Sygn. akt VI ACa 562/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Urszula Wiercinska
Sedzia SA— Teresa Mroz (spr)

Sedzia SA — Marcin Eochowski

Protokolant: — sekr.sqdowy Paulina Czajka

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 26 kwietnia 2016 r.
sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. S.K.A. w W.
przeciwko Gminie P.

o odszkodowanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 stycznia 2015 r.

sygn. akt III C 623/13

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od Gminy P. na rzecz (...) sp. z 0.0. S.K.A. w W. kwote 5 400 zl (pie¢ tysiecy czterysta
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 562/15

UZASADNIENIE

Powodka (...) Sp. zo.0. s.k.a. wW. wniosla o zasadzenie od gminy P. kwoty 1.066.085 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 6 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty, a takze zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztoéw procesu, w tym
kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Powodka wskazala, Ze po nabyciu przez nia nieruchomoéci potozonej w J. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek gruntu
o numerach ewidencyjnych (...), zmieniony zostal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w konsekwencji
czego niemozliwe stalo sie wzniesienie na gruncie budynku wielorodzinnego, a jedynie budynkéw jednorodzinnych,
przez co warto$¢ gruntu obnizyla sie. Rzeczywista szkoda w kwocie 1.066.085 z} ustalona zostala przez powodke na
podstawie poréwnania wartoSci rynkowych, jakie osiggaja podobne nieruchomosci z zabudowa wielorodzinna, a jakie
z zabudowg jednorodzinng, nakladow na inwestycje, mozliwych zyskow.

Pozwana Gmina P. wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.



Pozwana podniosla, ze spdtka nie korzystala faktycznie z przedmiotowej nieruchomosci, o czym $§wiadczy umowa o
wykonanie prac projektowo — ustugowych zawarta przez powddke z WM. (...) Sp. z 0.0. w dniu 28 lutego 2011 r.,
a wiec po miesigcu od wejécia w zycie przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego. W opinii pozwanej
domaganie sie przez powodke zaplaty odszkodowania stanowi naduzycie prawa podmiotowego.

Wyrokiem z dnia 22 stycznia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od Gminy P. na rzecz (...) Spotka z o.o.
Spolka (...) w W. kwote 787.000 zl tytutem odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 22 stycznia 2015 .
do dnia zaplaty, oddalil powddztwo w pozostalej czeci i rozstrzygnat o kosztach postepowania.

Orzeczenie powyzsze zapadlo na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych Sadu
Okregowego:

Na podstawie umowy sprzedazy nieruchomoéci z dnia 13 maja 2010 r. zawartej pomiedzy powddka, a (...) Sp. z
0.0. w W. sporzadzonej w formie aktu notarialnego przed notariuszem S. S., rep. A nr (...), powodka nabyla za cene
1.400.000 zl prawo wlasnoéci nieruchomosci potozonej w J. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek gruntu o numerach

ewidencyjnych (...), o calkowitej powierzchni 1840 m?®, dla ktérej Sad Rejonowy w Piasecznie prowadzil ksiege
wieczysta nr (...) egzemplarze projektu budowlanego doméw mieszkalnych wielorodzinnych malogabarytowych w
zabudowie segmentowej za cene 70.000 zl.

W dacie nabycia przez pow6dke gruntu nieruchomos$¢ obejmowal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przyjety na mocy uchwaly Rady Miejskiej w P. nr (...) z dnia 31 stycznia 2006 r., obowiazujacej dla wsi J.
w granicach osiedla (...) w gminie P., ktéry przewidywal, ze dzialki polozone w J. nr (...) znajdowaly sie w
obszarze urbanistycznym oznaczonym w planie symbolem (...) tj. jako teren istniejacej i projektowanej zabudowy
wielorodzinnej malogabarytowej z ustugami nieucigzliwymi .

Z uwagi na che¢ zachowania dotychczasowego charakteru osiedla mieszkancy wsi J. wnieéli o zmiane planu
zagospodarowania przestrzennego poprzez przeznaczenie miedzy innymi spornych gruntéw pod zabudowe
jednorodzinng, wobec czego Rada Miejska w P. przystgpila do sporzadzania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego .

Na mocy uchwaly Rady Miejskiej w P. nr (...) z dnia 20 pazdziernika 2010 r. w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nastgpila zmiana przeznaczenia gruntéw bedacych wlasnoScia powddki z przeznaczonych pod
zabudowe wielorodzinng malogabarytowa na przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng. Na obszarze objetym
planem zagospodarowania przestrzennego wykluczono lokalizacje obiektéw produkcyjnych i magazynowo -
skladowych, obiektéw tymczasowych, uslugowych moggcych powodowaé ucigzliwoséci dla podstawowych funkcji
terenu oraz mieszkalnictwa wielorodzinnego na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Z miejscowego
planu wynikalo, ze na jednej dzialce gruntu bedacego wlasnoscia powo6dki mozna bylo wybudowaé jeden dom
jednorodzinny. Ogloszenie uchwaly w Dzienniku Urzedowym Wojewo6dztwa (...) mialo miejsce w dniu 14 grudnia
2010 r., a zmiana planu zagospodarowania przestrzennego weszla w zycie po 30 dniach od tej chwili.

W dniu 28 lutego 2011 r. powbddka zawarta z W.M. (...) Sp. z 0.0. umowe o wykonanie prac projektowo — ustugowych
dotyczaca wybudowania budynkéw mieszkalnych wraz z niezbedna infrastruktura na nieruchomosci polozonej w
J. - dzialkach (...). Strony umowy ustalily, ze (...) Sp. z o.0. z tytulu wykonania obowigzkéw z umowy otrzyma
wynagrodzenie ryczattowe w kwocie stanowigcej iloczyn kwoty 145 zl netto i powierzchni uzytkowej lokali wynikajacej
z projektu, a wynagrodzenie mialo zosta¢ powiekszone o podatek od towardw i ustug wg stawki obowiazujacej w dniu
wystawienia faktury przez wykonawce .

W dniu 23 marca 2011 r. (...) Sp. z 0.0. wystawila fakture na kwote brutto 49.759,65 zl za sporzadzenie projektu
koncepcyjnego dla 3 domoéw mieszkalnych wielorodzinnych w zabudowie wolnostojace;j .



Aneksem do umowy z dnia 1 maja 2011 r. strony z uwagi na zmiane miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wstrzymaly realizacje umowy.

Pismem z dnia 29 czerwca 2011 r. powodka wezwala gmine P. do zaplaty na jej rzecz odszkodowania w kwocie
2.489.759,65 zt z tytulu szkody poniesionej wskutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego. Powodka
wskazala, ze ze wstepnych szacunkéw wynikato, z warto$¢ gruntow polozonych w J. - dzialki (...) - spadta z 3.830.000
zl do 1.400.000 zl. Na warto$é¢ szkody skladaly sie kwota 2.430.000 z} tytulem spadku warto$ci nieruchomosci oraz
kwota 59.759,65 zt tytutem kosztow przygotowania koncepcji architektonicznej budowy na dziatkach (...) budynkéw
wielorodzinnych. Pozwana jako alternatywe do zaplaty wnioskowanej kwoty wymienita powrét do poprzedniego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Pismem z dnia 8 wrze$nia 2011 r. zastepca burmistrza Miasta i Gminy P. odméwil wyplaty odszkodowania podnoszac,
ze powodka nie zglaszala uwag dotyczacych planu zagospodarowania przestrzennego podczas procedury jego zmiany.

W pi$mie z dnia 14 wrze$nia 2011 roku skierowanym do Burmistrza Miasta P. powodka podtrzymala dotychczasowe
stanowisko i jako alternatywe do zaplaty odszkodowania ponownie zaproponowala dokonanie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i oznaczenie dzialek nr (...) jako terenu istniejacej i projektowanej zabudowy
wielorodzinnej malogabarytowej ustugowej nieuciazliwej, ewentualnie zaoferowanie przez Miasto P. nieruchomosci
zamienne;j.

Pismem z dnia 19 czerwca 2012 r. zastepca Burmistrza Miasta i Gminy P. zaproponowal powddce odszkodowanie w
kwocie 58.880 zl, ustalone na podstawie opinii bieglego rzeczoznawcy.

Decyzja z dnia 30 lipca 2012 r. Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pow6dce pozwolenia na budowe
dla zamierzenia budowlanego obejmujacego budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych na
dzialkach nr (...).

W dniu 24 listopada 2014 r. powodka zawarla z (...) sp. z 0.0. (...) s.k.a. umowe sprzedazy nieruchomosci bedacej
przedmiotem niniejszego postepowania za cene 1.343.160 zl brutto oraz caloéci autorskich praw majatkowych do
projektow wraz z egzemplarzami projektéw oraz prawami przystugujacymi powodce na podstawie umowy zawartej z
projektantem w dniu 29 lutego 2012 r. za cene brutto 226.320 zt.

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowej dzialek nr (...) wedlug cen na date przed wejSciem
w zycie uchwaly w przedmiocie zmiany planu miejscowego — jako gruntéw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkalne wielorodzinne i po jego zmianie - jako gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne, w stanie nieruchomosci na date 14 stycznia 2011 r. i cen biezacych wyniosta 1.932.000 zl, natomiast
warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci do nieruchomos$ci gruntowej przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne wedlug stanu z daty 14 stycznia 2011 r. i cen biezacych wyniosta 1.187.000 zl, zatem r6znica wartosci
nieruchomoéci to 745.000 zl. Biegly zastosowal metode poréwnania parami - podejécie porownawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Biegly uwzglednil lokalizacje nieruchomoéci, dostep do mediéw,
przeznaczenie w planie miejscowym, w tym rodzaj zabudowy i wielko$¢ gruntu oraz jego ksztalt. W ramach
uzupelniajacej opinii biegly wskazal, ze kwota réznicy miedzy cenami nieruchomosci przed zmiana miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i po zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna
wynosi¢ 787.000 zl, nie 745.000 zl, co wynika z przyjecia nieprawidlowej wagi dla drogi dojazdowej oraz rodzaju
zabudowy.

W tych okolicznosSciach Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zastugiwato na uwzglednienie w czesci.

W pierwszej kolejnoéci Sad ustosunkowat sie do zarzutu pozwanej dotyczacego utraty przez powddke legitymacji
czynnej procesowej z uwagi na zbycie spornej nieruchomosci w dniu 24 listopada 2014 r. na rzecz (...) sp. z o0.0.
(...) s.k.a. i stwierdzil, ze roszczenie z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym



(tekst jednolity Dz. U. z 2012 roku nr 647 ze zm.) jest roszczeniem osobistym, nie za$ rzeczowym, nie jest zatem
zwigzane z prawem wiasno$ci nieruchomosci gruntu i nie przechodzi na kazdorazowego wlasciciela nieruchomosci.
Sad Okregowy zaaprobowal poglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 grudnia 2012
r. (sygn. VI ACa 515/12),ze z treSci art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika
jednoznacznie, ze zaro6wno roszczenie odszkodowawcze, jak i roszczenie o wykup nieruchomosci lub jej czedci
przystuguja wylacznie wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ktory na skutek uchwalenia lub zmiany planu
miejscowego nie moze korzystaé z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub sposéb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem. Z uprawnien okre$lonych wskazanym wyzej przepisem moze wiec skorzystac¢ jedynie wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty legitymujacy sie takim prawem w dacie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego.

Sad wskazala, ze w dacie zmiany planu miejscowego oraz w dacie wniesienia pozwu o zaplate powddce przystugiwato
prawo wlasnoéci przedmiotowego gruntu, wobec czego posiadala ona legitymacje czynng do wystapienia z niniejszym
powodztwem przeciwko gminie P..

Zdaniem Sadu Okregowego roszczenie powoda jest uzasadnione w calo$ci co do zasady, za$ w czeéci co do wysokoSci.
Sad wskazal, ze podstawe prawng roszczenia stanowi art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w mysl ktorego jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzystanie
z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wilasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem
ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode. Sad zaznaczyl, ze na mocy art. 36 ust. 1
pkt 2 powyzszej ustawy wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze alternatywnie zadaé¢ od gminy
wykupienia nieruchomos$ci lub jej czeéci, natomiast w §wietle art. 36 ust. 2 ustawy realizacja roszczen, o ktérych mowa
w ust. 1, moze nastapi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gmine wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomo$ci zamiennej. Gmina P. nie zaoferowala powddce nieruchomosci zamienne;j.

Sad Okregowy podkreslil, ze okoliczno$cia niezbedna do zaistnienia odpowiedzialnoSci odszkodowawczej z art. 36
ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest uchwalenie albo zmiana planu miejscowego
w dacie, w ktorej wystepujacy z roszczeniem jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomo$ci. W
niniejszej sprawie bezspornym jest, ze uchwala z dnia 20 pazdziernika 2010 roku (wejScie w zycie w dniu 14
stycznia 2011 roku), a zatem juz po nabyciu przez pow6dke nieruchomosci, zmieniony zostal plan zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru obejmujacego sporne grunty. Jedng z przeslanek odpowiedzialnosci z art. 36 ust. 1
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest jedynie taka zmiana planu miejscowego, ktéra
powoduje, ze korzystanie z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone. Uniemozliwienie czy ograniczenie korzystania z
nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem rozpatrywane musi byé w wymiarze abstrakcyjnym,
potencjalnym, nie za$§ faktycznie zaistnialym. Teza t, z ktérg Sad Okregowy zgodzil sie, postawiona zostala
miedzy innymi przez Sad Apelacyjny w Bialymstoku, ktéry w wyroku z dnia 18 lipca 2013 r., sygn. I ACa
285/13, stwierdzil, ze przewidziane w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. roszczenia przystuguja wiasdcicielowi 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
mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. Istotne jest zatem, w jaki spos6b
wystepujacy z roszczeniem hipotetycznie moglby korzystac z gruntu. Dla ustalenia, czy doszlo do zmiany korzystania z
nieruchomoéci w spos6b dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem wskutek uchwalenia nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nalezy dokonaé¢ poréwnania przeznaczenia nieruchomosci
w planie, z przeznaczeniem wynikajacym z nowego planu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2012 r.,
sygn. II CSK 639/11, LEX nr 1229962 ). Na podstawie stanu faktycznego, ustalonego w niniejszym postepowaniu
Sad stwierdzié, ze zgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci, w granicach okreslonych przez plan zagospodarowania
przestrzennego do momentu jego zmiany, powdédka mogla wznie$¢ na przedmiotowej nieruchomosci obejmujacej
3 dzialki budynki wielorodzinne, natomiast po zmianie planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczeniem
gruntow staly sie budynki jednorodzinne (po jednym domu na kazdej z trzech dzialek). Sad wskazal, ze powodka



jest deweloperem, zajmuje sie zatem profesjonalnie budowa i sprzedaza nieruchomosci, co sprawia, ze oczywiscie
istotne byly dla niej charakter i przeznaczenie nabytych gruntéw. Powodka kupita przedmiotowa nieruchomos$é wraz
z projektami budowlanymi przewidujacymi wzniesienie na gruntach budynku wielorodzinnego, ponadto zawarla
poZniej z (...) Sp. z 0.0. umowe dotyczaca sporzadzenia projektu takiego wlasnie budynku. Jednoznacznie, zdaniem
Sadu pierwszej instancji, wskazuje to na intencje rozpoczecia przez powodke inwestycji w zakresie budownictwa
wielorodzinnego, nie za$ trzech budynkéw jednorodzinnych.

Przeslanka konieczng do zaistnienia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jest rowniez powstanie po stronie wlasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci rzeczywistej szkody, ktéra rozumieé nalezy jako uszczerbek majatkowy. Sad Okregowy odwolal sie
do wyroku z dnia 12 pazdziernika 2007 r., sygn. V CSK 230/07, w ktorym Sad Najwyzszy wyjasnil, ze chodzi o
szkode, ktora polega na obnizeniu sie wartoéci nieruchomosci lub, ktéra pozostaje w bezposrednim zwiazku ze
zmiang przeznaczenia nieruchomoéci. W przedmiotowej sprawie z wyliczen dokonanych przez bieglego wynika, ze
warto$¢ nieruchomosci po zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obnizyta sie o 787.000 z}
w poréwnaniu do wartoSci przed jego zmiana. Wobec tego poniesiona przez powddke rzeczywista szkoda wyniosta
wlaénie 787.000 zl.

Kwestig sporng w niniejszym postepowaniu byta warto$é nieruchomosci, od ktdrej uzalezniona byla wysoko$é
zasadzonej kwoty tytulem odszkodowania. Na wniosek powddki Sad dopuécil dowdd z opinii bieglego, ktory ustalil
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej. Opinia ta zostala zakwestionowana przez obie strony, w wyniku
czego Sad wezwal bieglego na rozprawe, w celu jej uzupelienia. Pozwana na rozprawie wniosla o powolanie innego
bieglego w celu skonfrontowania z pierwotna opinig. Sad oddalil wniosek dowodowy uznajgc go za bezzasadny.
W ocenie Sadu Okregowego brak bylo podstaw do uwzglednienia tego wniosku, bowiem zaré6wno pierwotnie
zlozona przez biegla opinia jak i w powiazaniu z nig opinia uzupelniajaca byla wystarczajaca dla ustalenia wartosci
przedmiotowej nieruchomoéci. Zdaniem Sadu, opinii tej nalezalo daé¢ w pelni wiare, jako sporzadzonej z zachowaniem
wladciwej metodologii przez do§wiadczonego specjaliste — bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci.
Opinia zostala sporzadzona zgodnie z przepisami, byla logiczna sp6jna, jasna i w sposob jednoznaczny okreslita
warto$¢ nieruchomosci z uwzglednieniem czynnikéw korzystnych i niekorzystnych wplywajgcych na jej wartosSé.
Zdaniem Sadu zastosowanie przez bieglego kompilacji podejScia poréwnawczego i metody korygowania ceny Sredniej
oraz metoda por6wnania parami bylo prawidtowe. Jej wyboér byl racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania
nieruchomosci. Biegly wskazal dlaczego zastosowal takie podej$cie. Biegly uwzglednil stan zagospodarowania
nieruchomoésci (jej ksztalt, rodzaj nieruchomoéci, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
polozenie), przeznaczenie nieruchomosci, sposéb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, przeprowadzil
analize i charakterystyke rynku lokalnego(ceny rynkowe). Sad uznal opinie bieglego za wiarygodna i na jej podstawie
okreslil warto$¢ odszkodowania.

Dla powstania odpowiedzialnosci odszkodowawczej z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym niezbedne jest rOwniez istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy uchwaleniem planu miejscowego
badz jego zmiana, a skutkiem w postaci ograniczenia prawa wlasnosci (uzytkowania wieczystego), polegajacego na
uniemozliwieniu lub istotnym ograniczeniu korzystania z nieruchomosci, ktore to powoduje powstanie rzeczywistej
szkody. Powodka wskutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego obszaru, na ktérym polozona jest
nieruchomoé¢ bedaca jej wlasnoScig utracita mozliwo$é wzniesienia na jej terenie budynku wielorodzinnego. Zdaniem
Sadu nie ulega watpliwosci, ze sprzedajac lokale mieszkalne znajdujace sie w budynku wielorodzinnym powddka
moglaby uzyska¢ lacznie wyzszg cene anizeli w wyniku sprzedazy nieruchomosci bedacych budynkami o charakterze
jednorodzinnym. Warto$¢ nieruchomosci po zmianie planu zagospodarowania przestrzennego obnizyla sie, zatem
zwiazek przyczynowy miedzy jego zmiang, a powstaniem szkody jest wiec bezsprzeczny i oczywisty.

Ubocznie Sad Okregowy wskazal, ze powodka w toku korespondencji przedprocesowej przedstawila pozwanej
mozliwo$¢ zaoferowania jej dziatki zamiennej, jednakze pozwana nie ustosunkowata sie pozytywnie do tej propozycji.



Wysoko$¢ odszkodowania ustalona zostala przez Sad Okregowy zgodnie z zasadg ogblna z art. 363 § 2 k.c., ktory
stanowi, ze jezeli naprawienie szkody ma nastapi¢ w pieniadzu, wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona
wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegblne okoliczno$ci wymagaja przyjecia za podstawe
cen istniejacych w innej chwili. W ocenie Sadu w niniejszej sprawie brak jest szczegoélnych okolicznosci, ktore
powodowalyby konieczno$¢ przyjecia za podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania cen istniejacych w innej anizeli
data orzekania chwili. Sad ustalajac wysoko$¢ odszkodowania kierowatl sie wiec r6znica pomiedzy wartoScia spornej
nieruchomoéci, jaka osiagnelaby przy zalozeniach planu zagospodarowania przestrzennego sprzed jego zmiany i
wartoScia, jaka posiada nieruchomoé¢ na skutek uniemozliwienia wzniesienia na gruncie budynku wielorodzinnego,
co jest bezpos$rednig konsekwencja zmiany.

Sad zasadzit odsetki od zasadzonej kwoty od daty wydania wyroku, bowiem od chwili ustalenia odszkodowania mozna
moéwié o opdznieniu sie dluznika w zaplacie odszkodowania i w konsekwencji dopiero od tej chwili mozna zasadzié
od niego odsetki za opdznienie. Przyjecie innej daty byloby, zdaniem Sadu Okregowego nieuzasadnione, poniewaz
prowadziloby do nadmiernego uprzywilejowania poszkodowanego.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. zgodnie z zasadg stosunkowego ich rozdzielenia.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla pozwana. Zaskarzajac wyrok w caloéci zarzucila Sagdowi Okregowemu
naruszenie prawa materialnego:

- art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
bledng wykladnie i bledne zastosowanie polegajace na uwzglednieniu powodztwa co do zasady pomimo, ze w dacie
zamkniecia rozprawy powddka nie byla juz wlascicielka przedmiotowej nieruchomoéci.

Ponadto pozwana zarzucila Sadowi Okregowemu naruszenie prawa procesowego:

- art. 316 § 1 k.p.c. polegajace na nieuwzglednieniu przez Sad stanu rzeczy istniejacego w dacie zamkniecia rozprawy,
co skutkowalo uwzglednieniem powddztwa co do zasady,

- art. 2338 1 k.p.c. polegajace na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowoddw poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego tj. oparcie orzeczenia wylgcznie na zawierajacej istotne bledy
opinii bieglej co mialo wplyw na wynik sprawy.

W konkluzji apelacji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w caloSci, ewentualnie
o0 jego uchylenie w caloSci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej pozbawiona jest uzasadnionych podstaw prawnych i jako taka podlega
oddaleniu.

Sad Apelacyjny aprobuje poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne, ktore zreszta nie byly przez
strony kwestionowane. Nalezy rowniez zgodzi¢ sie z dokonang przez Sad Okregowy oceng prawna zebranego w
sprawie materiatu dowodowego.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem apelacji naruszenia przez Sad Okregowy art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wbrew twierdzeniom pozwanej, powodce przystuguje w
przedmiotowej sprawie legitymacja czynna.

Zdaniem pozwanej powddka pozbawiona zostala legitymacji czynnej w przedmiotowej sprawie wobec zbycia
nieruchomosci w toku procesu. Na potwierdzenie swojego stanowiska przywotlala wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
12 pazdziernika 2007 r. wydany w sprawie V CSK 230/07, w ktéorym wyrazony zostal poglad, ze uprawnionym z
przepisu art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest osoba bedaca wtascicielem



nieruchomoéci. Powyzsze stanowisko pozwanej jest rowniez, zdaniem pozwanej, uprawnione w kontekécie pogladu
wyrazonego przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 kwietnia 2009 r. w sprawie IV CSK 508/08,
zgodnie z ktorym realizacja uprawnienia z art. 36 ust. 1 pkt 1 wskazanej ustawy wymaga zachowania osoby wla$ciciela
w dacie zmiany (uchwalenia) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i w dacie zadania odszkodowania.

Jak jednak z powyzszego wynika interpretacja przepisu art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sprowadza sie do konstatacji, ze uprawnionym do realizacji roszczenia przewidzianego w tym przepisie
jest podmiot bedacy wlascicielem (uzytkownikiem wieczystym) zar6wno w dacie zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego jak i w dacie Zzgdania odszkodowania, a zatem, zdaniem Sadu Apelacyjnego, w dacie wystapienia z
roszczeniem odszkodowawczym. Podkresli¢ nalezy, ze okreSlenie ,w dacie zadania odszkodowania” nie jest tozsame
z ,datg orzekania w przedmiocie odszkodowania”.

Nalezy zwroci¢ uwage na stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 lipca 2015
r. w sprawie I A Ca 1926/14, ze artykul 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
obejmuje roszczenie odszkodowawcze za obnizenie wartosci nieruchomosci, mieszczqce sie w pojeciu
"rzeczywistej szkody'", uzytym w tym przepisie, jezeli do niego doszlo z przyczyn okreSlonych w tym
przepisie. Przepis ten stanowi kwalifikowana posta¢ odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 3, ktéry przyznaje
odszkodowanie za samo obnizenie warto$ci nieruchomo$ci w wyniku uchwalenia lub zmiany takiego planu,
niezaleznie od tego, czy doprowadzilo ono do istotnego ograniczenia mozliwosci korzystania z nieruchomosci
w dotychczasowy sposob lub je w ogole uniemozliwilo. Nalezy wiec uzna¢, ze wlascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci, ktérej warto$é obiektywnie ulegla obnizeniu na skutek niemozno$ci lub istotnego
ograniczenia mozliwoSci korzystania z niej lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb, w wyniku uchwalenia badz
zmiany planu miejscowego, przystuguje od gminy odszkodowanie przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., a
wiec niezaleznie od tego, czy sprzedaje nieruchomosé, czy nie. Jezeli wlasciciel skorzystal z roszczenia
przewidzianego w tym przepisie, a z taka sytuacja mamy do czynienia w przedmiotowej sprawie, bowiem powbddka w
czasie, gdy byla wlascicielka nieruchomoéci wystapila z powodztwem odszkodowawczym, nie przystuguje mu juz od
gminy zadne inne roszczenie na podstawie przepisow tej ustawy. Natomiast dopiero, jezeli nie skorzystal z mozliwosci
dochodzenia odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1, a zbywa nieruchomosé¢, przystuguje mu roszczenie
odszkodowawcze przewidziane w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., niezalezne od tego, czy nastgpito ograniczenie mozliwosci
korzystania z nieruchomoéci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego pozwana odwolujac sie do wyroku Sadu Najwyzszego wydanego w sprawie IV CSK
508/08, nie zauwaza, ze Sad ten stwierdzil, ze celem art. 36 ust. 3 u.p.z.p. jest ochrona wtaéciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomosci przed negatywnymi skutkami zmian planistycznych powodujacych obniZenie jej wartosci.
Przepis wiaze okreslony w nim skutek z niemoznoscia uzyskania przez wlasciciela albo uzytkownika wieczystego
dodatkowych korzy$ci w razie zbycia (poprzednio sprzedazy) przystlugujacego im prawa do nieruchomoéci, ktorej
warto$¢ na skutek zmian planistycznych ulegla obnizeniu. Legitymowanym do wniesienia powédztwa o
odszkodowanie na tej podstawie, jest wiec byly wlasciciel albo uzytkownik wieczysty, ktory w
warunkach wczesniej wskazanych zbyl nieruchomosé, jezeli przy tym nie skorzystal uprzednio
z uprawnien okreslonych w art. 36 ust. 1 i 2 u.p.z.p. Z uprawnien tych moze skorzystaé jedynie
wlasciciel albo uzytkownik wieczysty legitymujgcy sie takim prawem w dacie uchwalenia lub
zmiany planu miejscowego.

Wynika wiec z powyzszego, ze jezeli wladciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci majacy taki status w dacie
dokonanej zmiany zagospodarowania przestrzennego oraz w dacie wystapienia z zadaniem odszkodowania na
podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zachowuje swoje uprawnienie
z tego przepisu wynikajace rowniez w sytuacji, gdy dokonuje zbycia nieruchomos$ci w trakcie postepowania o
odszkodowanie.

Ponadto nalezy rowniez zwroci¢ uwage, ze zgodnie z przepisem art. 192 pkt 3 k.p.c. zbycie rzeczy lub prawa objetych
sporem nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy.



Glownym celem art. 192 pkt 3 k.p.c. jest stabilizacja postepowania sadowego z chwila doreczenia pozwu. Mimo zbycia
rzeczy lub praw objetych sporem, zar6wno przezjedna, jak i druga strone, a nawet przez obie strony, zbywca zachowuje
legitymacje procesowa. Celem tej regulacji jest ochrona strony przeciwnej przed ujemnymi skutkami zbycia rzeczy lub
prawa dla toku zawislego juz postepowania sadowego; dalszy udzial zbywcy jest traktowany jako zasada, a wstapienie
w jego miejsce nabywcy jako wyjatek (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 maja 2011 r., sygn. akt IV CSK 470/10).

Za chybiony, wobec powyzszego, nalezy uznac zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 316 § 1 k.p.c., skoro
bowiem zmiana wla$ciciela nieruchomosci po wytoczeniu przez powddke powodztwa o roszczenie odszkodowawcze
pozostaje bez wplywu na bieg sprawy, nie sposob jest zasadnie twierdzié, ze Sad nie wzial pod uwage stanu faktycznego
istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy, a co za tym idzie rowniez, ze powddka utracila legitymacje do popierania
powodztwa.

Niezasadny rowniez okazal sie zarzut pozwanej naruszenia przez Sad Okregowy art. 233 § 1 k.p.c. Po pierwsze pozwana
nie zlozyla zastrzezenia do protokotu rozprawy w trybie art. 162 k.p.c. po wydaniu przez Sad Okregowy postanowienia
w przedmiocie oddalenia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego. Wskazac jedynie ubocznie nalezy,
ze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. sformulowany zostal wadliwie. Przekroczenie granic swobodnej oceny dowodu,
a wiec wyciagniecie z materialu dowodowego wnioskdw z niego nie wynikajacych i brak wszechstronnosSci oceny
materiatu dowodowego, a wiec brak w ogdle oceny dowodéw przeprowadzonych w sprawie, stanowig dwie niezalezne
od siebie przestanki naruszenia tego przepisu. Zatem nie mozna naruszy¢ zasady swobodnej oceny dowodow poprzez
brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialtu dowodowego. Opinia bieglego, jak kazdy inny
dowdd podlega ocenie przez Sad. Pozwana zatem winna wskaza¢ konkretne zarzuty do opinii bieglej, tymczasem
zarzucila Sagdowi oparcie rozstrzygniecia jedynie na opinii zawierajacej istotne bledy.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze biegla zlozyla opinie pisemng jak rowniez ustna opinie uzupekliajaca odpowiadajac
zar6wno na zastrzezenia powodki jak i pozwanej. Pozwana skladajac wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego na te same okolicznosci ograniczyla sie jedynie do stwierdzenia, ze opinia gléwna i uzupelniajaca moze
byé wadliwa (protokot elektroniczny). Brak wskazania konkretnych zarzutéw do metodologii sporzadzenia opinii czy
wynikajacych z niej wnioskow, nie uzasadnia dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego na te same okolicznosci.
Ponadto samo niezadowolenie strony z konkluzji opinii bieglego nie uzasadnia jeszcze dopuszczenia dowodu z opinii
innego bieglego na te same okolicznoéci.

Majqgc powyzsze okolicznosci na wwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak
w sentencji wyroku. O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z art. 98 k.p.c.
stosownie do jego wyniku.



