Sygnatura akt I C 1856/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 15-10-2014 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Marcin Smigiel

Protokolant: Blazej L6j

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2014 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa M. J.

przeciwko Gminie W.

o zaplate

I. zasgdza od strony pozwanej Gminy W. na rzecz powoda M. J. kwote 256.000 zl (dwiescie piecdziesiat szes¢ tysiecy
zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od 03 stycznia 2009 r. do dnia zaplaty;

II. oddala dalej idace powodztwo;
III. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda M. J. kwote 21.223 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje stronie pozwanej Gminie W. uiszczenie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego we Wroclawiu
kwoty 1.799,27 z} tytulem brakujacej czesci kosztow sadowych.

Sygn. akt I C 1856/12

UZASADNIENIE

Powdd M. J. pozwem skierowanym przeciwko stronie pozwanej Gminie W. domagal sie zasadzenia kwoty 260.000
z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 3 stycznia 2009 r. do dnia zaplaty oraz zasgdzenia kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedle norm przepisanych.

W uzasadnieniu podal, Ze jego roszczenie znajduje uzasadnienie w art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. Powod byl uzytkownikiem wieczystym dzialki nr (...), o
powierzchni 0,2214 ha, obreb K., polozonej we W. przy ul (...), dzialka ta powstala w wyniku podziatu dzialki nr (...).
Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykoéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta o
numerze (...). W dniu 2 stycznia 2009 r. wszedl w zycie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
miedzy innymi dzialke numer (...). Przed wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla nieruchomosci obowiazywaly warunki zabudowy wynikajace z Decyzji Prezydenta W. nr (...) z 22 grudnia 2004
r. ustalajgcej warunki zabudowy dla terenu obejmujgcego dzialki nr (...) przy ul (...) we W.. Warunki te dotyczyly
rowniez dzialki numer (...) bowiem powstata ona z podzialu dzialki numer (...). W dniu 30 grudnia 2010 r. M.
J. przeniost prawo wieczystego uzytkowania dzialki numer (...) na rzecz (...) Sp. z o0.0. Sp. k. i w oparciu o w/
w umowa wnio6st do sadu wieczystoksiegowego o ujawnienie podziatlu dziatki numer (...) na dzialki numer (...),
odlgczenie dzialki numer (...) i zaloZenie dla niej ksiegi wieczystej z wpisem w dziale II na rzecz (...) Sp. z o.0.
Sp. k. Pismem z 5 sierpnia 2008 r. powod zlozyl uwagi do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego dzialke (...), ktore mialy zapobiec niekorzystnym zmianom. Zadna z uwag nie zostala uwzgledniona.
Zgodnie z art. 36 ust. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jezeli, w zwiazku z uchwaleniem



planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista
szkoda albo wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang, warto§¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$é
i nie skorzystal z praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, moze zadaé¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu
wartoSci nieruchomoéci (ust. 3). Powod wskazal, ze jako uzytkownik wieczysty dziatki o numerze (...) przed zbyciem
tej nieruchomosci na rzecz (...) Sp. z 0.0. S. k. nie skorzystal z przystugujacych mu praw o ktérych mowa w ust. 1i 2
art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu dla
terenu obejmujacego dzialke nr (...) korzystanie z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposob i zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe. Dodal, ze przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu polozonego przy ul. (...) we W. korzystal z nieruchomoéci budujgc kolejne budynki, ktérych posadowienie
dopuszczone zostalo decyzja Prezydenta W. o warunkach zabudowy nr (...) z 22 grudnia 2004 r. I tak w decyzji
Prezydenta W. nr (...) z 22 grudnia 2004 r. zostaly okre$lone warunki dla terenu polozonego przy ul. (...) we W.,
obreb K., (...), dzialki nr: (...). (...) dla inwestycji obejmujacej budowe budynku biurowo-handlowego, magazynu
wysokiego skladowania, wiaty sktadowej, myjni samochodowej recznej wraz z elementami infrastruktury technicznej i
zagospodarowaniem terenu (m. in. budowa parkingu terenowego do 200 miejsc). W decyzji tej zawarto takze ustalenia
dotyczace warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego m.in. linia zabudowy, szeroko$¢ elewacji
frontowej czy kat nachylania dachu. W uzasadnieniu zamieszczono m.in. informacje dotyczaca wynikéw analizy
archiwalnej dokumentacji planistycznej (plan ogblny z roku 1988). Na tej podstawie ustalono, ze teren planowanej
inwestycji nie lezy na terenach przeznaczonych w tym planie dla realizacji inwestycji celu publicznego. Pow6d na
przedmiotowym terenie wybudowal wielofunkcyjna hale magazynowa wraz z infrastruktura techniczna i elementami
zagospodarowania terenu na podstawie pozwolenia na budowe z dnia 25 wrze$nia 2006 r. Budowg ktdra nie doszla do
skutku w zwigzku z wejéciem w zycie planu zagospodarowania byla nadbudowa istniejacego budynku biurowego wraz
ze zmiana sposobu uzytkowania obiektu z przeznaczeniem na funkcje gastronomiczna oraz hotelowa (polozonego na
czedci dzialki nr (...)). Powod dodal, Ze nie tylko uzyskat stosowna decyzje o warunkach zabudowy (decyzja Prezydenta
W. numer (...) z 4 kwietnia 2006 1.), ale zlecil tez architektowi D. O. przygotowanie inwentaryzacji budynku biurowego
i koncepcji architektonicznej do wykonania tej nadbudowy. Za przedmiotowe prace powdd zaplacil lacznie kwote
18.910 zl. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z 16 pazdziernika 2008 r. dzialka (...) znalazla sie
naw obrebie obszaru oznaczonego symbolem (...) (...). Przeznaczenie dla tego obszaru okreslil § 32 powyzszej uchwaly:
podstawowe — ulice oraz uzupelniajgce: urzadzenia telekomunikacyjne, wody powierzchniowe. Przed wejciem w
zycie planu zagospodarowania przestrzennego dzialka nr (...) mogla by¢ zabudowana w calo$ci lub czesciowo. Procesy
budowane na nieruchomosci obejmujacej dziatke numer (...) trwaly caly czas, przerwano je dopiero z wejéciem w zycie
planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 16 pazdziernika 2008 r. Zaréwno przeznaczanie dzialki, jak i faktyczny
spos6b korzystania z niej zmienily sie wraz z wej$ciem w zycie planu bowiem nie mogta odtad by¢ traktowana jako
dzialka pod zabudowe. Powyzsze oznacza to, iz wejScie zycie planu zagospodarowania przestrzennego uniemozliwilo
powodowi korzystanie z dzialki w dotychczasowy sposoéb i zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. Daje to tym
samym powodowi roszczenie z art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wysoko$¢
tego roszczenia ustala sie zgodnie z art. 37 ust. 1. zd. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zgodnie z ktérym obnizenie oraz wzrost wartoSci nieruchomosci stanowia réznice miedzy warto$cia nieruchomoéci
okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego
a jej wartoécia, okre$lona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiazujacego przed zmiang tego planu, lub
faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Réznica ta zostala obliczona na dzien
zbycia nieruchomosci to jest na dziefi 30 grudnia 2010 r. Warto$¢ gruntu - dzialki (...) - polozonej przy ul. (...) we
W. okreslona na 30 grudnia 2010 r. z uwzglednieniem przeznaczenia wynikajacego z wydanych warunkéw zabudowy
(decyzji Prezydenta W. z 22 grudnia 2004 r.) wynosila 332.000 z}, za$§ warto§¢ gruntu okre$lona z uwzglednieniem
przeznaczenia wynikajacego z planu miejscowego uchwalonego 16 pazdziernika 2008 r. okre$lona na 30 grudnia
2010 r. wynosi 72.000 zl. Réznica tych wartoSci daje dochodzong pozwem kwote 260.000 zl. Dla uzasadnienia
roszczenia odsetkowego powod podal, ze roszczenia z tytutu braku mozliwoSci korzystania z nieruchomosci w sposéb



dotychczasowy w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiang staja sie wymagalne z data wejScia w
zycie planu wobec czego powdd nalicza odsetki od dnia 3 stycznia 2008 r. do dnia zaplaty.

W odpowiedzi na pozew Gmina W. wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz strony
pozwanej kosztoéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedle norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze bezspornym w sprawie jest fakt, iz na zasadzie art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powodowi przystuguje wzgledem strony pozwanej roszczenie
odszkodowawcze w wysoko$ci rownej obnizeniu warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Strona pozwana zakwestionowala rozmiar ograniczen w korzystaniu z
nieruchomoéci, a co za tym idzie wysoko$¢ dochodzonego roszczenia. Zgodnie z art. 36 ust. 1 w/w ustawy jezeli w
zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik
wieczysty moze zadaé¢ od gminy odszkodowania za poniesiona szkode albo wykupienia nieruchomoéci lub jej czesci.
Ust. 3 stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu miejscowego warto$¢ nieruchomosci ulegta
obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa
w ust. 11 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartoSci nieruchomoéci. Wysoko$¢ tego
odszkodowania, w mys$l art. 37 ustawy, ustala sie na dzien sprzedazy. Obnizenie wartoSci nieruchomos$ci stanowi
réznica miedzy warto$cig nieruchomosci okres§long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu lub jego faktycznego
wykorzystywania przed jego uchwaleniem, a warto$cia nieruchomogci okre$lona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowiazujacego po uchwaleniu tego planu. Podal, ze dla oceny stanu faktycznego sprawy istotne sa dwie
kwestie - po pierwsze nalezy ustali¢ w jakim stopniu uchwalenie miejscowego planu uniemozliwilo badz ograniczylo
dotychczasowe korzystanie z nieruchomosci i czy to ograniczenie w dotychczasowym korzystaniu przez powoda z
gruntu mialo charakter istotnego ograniczenia, a po drugie nalezy ustali¢ réznice miedzy warto$cia nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu lub jego faktycznego wykorzystywania przed jego uchwaleniem,
a wartoScig nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu tego
planu. W pozwie powdd wskazal iz w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego korzystanie z nieruchomosci
w dotychczasowy sposob, a przy tym zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe, albowiem
uniemozliwilo ono powodowi nadbudowe istniejacego budynku biurowego wraz ze zmiana sposobu uzytkowania
obiektu z przeznaczeniem na funkcje gastronomiczna oraz hotelowa na ktéra to nadbudowe powod stosowna decyzje
Prezydenta W. o warunkach zabudowy uzyskal. Wskazala, ze w planie zagospodarowania przestrzennego dziatka
numer (...) znalazla sie w obrebie obszaru oznaczonego symbolem (...) (...), a § 32 uchwaly Rady Miejskiej W.
przewiduje, ze obszar oznaczony wspomnianym symbolem to obszar przeznaczony na cel publiczny. Przed wejSciem
w zycie planu zagospodarowania przestrzennego dzialka numer (...) mogla byé w caloSci lub czeSciowo zabudowana,
a wejécie w zycie planu miejscowego przerwalo prace budowlane. Strona pozwana podniosla, ze zarzuty te nie
polegaja na prawdzie. Z zalaczonych do pozwu dokumentéw wynika, ze dziatka numer (...) ma powierzchnie 2214
mkw. Pod cel publiczny oraz ograniczenia wynikajace z linii zabudowy wyznaczonych w planie, powierzchniowo
przeznaczono ok. 1110 mkw, z tego okolo 673 mkw znajduje sie na obszarze oznaczonym w planie symbolem (...)
poza liniami zabudowy, a ok. 437 mkw na obszarze oznaczonym w planie symbolem (...) (...) jako cel publiczny.
Doda¢ w tym miejscu nalezy, iz zgodnie z § 25 uchwaly Rady Miejskiej W. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w zespole urbanistycznym K. P. we W. dla terenu
oznaczonego na rysunku planu symbolem (...) ustala sie nastepujace kategorie i grupy kategorii przeznaczenia terenu -
podstawowe s3 to: ustugi, handel detaliczny wielkopowierzchniowy, terenowe urzadzenia sportowe, kryte urzadzenia
sportowe, produkcja, magazyny i handel hurtowy, obiekty do parkowania, infrastruktura drogowa, telekomunikacja,
urzadzenia infrastruktury technicznej; a w kategorii uzupelniajgce zbiérka odpaddow, skwery. Powyzsze oznacza,
ze tylko niewielka cze$¢ dzialki ewidencyjnej (...) jest przeznaczona na cel publiczny i w niewielkim zakresie
ograniczala ona powodowi mozliwo$¢ korzystania z tej nieruchomos$ci. W pozostalym obszarze dziatki nadal mozna
ja uzytkowaé w sposob dotychczasowy. Dodatkowo przytoczyla tresé art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zgodnie z ktérym tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy
zmienia, moga by¢ wykorzystywane w spos6b dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem, chyba



ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania. Tymczasem z zapisow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w zespole urbanistycznym K. P. we W. wynika, ze w planie
nie okresla sie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenéw - ze wzgledu na
brak potrzeby takiego zagospodarowania. Sytuacja ta ulegnie zmianie wtedy gdy Gmina W. zdecyduje o przystapieniu
do realizacji ulicy (...) (...) (w planie tym symbolem oznaczono cel publiczny) i bedzie zainteresowana nabyciem tych
dzialek. Nie sposéb w tym momencie okreéli¢ kiedy moze nastgpic realizacja tych inwestycji. Jednocze$nie w sytuacji
takiej po stronie wlaécicieli takich dziatek zaktualizuja sie roszczenia przewidziane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami. W $wietle powyzszego konieczne staje sie ustalenie wysoko$ci przystugujacego
powodowi odszkodowania zgodnie art. 37 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z uwzglednieniem zakresu i rozmiaru ograniczen w dotychczasowym korzystaniu z nieruchomoéci
po uchwaleniu planu. Na koniec strona pozwana wskazala, ze wprawdzie powod przedlozyl operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawce majgtkowego wpisanego na liste bieglych trudno przyznac¢ jednak tej opinii ceche
niezalezno$ci skoro sporzadzono ja na zlecenie powoda. Nie moze ona stanowi¢ miarodajnego i wyczerpujacego srodka
dowodowego. Z tych wzgledow zawnioskowany przez strone pozwana dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu
wyceny nieruchomosci jest w pelni zasadny. W my$l wspomnianego art. 37 opinia ta powinna okre$la¢ warto$c dzialki
ewidencyjnej nr (...) przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu lub faktycznego sposobu jej wykorzystywania przed
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W tych okoliczno$ciach zadanie pozwu winno
zostaé oddalone.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd M. J. od 1 pazdziernika 1999 r. byt uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowigcych wlasno§é Skarbu
Panstwa polozonych we W. przy ul. (...) oznaczonych ewidencyjnie jako dzialki numer (...) o powierzchni 0,5133 ha,
(...) o powierzchni 0,5682 ha, (...) o powierzchni 0,4105 ha, (...) o powierzchni 0,4710 ha, (...) o powierzchni 0,2214
ha powstalej w wyniku podziatu dziatki numer (...) o powierzchni 0,1396 ha, (...) o powierzchni 0,0545 ha oraz (...) o
powierzchni 0,0591 ha. Dla nieruchomo$ci oznaczonej jako dziatka numer (...) (wydzielonej z dziatki numer (...)) Sad
Rejonowy dla Wroclawia—Krzykow we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...). Dziatka numer (...)
jest zabudowana budynkiem biurowym i ma powierzchnie 2214 mkw.

Dowédd: okolicznoéci bezsporne

Na dzialce numer (...) M. J. planowat rozpoczgé realizacje inwestycji obejmujacej kompleks hotelowo-restauracyjny.
W zwigzku z brakiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego przedmiotowy grunt
powdd wystapil do Prezydenta W. o wydanie decyzji w przedmiocie warunkéw zabudowy dzialki. Decyzja numer
(...) z dnia 22 grudnia 2004 r. Prezydent W. ustalil warunki zabudowy dla nieruchomosci poloznej we W.
przy ul. (...) (obejmujacej dzialke numer (...)) dla inwestycji obejmujacej budynek biurowo-handlowy, magazyn
wysokiego sktadowania, wiate skladowa, myjnie samochodowa reczna wraz z elementami infrastruktury technicznej
i zagospodarowaniem terenu. Powyzsze warunki nie odpowiadaly inwestycji jaka zamierzal realizowa¢ M. J..

Dowdéd: decyzja Prezydenta W. z dnia 22 grudnia 2004 r. k. 65-70, przestuchanie powoda M. J. e-protokoét z dnia 8
maja 2013 r. od 00:13:49 do 00:27:11 k. 155

Nie godzac sie z uzyskanymi warunkami zabudowy M. J. czynit starania o uzyskanie nowej decyzji w tym przedmiocie.
Decyzja z dnia 4 kwietnia 2006 r. numer (...) Prezydent W. ustalil warunki zabudowy dla nieruchomosci potozone;j
we W. przy ul. (...), obejmujacej dzialke numer (...), dla inwestycji obejmujgcej nadbudowe istniejacego budynku
biurowego wraz ze zmiana sposobu uzytkowania obiektu z przeznaczeniem na funkcje gospodarcza oraz hotelowa.
Po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy M. J. zawarl z D. O. prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod
firma (...) wykonanie projektu architektonicznego w zakresie przebudowy istniejacego budynku biurowego na
hotel, nadbudowy tegoz budynku, przeprowadzenia jego inwentaryzacji, a ponadto budowy kolejnego budynku w
bezposrednim sgsiedztwie istniejacego biurowca. Powod na przedmiotowym gruncie chcial prowadzi¢ dzialalnosé
hotelarsko-gastronomiczng — planowany kompleks mial skladaé¢ sie z dwoch budynkéw z czego jeden mial byé



caloci przeznaczony na uslugi hotelarskie, drugi budynek stanowi¢ mial kompleks restauracyjno-gastronomiczny,
nowo powstaly budynek mial sklada¢ sie z czterech pieter naziemnych oraz piwnicy. Projekty wykonane przez D.
O. stanowily podstawe do zlecenia wykonania projektu budowlanego. Za realizacje projektow architektonicznych
wykonawca D. O. uzyskal wynagrodzenie w lacznej kwocie 18.910 zt.

Dowdéd: faktury VAT k. 71-75, decyzja Prezydenta W. z dnia 4 kwietnia 2006 r. numer (...) k. 76-86, zeznania §w.
D. O. e-protokél z dnia 8 maja 2013 r. od 00:02:48 do 00:13:49 k. 155, przestuchanie powoda M. J. e-protokot z dnia
8 maja 2013 r. od 00:13:49 do 00:27:11 k. 155

Na poczatku roku 2007 powdd powziglt informacje o trwajacych pracach architektonicznych nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego — obejmujacym miedzy innymi dzialke numer (...). Po zapoznaniu
sie z projektem planu zakladajacym ze cze§¢ dzialki numer (...) mialaby zosta¢ przeznaczona na cel publiczny
powdd pismem z dnia 5 sierpnia 2008 r. wni6st uwagi do projektu wskazujgc, ze na nieruchomosci objetej
projektem planu od 10 lat funkcjonuje przedsiebiorstwo zajmujace sie wynajmem i zarzadzaniem nieruchomos$ciami
wlasnymi lub dzierzawionymi, przez ten okres powodd zrewitalizowal znajdujace sie na terenie nieruchomosci
budynki, infrastrukture techniczna, wodociagowa i kanalizacyjng, drogi — opisane przedsiewziecia byly zgodne z
ustaleniami og6lnego planu zagospodarowania z roku 1988 r. oraz ze studium uwarunkowan obowiazujacych dla
tego terenu. Powod wskazal, ze zalozenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego calkowicie
niweczg dotychczasowe dzialania uzytkownika wieczystego i zagrazaja dalszemu funkcjonowaniu przedsiebiorstwa,
uchwalenie planu w proponowanym ksztalcie spowoduje konieczno$c likwidacji przedsiebiorstwa.

Dowéd: pismo powoda do Prezydenta W. z dnia 5 sierpnia 2008 r. k. 116-118, przestluchanie powoda M. J. e-protokél
z dnia 8 maja 2013 r. od 00:13:49 do 00:27:11 k. 155

Umowa z dnia 30 grudnia 2010 r. M. J. przenio6sl na rzecz (...) Sp. z 0.0. Sp. k. prawo uzytkowania wieczystego miedzy
innymi dziatki o numerze (...) o powierzchni 0,2214 ha.

Dowéd: umowa sprzedazy z dnia 30 grudnia 2010 r. rep. A numer (...) k. 57-64, przestuchanie powoda M. J. e-
protokol z dnia 8 maja 2013 r. od 00:13:49 do 00:27:11 k. 155

Nieruchomo$¢ stanowigca dziatke numer (...) polozona jest we wschodniej czeéci W., ul. (...) przy ktérej usytuowana
jest dzialka stanowi gléwne droge wyjazdowa na O. oraz cze$¢ drogi krajowej numer (...). Dzialka numer (...)
zlokalizowana jest na obszarze zabudowy uslugowej i stanowi cze$¢ kompleksu magazynowo-ustugowego, dzialka
przylega bezposrednio do ul. (...). Dzialka jest uzbrojona w sie¢ wodno-kanalizacyjna z podlaczeniem do sieci
sanitarnej kanalizacji miejskiej, sie¢ kanalizacji deszczowej, sie¢ energetyczng, sie¢ gazowa i sieé teletechniczna.
Przed wejSciem w zycie miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego z dnia 16 pazdziernika 2008 r. dla
terenu nie obowiazywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, teren objety byl studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego W., w studium tym dzialka numer (...) oznaczona byla jako tereny
ustugowe. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego — data wejécia w zycie 2 stycznia 2009 r. —
dzialka numer (...) polozona jest w obszarze oznaczonym jako (...) (...) oraz (...). Dla terené6w oznaczonych (...) (...)
ustalono przeznaczenie terenu: podstawowe w ulice i obiekty do parkowania oraz uzupeliajace w tym urzadzenia
telekomunikacyjne i bocznice kolejowe. Dla terenu oznaczonego symbolem (...) ustalono przeznaczenie: podstawowe
- ushugi, handel detaliczny, terenowe urzadzenia sportowe, kryte urzadzenia sportowe, produkcja, magazyny i handel
hurtowy, obiekty do parkowania, infrastruktura drogowa, telekomunikacja, urzadzenia infrastruktury technicznej
oraz uzupelniajace: zbidrka odpaddéw oraz skwery.

Dowéd: zeznania $§w. D. S. e-protokét z dnia 15 marca 2013 r. od 00:08:56 do 00:13:33 k. 143, opinia bieglego
sadowego z zakresu szacowania nieruchomog$ci M. S. wraz z opinia uzupeliajaca k. 181-222, 261-264

Wartoé¢ nieruchomosci oznaczonej ewidencyjnie jako dziatka numer (...) przed uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego to jest przed dniem 2 stycznia 2009 r. wynosila 1.763.000 zl, po uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomoéci lezy cze$ciowo na terenie przeznaczonym pod



ushugi — powierzchnia dzialki poloZona na tym terenie wynosi 1807 mkw, a czeSciowo na terenie przeznaczonym pod
drogi publiczne — 407 mkw. Warto$§é gruntu o powierzchni 1807 mkw wynosi 1.439.000 zl, a warto$¢ nieruchomosci
o powierzchni 407 mkw wynosi 68.000 zl — lgczna warto§¢ nieruchomosci po wejSciu w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynosi 1.507.000 z}.

Dowdéd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci M. S.wraz z opinia uzupelniajaca k. 181-222,
261-264, przestluchanie bieglego sadowego M. S. e-protokol z dnia 10 pazdziernika 2014 r. od 00:02:25 do 00:19:54
k. 201

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zadanie pozwu w przewazajacej czesci zastugiwalo na uwzglednienie.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil przede wszystkim w oparciu o dowody z dokumentbéw, a to odpis pelny ksiegi
wieczystej numer (...), decyzje Prezydenta W. z dnia 22 grudnia 2004 r. numer (...) oraz z dnia 4 kwietnia 2006 r.
numer (...) w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy, faktury VAT wystawione przez D. O., umowe sprzedazy z
dnia 30 grudnia 2010 r., pismo powoda do Prezydenta W. z dnia 5 sierpnia 2008 r., w oparciu o wiarygodne zeznania
swiadkow D. S. i D. O., a nadto w oparciu o przestuchanie powoda M. J..

Bezspornym w sprawie bylo, ze powdd M. J. od 1999 r. byt uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonych
we W. przy ul. (...), w tym nieruchomosci oznaczonej jako dziatka numer (...) (wydzielonej z dzialki numer (...)).
Dla terenéw tych w przesztoSci, do roku 2003, obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
po jego uchyleniu dla nieruchomosci obowigzywalo studium uwarunkowan. M. J., przygotowujac sie do realizacji
inwestycji na dzialce numer (...), wystapil do Prezydenta W. z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
W dniu 22 grudnia 2004 r. Prezydent W. wydal decyzje o warunkach zabudowy dla inwestycji obejmujacej budynek
biurowo-handlowy, magazyn, wiate sktadowa, myjnie samochodowa wraz z elementami infrastruktury technicznej
i zagospodarowaniem terenu. Powdd na przedmiotowej nieruchomosci zamierzal rozpoczaé dziatalno$é hotelarsko-
gastronomiczng w zwigzku z czym ponownie wystgpil z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy — decyzja
z dnia 4 kwietnia 2006 r. ustalono warunki zabudowy dla inwestycji obejmujacej nadbudowe istniejacego budynku
biurowego ze zmiana sposobu uzytkowania obiektu z przeznaczeniem na funkcje gastronomiczna. Po uzyskaniu
tej decyzji powdd zawarl z D. O. umowy zlecajac mu opracowanie projektéw architektonicznych na nadbudowe
istniejacego obiektu biurowego oraz budowe budynku hotelowego. W dniu 16 pazdziernika 2008 r. uchwalono
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (wszedl w zycie 2 stycznia 2009 r.) zgodnie z ktérym dziatka numer
(...) zostala oznaczona symbolami (...) (...) i (...) to jest czeé¢ dzialki przeznaczono pod drogi publiczne, obiekty do
parkowania oraz urzadzenia telekomunikacyjne i bocznice kolejowe, a w pozostalym zakresie na szeroko rozumiany
handel i ustugi.

Z wiarygodnych twierdzen powoda, jak réwniez zeznan swiadka D. O., wynikalo ze na przedmiotowej nieruchomosci
powdd zamierzal prowadzié dzialalno$c hotelarskg — planowana inwestycja miala obejmowaé dokonanie nadbudowy
istniejacego budynku biurowego oraz budowe budynku sasiedniego, na dzialce numer (...) mial powsta¢ kompleks
hotelowy z infrastruktura gastronomiczng. Dopiero na poczatku 2007 r., kiedy powdd zamierzal wejsé w faze realizacji
projektu budowlanego majacego by¢ podstawa do ubiegania sie o pozwolenie na budowe, powzigl on informacje
ze Gmina W. opracowuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, powod dowiedzial sie tez wowczas ze
w projekcie cze$¢ dzialki numer (...) przeznaczona jest pod drogi publiczne. W tej sytuacji powod wstrzymat sie z
dalszymi dzialaniami inwestycyjnymi. Ostatecznie do projektu miejscowego planu zagospodarowania powdd zlozyt
pisemne zastrzezenia, ktére nie zostaly jednak w zadnej cze$ci uwzglednione. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w dniu 16 pazdziernika 2008 r. uchwalono w ksztalcie wezeéniej proponowanym gdzie dziatka numer
(...) zostala cze$ciowo przeznaczona pod cel publiczny. Wobec takiego stanu rzeczy powod zaprzestal dalszych dzialan
zwigzanych z przygotowywaniem inwestycji na nieruchomosci.

Powod swoje zadanie wywodzi z tresci art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zgodnie z ktorym jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie



z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlaSciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust.
2, zgda¢ od gminy: odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci.
Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze nastgpié rowniez w drodze zaoferowania przez gmine wtascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomos$ci zamiennej (ust. 2). Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiana, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa
te nieruchomosé i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust. 11 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego
obnizeniu warto$ci nieruchomosci (ust. 3). Wysoko$é odszkodowania z tytulu obnizenia wartoéci nieruchomo$ci,
o ktérym mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysoko$¢ oplaty z tytulu wzrostu wartoSci nieruchomosci, o ktérej mowa w
art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartoSci nieruchomosci stanowia réznice
miedzy warto$cia nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu
lub zmianie planu miejscowego a jej warto$cia, okresSlong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego
przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

W sprawie co do zasady bezsporne pozostawalo, ze w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego warto$¢ nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda (dziala numer 6/13) ulegla
obnizeniu. Kwestia sporna sprowadzala sie do ustalenia warto$ci tego spadku - strona pozwana w odpowiedzi na
pozew ograniczyla sie bowiem do kwestionowania warto$é wyliczonej przez powoda.

Dla ustalenia warto$ci naleznego powodowi odszkodowania niezbednym bylo skorzystanie z wiadomosci specjalnych
bieglego z zakresu szacowania nieruchomos$ci sprowadzajaca sie do ustalenia warto$ci nieruchomosci sprzed daty
wejécia w zycie miejscowego planu zagospodarowana przestrzennego (2 stycznia 2009 r.) i wartoSci nieruchomosci
po tej dacie. W tych okolicznoéciach Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomoéci, opinia ta jako sporzadzona w sposéb fachowy i rzetelny stanowila podstawe do ustalenia wartoéci
nieruchomosci, a tym samym do ustalenia naleznego powodowi odszkodowania. Biegly sadowy opisal metode
przyjeta do oszacowania nieruchomo$ci, wymienil nieruchomosci stanowiace baze poréwnawcza, okreslit ceny
jednostkowe nieruchomosci przyjete do wyceny dzialki numer (...), a ponadto okreslil cechy réznicujace porownywane
nieruchomos$ci ze wskazaniem stopnia ich wagi oraz podaniem wspoélezynnikéw zastosowanych dla nieruchomosci
bedacych przedmiotem postepowania. Calo$¢ opinii zostata sformulowana jasno i jednoznacznie, a tym samym dawala
podstawy do ustalenia wartoSci nieruchomosci sprzed i po wejéciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a tym samym wysokoS$ci naleznego powodowi odszkodowania.

Do przedmiotowej opinii strona pozwana wniosla szereg zarzutow wskazujac miedzy innymi na: brak odniesienia sie
przez autora opinii do obowigzujacego do 2003 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, znacznego
rozrzutu cenowego pomiedzy jednostkowymi transakcjami nieruchomosci przyjetymi do wyceny dziatki numer (...),
braku wyjasnienia w jaki sposéb biegly ustalil powierzchnie drogi skoro nie ma podzialu nieruchomosci, braku
wyjaénienia na jakiej podstawie biegly stwierdzil ze w tamtym okresie wystepowala stagnacja cen skoro w dalszej
cze$ci opinii wskazuje na znaczny rozrzut cenowy.

Do powyzszych zarzutéw biegly pierwotnie ustosunkowal sie w formie pisemnej opinii uzupelniajgcej, z kolei
podczas rozprawy w dniu 10 pazdziernika 2014 r. podtrzymal sformulowane wnioski. Sad wnioski opinii w calej
rozciagloSci popiera — biegly wyjasnil iz ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ktory przestal
obowigzywa¢ w 2003 r. nie mogly by¢ przy sporzadzaniu opinii brane pod uwage bowiem w dacie na jaka biegly mial
okreéli¢ warto$¢ nieruchomosci ten akt prawa miejscowego juz nie obowigzywal, jego ustalenia zatem okreSlajgce
przeznaczenie nieruchomosci — dzialki numer (...) — nie mogly mieé dla ustalenia warto$ci zadnego znaczenia. Biegly,
jak wyjasnil, wyceniajac nieruchomo$é na stan sprzed 2 stycznia 2009 r. kierowal sie istniejacym juz wowcezas studium
uwarunkowan, a przede wszystkim decyzja z dnia 4 kwietnia 2006 r. o warunkach zabudowy, tylko te dokumenty — jak
wyjasnil - stanowily podstawe do ustalenia przeznaczenia nieruchomosci. Gdy chodzi o zarzut dotyczacy zbyt duzego
rozrzutu cen jednostkowych nieruchomosci biegly wyjasnil, ze przyjmujac transakcje do poréwnania nie ograniczal sie
do transakeji nieruchomosci z dzielnicy K. bowiem w tym rejonie w tamtym okresie czasu nie wystepowaly transakcje
nieruchomoéciami podobnymi do wycenianej mogace stanowi¢ baze poréwnawczg. Przyjmujac nieruchomodci



podobne biegly uwzglednil transakcje nieruchomosci z innych dzielnic W., w tym dzielnic peryferyjnych — K., P.,
P.. Ceny tych nieruchomosci odzwierciedlaly panujacy wéwczas trend cenowy na rynku. Kazdej z wybranych cech
nieruchomos$ci przypisal okre§long wage i sumujac $rednia cene jednostkowa za metr kwadratowy powierzchni
gruntu. W $wietle szczegbélowych wyjaénien bieglego i odniesienia sie w sposob skrupulatny do kazdego z zarzutoéw Sad
uznal, iz opinia jak sporzadzona w sposob rzetelny i fachowy odzwierciedla faktyczna warto$¢ nieruchomosci, a tym
samym rozmiar naleznego powodowi odszkodowania. Co wiecej warto$¢ odszkodowania wynikajaca z opinii bieglego
sadowego pozostaje istotnie zblizona do wartoSci odszkodowania wynikajacego z opinii rzeczoznawcy ktory sporzadzit
opinie na zlecenie powoda — wprawdzie opinia ta nie mogla stanowi¢ dowodu z niniejszej sprawie bowiem jest opinig
prywatng sporzadzona na zlecenie jednej ze stron, jednak zblizone ustalenia opinii uzasadniaja twierdzenia, ze wnioski
opinii sporzadzonej w procesie sa prawidlowe. Doda¢ w tym miejscu nalezy, ze wprawdzie powdd nie byl w stanie
samodzielnie oceni¢ wymiaru poniesionej szkody jednak z jego twierdzen i zgromadzonych w sprawie dokumentéw
wynikato, Ze efektem wprowadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z pazdziernika 2008
r. bylo zajecie czeSci dzialki numer (...) pod drogi publiczne, a tym samym skuteczne uniemozliwienie realizacji
inwestycji planowanej przez powoda. Cze$¢ przyszlej drogi, na co wskazal powdd, planowo przebiega przez budynek
biurowy posadowiony na nieruchomosci. Biorgc zatem wszystkie okolicznoéci pod uwage w szczegoélno$ci stopien
ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci stanowigcej dziatke numer (...) zasadnym jest twierdzenie, ze w sprawie
doszlo do wypeklienia dyspozycji art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wobec czego
zadanie odszkodowania uznaé nalezalo co do zasady za stuszne. Gdy chodzi o wysoko§é naleznego odszkodowania to
podstawa do jego ustalenia byly wnioski opinii bieglego sadowego — warto$¢ nieruchomoéci przed wprowadzeniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynosila 1.763.000 zl, a po wprowadzeniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wyniosla 1.507.000 zl, zatem réznica pomiedzy warto$cig nieruchomosci, a tym
samym wysoko$cig odszkodowania wyniosta 256.000 zl. Taka tez kwote Sad zasadzil od strony pozwanej na rzecz
powoda tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartoéci nieruchomosci, przyjmujac iz data wymagalnosci tych
roszczen byl dzien wejsScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (2 stycznia 2009 r.) a zatem
odsetki ustawowe nalezaty sie powodowi od dnia nastepnego to jest od 3 stycznia 2009 r. Dalej idgce powodztwo Sad
oddalil.

Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdcié¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Biorac pod uwage wynik
postepowania, a to przegrana powoda w nieznacznej czeSci, Sad zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda
kwote 21.223 zl tytulem zwrotu kosztow procesu na ktore skladaja sie oplata sgdowa od pozwu, koszty zastepstwa
procesowego wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa oraz uiszczona zaliczka na bieglego.

Nadto w oparciu o art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych zgodnie z ktérym kosztami
sadowymi, ktorych strona nie miala obowigzku uisci¢ lub ktorych nie mial obowiazku uisci¢ kurator albo prokurator,
sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika jezeli istnieja do tego podstawy, przy
odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy zwrocie kosztéw procesu Sad nakazal stronie pozwanej
Gminie W. uiszczenie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu kwoty 1.799,27 zl tytulem
brakujacej czesci kosztow sadowych.



