledniajac przytoczone uregulowania prawne nalezy uznac, ze po wydaniu decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu organ, ktory ja wydal stwierdza jej wygasniecie w przypadku, gdy dla terenu,
ktdérego dotyczy uchwalono plan miejscowy o ustaleniach innych niz w wydanej decyzji. Obowiazku takiego nie
ma po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. W takiej sytuacji, niezaleznie od zmienionego planu
miejscowego, okreslona inwestycja moze zosta¢ zrealizowana. Sad przychylil sie do stanowiska strony pozwanej w
zakresie tego, iz powodowie w odniesieniu do dzialki nr (...) na skutek wydania w grudniu 2003 r. pozwolenia na
budowe mieli i nadal maja, po wejSciu w zycie w dniu 20 kwietnia 2008 r. nowego planu miejscowego mozliwosé
kontynuowania rozpoczetych inwestycji. Nalezy w tym kontekécie zwroci¢ uwage na glos orzecznictwa i za Sadem
Najwyzszym jednoznacznie wskazaé, ze inaczej rzecz ujmujac, uzyskanie przez powodéw pozwolenia na budowe,
czyniloby bezprzedmiotowym zglaszanie roszczen na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, skoro nie byloby w takiej sytuacji przeszk6d prawnych do realizacji inwestycji, mimo wejécia w zycie
nowego planu zagospodarowania przestrzennego — Sad Najwyzszy tym samym jednoznaczne ocenil, ze warunki
zabudowy zostaly ,,skonsumowane” przez wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe (wyrok SN z dnia 13 maja 2016
r., sygn. akt ITII CSK 271/15). Z kolei w podobnym stanie faktycznym Sad Najwyzszy stwierdzil, iz zasadnie ocenil
Sad Apelacyjny, ze w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego, ktory wszedl w zycie w dniu 8 marca 2013 r.
powodowie nie utracili mozliwoSci korzystania z nieruchomo$ci w cze$ci obejmujgcej dzialke (...) w dotychczasowy
sposoéb, ani tez nie doznali w nim ograniczenia, poniewaz zrealizowali uprawnienia wynikajace z decyzji o warunkach
zabudowy uzyskujac pozwolenie na budowe. Zgodnie z art. 65 ust. 1 i 2 w/w ustawy, wylaczylo to mozliwosé
wygasniecia decyzji o warunkach zabudowy mimo, ze w uchwalonym po jej wydaniu planie zagospodarowania
przyjeto ustalenia odmienne niz w decyzji. Uzyskanie przez powodéw pozwolenia na budowe uczynilo w konsekwencji
bezprzedmiotowym zglaszanie przez nich roszczen na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 w/w ustawy w zakresie objetym
pozwoleniem, skoro nie bylo w takiej sytuacji przeszkoéd prawnych do realizacji inwestycji, mimo wejécia w zycie
nowego planu (wyrok SN z dnia 19 pazdziernika 2016 r., sygn. akt V CSK 117/16). Zgodnie z art. 87 ust. 3 w/w
ustawy, obowigzujace w dniu wejscia w zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone
przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowuja moc do czasu uchwalenia nowych planéw, jednak nie dluzej niz do dnia 31
grudnia 2003 r. Jednocze$nie Sad Najwyzszy wskazal, ze tereny i nieruchomosci objete planami zagospodarowania
przestrzennego, ktore utracily moc w dniu okreSlonym w art. 87 ust. 3 w/w ustawy, nie zmienialy automatycznie
z ta datg swego dotychczasowego przeznaczenia (por. wyrok SN z dnia 8 stycznia 2009 r., sygn. akt I CN 82/08).
Podkreslié nalezy, ze zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci (Dz.U. z 2004 r., Nr 261,
poz. 2603 z p6zn. zm.) w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (art. 154 ust. 2). Natomiast w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2,
uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomogci (art. 154 ust. 3). W zwiazku z powyzszym dotychczasowe
przeznaczenie nieruchomosci powodow okreslala decyzja nr (...) o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
z dnia 12 sierpnia 2002 r. Nie bez znaczenia w niniejszej sprawie w odniesieniu do dziatki nr (...) dla Sadu jest fakt, iz
toczylo sie w jej przedmiocie juz wczeSniej postepowanie, ktore zostato zakoniczone wyrokiem z dnia 14 czerwca 2016 .
wydanym przez Sad Rejonowy P. (...) w P., XII Wydzial Cywilny, sygn. akt(...)oddalajagcym powodztwo. A utrzymanym
przez Sad Okregowy w Poznaniu, II Wydziat Cywilny Odwotawczy, sygn. akt(...)wyrokiem z dnia 10 marca 2017 r.
oddalajacym apelacje powoddw. Sad podzielil stanowisko zaréwno sadu pierwszej instancji, jak i drugiej instancji



w poprzedniej sprawie powodoéw. Tym samym zgodzit sie z Sadem RejonowymP. (...)w P. procedujacym w sprawie
powoddw, ktorzy we weze$niejszym postepowaniu dochodzili odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci na
skutek uchwalenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego co do tego, ze z niespornych ustalenn wynika,
iz dnia 12 sierpnia 2002 r. Prezydent Miasta P. wydal decyzje nr (...) o warunkach zabudowy i zagospodarowania,
ktéra przewidywala realizacje na przedmiotowej dzialce inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wraz ze zbiornikiem bezodplywowym na Scieki. Zgodnie natomiast z przedmiotowym planem zagospodarowania
przestrzennego z 15 stycznia 2008 r. dzialka nr (...) przeznaczona jest pod tereny do zalesien, czeSciowo obszary
zagrozone powodzia (symbol (...)), przy czym w planie na tym terenie w zakresie zagospodarowania terenu ustalono
zachowanie istniejacej zabudowy w granicach wyznaczonych liniami zabudowy. PodkreSlenia wymaga takze, iz
po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego roboty budowlane realizowane na podstawie
w/w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania nie zostaly wstrzymane i budowa byla kontynuowana.
Powodowie mimo uchwalenia planu mogli zatem na tym terenie zrealizowac inwestycje, co do ktérej wydane zostaly
warunki zabudowy okreslone w decyzji nr (...). W niniejszej sprawie uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie doprowadzilo do powstania po stronie powodow szkody, wyrazajacej sie w spadku wartosci
nieruchomos$ci oraz w niemozno$ci zrealizowania zamierzonej przez powodéw w caloéci inwestycji budowlanej, ktéra
byla zgodna z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci wynikajacym z decyzji nr (...), ustalajacej warunki
zabudowy dla przedmiotowej dzialki (...)), i taka pozostala po uchwaleniu planu. W niniejszej sprawie Sad roéwniez
przychylit sie do wnioskéw jakie zostaly nakre§lone w tresci opinii z dnia 11 wrze$nia 2015 r. sporzadzonej przez
biegla sadowa dr. inz. B. H. z dziedziny nieruchomo$ci, opiniujaca w poprzedniej sprawie powodéw. Nalezy miec
na uwadze to, ze wskazana powyzej opinia bieglej sadowej opiniujacej w poprzedniej sprawie powodow, pozostaje
aktualna takze w niniejszym postepowaniu. Biegla w w/w opinii stwierdzila, iz ,w wariancie przed uchwaleniem
planu miejscowego (...) na przedmiotowej dzialce w czeéci A posadowiony byl budynek mieszkalny jednorodzinny,
a na czeSci B mogl byé zrealizowany budynek mieszkalny jednorodzinny oraz zbiorniki bezodplywowe na $cieki
sanitarne oraz deszczowe”, a ,w wariancie po uchwaleniu (...) na przedmiotowej dzialce w czes$ci A posadowiony
byl budynek mieszkalny jednorodzinny, a na cze$ci B mogt byé zrealizowany budynek mieszkalny jednorodzinny
oraz zbiorniki bezodplywowe na $cieki sanitarne oraz deszczowe” (str. 17 opinii) — nie nastgpila zatem zmiana
wartoSci nieruchomosci, a tym samym nie nastgpila zmiana lub ograniczenie czy uniemozliwienie korzystania z
nieruchomoéci sktadajacej sie zaréwno z dzialki nr (...), jak i dzialki nr (...). Powyzsza opinia zostala sporzadzona
przy uwzglednieniu prawidlowo odczytanych ustaleni planu ogblnego z 1994 r., a takze przy uwzglednieniu wydanych
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z 2002 r. i 0 pozwoleniu na budowe z 2003 r. oraz ustalen
uchwalonego w 2008 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Poludniowego K. Z. miasta
P. — obszar C”. Dlatego tez Sad w pelni podzielit stanowisko pozwanego co do tego, ze przytoczona konkluzja opinii
bieglej sadowej wskazuje, iz — tak samo jak nie nastgpit spadek wartoéci nieruchomosci — w przedmiotowej sprawie
nie nastapilo uniemozliwienie badz istotne ograniczenie korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Powodowie nie wiedzieli i nadal nie wiedza w jaki spos6b plan ograniczyt
im mozliwo$¢ korzystania z ich nieruchomoéci. Twierdza jedynie, ze taka wiedze posiedli z operatu szacunkowego,
podczas gdy operat nie informuje o tym, ze nie mozna korzystaé z nieruchomoéci w sposoéb dotychczasowy. Operat
okresla jedynie ewentualng warto$¢ nieruchomosci w okre$lonym czasie. Powodowie nie podali zadnych konkretnych
zamierzen, jakie by 6w plan miejscowy uniemozliwil. Biegla sadowa w swej opinii nadto wskazala, ze zgodnie z art.
34 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wejécie w zycie planu miejscowego powoduje
utrate mocy obowiazujacej innych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich czeSci odnoszacych sie do
objetego nimi terenu. Zgodnie z ust. 2 cytowanego artykulu utrata mocy obowigzujgcej planu miejscowego nie
powoduje wygaséniecia decyzji administracyjnej wydanych na podstawie tego planu, z zastrzezeniem art. 65 ust. 1
pkt 2 i ust. 2. Zgodnie z art. 65 ust. 1 pkt 2 w/w ustawy organ, ktéry wydal decyzje o warunkach zabudowy albo
decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwierdza jej wygasniecie, jezeli dla tego terenu uchwalono plan
miejscowy, ktdrego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji. Natomiast zgodnie z art. 65 ust. 2 cytowanej ustawy
przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje sie, jezeli zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe. Uwzgledniajac
przytoczone uregulowania prawne nalezy uzna¢, ze po wydaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu organ, ktory ja wydal stwierdza jej wygasniecie w przypadku, gdy dla terenu, ktorego dotyczy uchwalony plan
miejscowy o ustaleniach innych niz w wydanej decyzji. Obowigzku takiego nie ma po wydaniu ostatecznej decyzji



o pozwoleniu na budowe. W takiej sytuacji, niezaleznie od zmienionego planu miejscowego, okreslona inwestycja
moze zostac zrealizowana. Nadto, pozwany zauwazyl, ze jak wskazano w rozdziale 6 niniejszej opinii, dla wycenianej
dzialki wydana zostala decyzja Prezydenta Miasta P. nr (...) o pozwoleniu na budowe z dnia 5 grudnia 2003 r.,
ktora zatwierdzila projekt budowlany dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego i zbiornikow bezodplywowych
na $cieki sanitarne oraz deszczowe. Decyzja ta stala sie ostateczna z dniem 23 grudnia 2003 r. Co wiecej, biegla
stwierdzila, iz po uchwaleniu w/w miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, roboty budowlane nie
zostaly wstrzymane i budowa byla kontynuowana, o czym $wiadcza wpisy w Dzienniku Budowy oraz przedstawiony
stan zaawansowania rob6t budowlanych w dacie ogledzin. Sad podzielil rowniez stanowisko Sadu Odwolawczego
procedujacego na skutek wniesienia przez powodoéw apelacji w poprzednim postepowaniu. Z kolei Sagd Odwolawczy
w caltoéci podzielil ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu pierwszej instancji przyjmujac je za wlasne. Sad
Okregowy oddalit zarzuty powodéw co do pominiecia oceny dowodow ze zleconego przez nich prywatnego operatu
szacunkowego, z ktorego wynikalo jednoznacznie, iz doszlo do spadku warto$ci nieruchomoséci posiadanej przez
nich wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Sad ten jednoznacznie wskazal, ze
zaro6Owno w judykaturze, jak i w pi$émiennictwie zgodnie przyjmuje sie, ze opinig bieglego jest tylko opinia zlozona
przez osobe wyznaczona przez sad, jak wyjasnil bowiem Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 29 wrzesnia 1956 r.,
sygn. akt III CR 121/56 oraz wyroku z dnia 12 kwietna 2002 r., sygn. akt I CKN 92/00, nie moze by¢ traktowana
jako dowod w procesie opinia bieglego, choéby byl nim staly biegly sadowy, sporzadzona na pi$émie na polecenie
strony i zloZzona do akt sagdowych. Nadto, Sad Odwotawczy wskazal, iz prywatne ekspertyzy opracowane na zlecenie
stron czy to w toku procesu, czy jeszcze przed jego wszczeciem, nalezy traktowaé — w razie przyjecia ich przez sad
orzekajacy — jako wyjasnienie stanowigce poparcie z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych stanowiska stron. Jezeli
jednak strona sklada pozasadowa ekspertyze z wyrazng intencja potraktowania jej jako dowodu w sprawie, wowczas
istnieja podstawy do przypisania jej rangi dowodu z dokumentu prywatnego. Opinia bieglej sadowej z dziedziny
nieruchomoéci dr inz. B. H. z dnia 11 wrze$nia 2015 r., sporzadzona na okoliczno$é spadku warto$ci nieruchomosci,
wykazala, wbrew zawartym w prywatnym operacie szacunkowym wnioskom, ze na skutek wejécia w zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, uchwala Rady Miasta P. z dnia 15 stycznia 2008 r., nie nastgpit jakikolwiek
spadek warto$ci rynkowej nieruchomosci powodoéw, co stanowiloby szkode powodéw w rozumieniu art. 36 ust. 1 w/
w ustawy. Opinia ta zostala uznana za wiarygodna i przydatng dla rozstrzygniecia sprawy. Zostala ona sporzadzona
w sposob rzetelny, jasny i spojny, przez osobe posiadajaca odpowiednie kompetencje do jej przygotowania. Sad
Odwolawczy uznal, ze w konsekwencji Sad pierwszej instancji prawidlowo przyznatl powyzszej opinii przymiot pelnej
wiarygodno$ci, nie znajdujac podstaw do podwazenia jej warto$ci dowodowej i do koniecznoéci przeprowadzenia
dowodu z opinii innych bieglych. Sama jednak sprzeczno$¢ pomiedzy tre$cia opinii bieglej, a dokumentem prywatnym,
jakim jest opinia sporzadzona za zlecenie powodoéw, nie mogla dyskwalifikowaé opinii bieglej sadowej dr inz. B. H..
Sad Odwolawczy stwierdzil, ze fakty majace znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy zostaly dostatecznie wyjasnione
w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy, w szczegolno$ci przeprowadzona w sprawie opinie bieglego.
Jesli taka opinia nie budzi watpliwo$ci z punktu widzenia kryteriéw, za pomocg ktoérych winna by¢ ona oceniona
przez sad, to jest rzetelno$é, fachowosé, logiczno$é i spojnose, to jej moec dowodowa nie moze by¢ podwazana przez
sama sprzeczno$é z jakims$ innym dowodem, w tym dokumentem prywatnym stanowigcym jedynie wzmocnienie
argumentacji przytaczanej przez strone. Sad powyzsze stanowisko Sadu Odwolawczego procedujacego w poprzedniej
sprawie w pelni podzielil, nadto przyjal za wlasne jego ustalenia co do tego, ze Sad pierwszej instancji w poprzedniej
sprawie stusznie uznal, ze na gruncie rozpoznawanej sprawy nie zostala spelniona przestanka okreslona w tresci
art. 36 ust. 1 w/w ustawy. Opinia bieglej sadowej potwierdzila, ze uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie doprowadzilo do powstania po stronie powodéw szkody wyrazajacej sie w spadku wartosci
nieruchomoéci oraz niemoznosci zrealizowania zamierzonej przez powodéw w calo$ci inwestycji budowlanej, ktora
byla zgodna z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci, wynikajacej z decyzji nr (...) ustalajacej warunki
zabudowy dla nieruchomosgci. Zastosowanie art. 36 ust. 1 w/w ustawy warunkuje nie spadek warto$ci nieruchomosci
wskutek uchwalenia planu miejscowego, a brak mozliwosci korzystania z nieruchomoéci w sposéb dotychczasowy
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Samo obnizenie warto$ci nieruchomosci (jezeliby nastapilo) nie jest
wiec przeslanka do zastosowania powyzszej regulacji. Powodowie nie powolywali sie w pozwie na to, ze wejScie
w zycie planu miejscowego uniemozliwilo im korzystanie z nieruchomos$ci w sposéb dotychczasowy (sam powdd
na rozprawie zeznal, iz korzysta zaré6wno z domu, jak i warsztatu samochodowego posadowionych wilasnie na



przedmiotowych dziatkach tak samo jak przed uchwaleniem planu; nic sie nie zmienilo; jednak podkreslal do konca
znaczny spadek warto$ci swej nieruchomosci), lecz na to, ze uchwalenie planu uniemozliwilo potencjalnie inne
wykorzystanie przedmiotowej nieruchomoéci. Pamietaé, jednak nalezy, ze co do dziatki nr (...) (zabudowana jest
ona domem mieszkalnym) powodowie nie przedstawili, co przez owy potencjalny sposob korzystania rozumieja
wskazujac bardzo lakonicznie o wylaczeniu mozliwoSci dalszej zabudowy. Powodowie nie podjeli zadnych dzialahh w
celu innego zagospodarowania terenu niz dotychczasowy, czyli zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z uslugami.
Przede wszystkim ,,potencjal” jest hipoteza, za ktéra w tym przypadku nie idg zadne dzialania faktyczne powodow.
~Jaki$§ potencjal” zawsze istnieje, jednak prawo zabudowy nie jest vis absoluta. Istniejace ograniczenia wynikaja
nie tylko z planéw miejscowych, ale réwniez chociazby z prawa budowlanego i aktéw wykonawczych okreslajacych
parametry techniczne dla budynkéw. W zwigzku z powyzszym, w odniesieniu do dzialki nr (...) Sad popierajac
stanowisko sadow procedujacych w poprzedniej sprawie, ktora zostala powyzej wskazana, doszed}l do uzasadnionego
wniosku, iz roszczenie powodow z art. 36 ust. 1 w/w ustawy zostalo juz skonsumowane. Powodowie wykorzystali
mozliwo$¢ dochodzenia jednego z alternatywnych roszczen, tj. odszkodowania w poprzednim procesie. Sprawa zostala
zakonczona prawomocnym wyrokiem. W zwigzku z powyzszym zachodzi w stosunku do dzialki nr (...) powaga rzeczy
osadzonej. Dlatego tez Sad w odniesieniu do dzialki nr (...), na ktérej posadowiony jest dom mieszkalny oddalil
powodztwo z uwagi na to, ze zachodzi res iudicata. W tym kontek$cie warto zwrécic¢ uwage na wyrok Sadu Najwyzszego
(Izby Cywilnej) z dnia 5 lipca 2012 r., sygn. akt IV CSK 619/11, w ktérym Sad stwierdzil, ze roszczenia przyznane
wlaScicielowi w art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wylaczajg sie nawzajem (alternatywa rozlaczna), ale traktowane sa réwnorzednie. Niemniej nie mozna przyjac, ze
mozliwo$¢é ich wykorzystania determinowana jest taka sama przestanka (obnizeniem warto$ci nieruchomosci). Ta
jest bowiem konieczna jedynie dla uzyskania odszkodowania. Brak odwolania do szkody w czesci dyspozytywnej
przepisu wspdlnej dla obu roszczen prowadzi do wniosku, ze mozna zada¢ wykupienia nieruchomosci w catoéci lub w
czesci takze wowcezas, gdy nie doszlo do uszczerbku majatkowego, a zmiana sytuacji wlasciciela polega wylgcznie na
niemozliwo$ci badz istotnym ograniczeniu korzystania z nieruchomosci lub z jej cze$ci w sposéb dotychczasowy lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Rowniez w doktrynie podkresla sie, iz w/w roszczenia wynikajace z art.
36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sa traktowane rozlgcznie i to od strony wnoszacej
powodztwo zalezy, ktorego z nich bedzie dochodzi¢ i czy wykaze spelnienie niezbednych ku temu przeslanek.
Przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 1 PlanZagospU alternatywnie roszczenia przystuguja wladcicielowi nieruchomosci
badz uzytkownikowi wieczystemu, gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub istotnie ogranicza zar6wno
kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomoéci, jak i pozbawia ich potencjalnej mozliwoSci
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem wynikajacym z planu zagospodarowania
przestrzennego (Komentarz do art. 36 ust. 1 PlanZagospU Nowak 2020, wyd. 1, Legalis). Nie bez znaczenia bowiem
pozostaje fakt, iz ustawodawca konstruujac w/w przepis art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przy wskazywaniu na mozliwo$¢ dochodzenia dwoch réznych roszezen uzyl stowa ,,albo”, co wskazuje
na wybor podmiotu, ktéry chce dochodzi¢ roszezen na jednej z dwoch wskazanych podstaw. Wykorzystanie mozliwosci
dochodzenia konkretnego roszczenia w postepowaniu sagdowym niejako powoduje skonsumowanie/wykorzystanie
szansy na udowodnienie swoich racji w stosunku do danej nieruchomosci, w tym przypadku dzialki nr (...). W
odniesieniu natomiast do dzialki nr (...), na ktorej posadowiony jest warsztat samochodowy, ktéry prosperuje do dnia
dzisiejszego w niezmienionym i niezachwianym zakresie, Sad doszedt do uzasadnionego wniosku, i powodowie nie
wykazali faktu, iz na skutek zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dzialalno$¢ gospodarcza
powoda (prowadzenie tego warsztatu) zostaly im utrudnione lub uniemozliwione. Wejscie w zycie planu w zaden
sposob nie zaburzylo tego stanu rzeczy. Powodowie mogli kontynuowaé dotychczasowy sposob korzystania oraz
prowadzenia swojego biznesu na tej cze$ci nieruchomosci. Dlatego tez z tego wzgledu, jak i wskazanych powyzej
pozostalych argumentéw Sad oddalil powddztwo rowniez w zakresie dziatki nr (...). Na marginesie nalezy doda¢,
iz teren nieruchomos$ci znajduje sie w strefie ochronnej ujecia wody pitnej (...). Jest to okoliczno$¢ faktyczna,
ktéra wplywa na to, ze plan jedynie potwierdza w/w okolicznoSci, a nie stanowi samodzielnego ustalenia. Jak
wskazano wyzej (plan og6lny) ustalenia planu nie sa nowym przeznaczeniem, ale kontynuacja dotychczasowego
wynikajacg z okoliczno$ci niezaleznych od planu. Obszary, na ktérych znajduja sie ujecia wody, obiekty zwigzane z jej
produkcja i uzdatnianiem, oczyszczalnie $ciekdow i inne urzadzenia podlegaja obowiazkowej ochronie ze wzgledu na
wazny interes publiczny. Obszary te w doktrynie prawa administracyjnego zalicza sie do tzw. obszaréw specjalnych,



charakteryzujacych sie odrebnym rezimem prawnym skutkujacym ograniczeniami w stosowaniu prawa p réznorakim
charakterze. Stan faktyczny znajdowania sie dzialek bedacych przedmiotem sporu w strefie ochronnej ujecia wody
(co wynikalo tez z planu ogo6lnego z 1994 r.) znalazl rowniez odzwierciedlenie w Rozporzadzeniu Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w P. z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia
wody (...) w P.. W zalaczniku nr 3 do w/w rozporzadzenia zostaly ujete przedmiotowe dzialki i to w obszarze A czyli
podlegajacym bardziej $cislej ochronie. Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze postanowienia planu jedynie potwierdzily pewien
stan faktyczny znajdowania sie dzialek na terenie ochronnym ujecia wody pitnej. Stan faktyczny, w ktorym teren
objety sporem, ze wzgledu na ujecie wody, powinien by¢ chroniony nie powstal nagle w wyniku wprowadzenia w zycie
planu, ale istnial nieprzerwanie co najmniej od 1994 r. (plan ogblny). Przy czym luka planistyczna nie spowodowala,
ze nagle przestalo istnie¢ ujecie wody. Warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage na tre$¢ przepisu z art. 36 ust. 1a w/w
ustawy, ktéry wskazuje, ze przepisu ust. 1 nie stosuje sie, jezeli tre$¢ planu miejscowego powodujaca skutek, o ktérym
mowa w ust. 1, nie stanowi samodzielnego ustalenia przez gmine spoleczno-gospodarczego przeznaczenia terenu
oraz sposobu korzystania z niego, ale wynika z uwarunkowan hydrologicznych, geologicznych, geomorfologicznych
lub przyrodniczych dotyczacych wystepowania powodzi i zwigzanych z tym ograniczen, okre$lonych na podstawie
przepiséw odrebnych, decyzji dotyczacych lokalizacji lub realizacji inwestycji celu publicznego, wydanych przez inne
niz organy gminy, organy administracji publicznej lub Panstwowe Gospodarstwa (...), zakazéw lub ograniczen
zabudowy i zagospodarowania terenu, okre$lonych w przepisach ustaw lub aktéw, w tym aktoéw prawa miejscowego,
wydanych na ich podstawie. Konkludujgc, Sad nie podzielil stanowiska powodbéw, co do tego, jakoby plan
miejscowy ograniczal wlascicieli w obecnym sposobie zagospodarowania terenu i nie pozwalal na korzystanie z
niej w dotychczasowy sposob, a w szczegblnoéci na dokonczenie rozpoczetej budowy. Powodowie nie udowodnili
w zaden sposéb, ze zmienil sie sposéb korzystania z nieruchomo$ci lub przeznaczenie nieruchomosci. Moga oni
kontynuowa¢ dotychczasowy sposob korzystania, a ograniczenia dotyczace zabudowy wynikaja z innych przepisow,
a takze z uwarunkowan przyrodniczych niezaleznych od planu — obszar zagrozony powodzia, oraz uwarunkowan
faktycznych — istniejacej strefy ochronnej ujecia wody (...) oraz obszaru obcigzonego ponadnormatywnym halasem,
generowanym przez ruch lotniczy przy lotnisku wojskowym (...) oraz autostrade, za co Miasto P. nie moze ponosié¢
odpowiedzialno$ci. Odnoszac sie w tym miejscu do zarzutu strony pozwanej w przedmiocie przedawnienia roszczenia,
nalezy wskaza¢, ze zgodnie z treScia art. 118 KC, jezeli przepis szczegblny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia
wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o Swiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnos$ci
gospodarczej — trzy lata. Nalezy wskazad, iz jest to regulacja sprzed nowelizacji, bowiem zgodnie z art. 1 pkt 3 ustawy o
zmianie ustawy — Kodeks Cywilny oraz niektérych innych ustaw z dnia 13 kwietnia 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 1104),
w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2018 r. poz. 1025) wprowadza sie nastepujace zmiany:
art. 118 otrzymuje brzmienie: ,, Art. 118. Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi
sze$¢ lat, a dla roszczen o §wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej
- trzy lata. Jednakze koniec terminu przedawnienia przypada na ostatni dzien roku kalendarzowego, chyba ze termin
przedawnienia jest krotszy niz dwa lata. Natomiast zgodnie z art. 5 ust. 1 w/w ustawy, do roszczen powstalych przed
dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy i w tym dniu jeszcze nieprzedawnionych stosuje sie od dnia wejsScia w zycie
niniejszej ustawy przepisy ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa. W niniejszej sprawie
w dniu wniesienia przez powodéw powodztwa roszczenie nie bylo jeszcze przedawnione, natomiast przedawnilo
sie przed dniem wejécia w zycie ustawy zmieniajacej przepis art. 118 KC (zmiana ogdlnego terminu przedawnienia
z lat dziesieciu na lat szeé¢), tym samym odpadla jedna z lgcznie wystepujacych przestanek, celem zastosowania
nowej regulacji w niniejszym stanie faktycznym. Dlatego tez zastosowanie w obecnym przypadku bedzie mial
powyzszy przepis w brzmieniu sprzed zmiany, ktéra weszla w zycie 9 lipca 2018 r. Roszczenie podlegajace ogoélnemu
trzyletniemu terminowi przedawnienia musi by¢ bezposrednio zwigzane z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarcze;j.
Fakt, ze jednym z powodéw, ktorym przystuguje roszczenie, jest przedsiebiorca, nie jest wystarczajacym kryterium
dla oceny, ze jest ono zwigzane z prowadzong dzialalnoScia gospodarcza. Majac na uwadze powyzsze wskazaé nalezy,
ze zarzut pelnomocnika pozwanego nie zaslugiwal na uwzglednienie. Nalezy zaznaczy¢, iz zgodnie z wydrukiem z
Centralnej Ewidencji i Informacji o DzialalnoSci Gospodarczej RP, powdd S. G. prowadzi dzialalno$é gospodarcza w
zakresie konserwacji i naprawy pojazdoéw samochodowych z wylaczeniem motocykli. Dlatego tez nie sposéb uznaé, ze
roszczenie powoddw w niniejszej sprawie pozostaje w zwigzku z prowadzona przez S. G. dzialalnoScia gospodarcza. Nie
bez znaczenia pozostaje takze fakt, ze powod z niniejszym roszczeniem wystapit jako osoba fizyczna. Istotg roszczenia



z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest to, ze przysluguje ono wtascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy dany podmiot jest osoba fizyczna czy osoba
prawna i jakg prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg. Kluczowym jest tytul prawny do przedmiotowej nieruchomosci.
Zatem roszczenie powodéw ulega przedawnieniu zgodnie z og6élnym, 10-letnim terminem. Przedmiotowy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony zostal dnia 15 stycznia 2008 r., a wszedl w zycie w dniu 20
kwietnia 2008 r., natomiast powodowie zlozyli pozew w dniu 19 kwietnia 2018 r., tj. jeszcze przed uplywem terminu
przedawnienia. W zwiazku z powyzszym uzna¢ nalezalo, Ze roszczenie powodéw nie uleglo przedawnieniu. Warto
wskazaé takze na wypracowane stanowisko orzecznicze w tym zakresie. Sad Najwyzszy (Izba Cywilna) w wyroku
z dnia 20 pazdziernika 2016 r., sygn. akt II CSK 53/16 jednoznacznie zaznaczyl, ze skoro ustawa z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 199 ze zm.) nie przewiduje dla
roszczen z art. 36 ust. 1 szczegélnych terminéw przedawnienia, znajdzie do nich zastosowanie przepis ogoélny o
przedawnieniu roszczen majatkowych z art. 118 KC. Poczatkowa datg biegu przedawnienia bedzie data wejScia w zycie
uchwaly rady gminy w sprawie uchwalenia planu miejscowego, ktérg mozna oznaczy¢ najwczeéniej po uplywie 14
dni od dnia ogloszenia planu w dzienniku urzedowym wojewd6dztwa, a nie, jakby to mogto sugerowaé sformulowanie
czesci wstepnej art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - data uchwalenia tego planu.
Roszczenia z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie sg roszczeniami zwigzanymi
z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, podlegajacymi trzyletniemu terminowi przedawnienia, lecz ma do nich
zastosowanie ogoblny dziesiecioletni termin przedawnienia roszczen majatkowych z art. 118 KC.

(pkt 1 sentencji wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl jak w pkt 2 sentencji wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 99 w zw. z
art. 108 § 1 zd. pierwsze k.p.c., tj. zgodnie z wynikiem w sprawie, przy uznaniu powodéw za strone przegrywajaca.
W zwiazku z powyzszym kosztami postepowania Sad obciazyl w calo$ci powoddw i z tego tytulu zasadzil od nich na
rzecz pozwanego solidarnie kwote 5 417 zl tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego. Prawnym wsparciem
powyzszego jest ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2020 r. poz. 755
z p6zn. zm.) oraz rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 3 stycznia 2018 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 265 z pdzn. zm.) (§ 2 pkt 6).

(pkt 2 sentencji wyroku).
SSO Maria Prusinowska

ZARZADZENIE

1. Odnotowa¢, termin do sporzadzenia uzasadnienia przedtuzony zarzadzeniem Prezesa SO do dnia 31 stycznia 2021
r. oraz w dniach 4,5 i 14 stycznia 2021 r. urlop sedziego,

2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem prosze wysta¢:
a) pelnomocnikowi powoda S. G.,

b) pelnomocnikowi powodki A. G. (1),

¢) pelnomocnikowi pozwanego.

3. Za 14 dni lub z apelacja.

P., dnia 3 lutego 2021r.

SSO Maria Prusinowska



