Sygn. akt I ACa 116/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka
Sedziowie: SSA Artur Kowalewski /spr./
SSA Tomasz Zelazowski
Protokolant: st. sekr. sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa E. K., R. K.

przeciwko Gminie B.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 4 grudnia 2015 roku, sygn. akt I C 307/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach 1, 2 i 3 w ten sposoéb, ze:

1. oddala powédztwo,

2. zasqdza od powodow E. K. i R. K. solidarnie na rzecz pozwanej Gminy B. kwote 17.401,49
(siedemnascie tysiecy czterysta jeden zlotych czterdziesci dziewieé groszy) zI. tytulem kosztow
procesu, odstepujqgc od obcigzania powodoéw tymi kosztami w pozostalym zakresie,

II. oddala apelacje powodéow w pozostalej czesci,

III. zasqdza od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 11.387 (jedenascie tysiecy trzysta

osiemdziesiqt siedem) z1. tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.
SSA A. Kowalewski SSA A. Soltyka SSA T. Zelazowski

Sygn. akt IACa 116/16

UZASADNIENIE



Powodowie E. K. i R. K. w pozwie wniesionym przeciwko Gminie B. domagali sie poczatkowo ustalenia, iz w
zwiazku ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej w skrocie: ,,mpzp”) korzystanie z ich
nieruchomo$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz
istotnie ograniczone, co w konsekwencji prowadzi do mozliwoéci skorzystania z uprawnienia z art. 36 ust. 1 pkt 2
ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. wykupienia przez Gmine B. ich
nieruchomos$ci zabudowanej, polozonej przy ulicy (...) w B..

W piSmie procesowym z 13 stycznia 2012 roku strona powodowa po raz pierwszy zmodyfikowala zadanie, domagajac
sie zobowiazania pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie nabycia od powodéw nalezacej do nich
nieruchomo$ci zabudowanej potozonej w B. za cene 9.000.000 zl.

Gmina B. w odpowiedzi na pozew wniosta o odrzucenie pozwu, ewentualnie o oddalenie pow6dztwa oraz zasgdzenie
od powodow na jej rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych

W pi$mie procesowym, zlozonym na rozprawie 3 wrzeénia 2012 roku, powodowie po raz kolejny zmodyfikowali
zadanie, domagajac sie zasadzenia od pozwanej, w wyniku zmiany mpzp uchwala Rady Miejskiej w B., na podstawie
art. 36 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kwoty 2.945.250 zl.
tytulem odszkodowania.

Strona pozwana wniosta o oddalenie zmodyfikowanego w powyzszy sposéb zadania.

W kolejnym piSmie procesowym z dnia 10 listopada 2012 roku powodowie, zmodyfikowali swoje dotychczasowe
zadania domagajac sie zasadzenia od pozwanej spornej kwoty 2.945.250 zl. tym razem z tytulu obnizenia wartoéci
nieruchomoéci przy ul. (...) w B., spowodowanej zmiana mpzp.

Pozwana Gmina B. odniosla sie do tego kolejnego zadania pozwu i podtrzymala stanowisko w zakresie oddalenia
powddztwa. W jej ocenie, art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie obejmuje
swoim zakresem szkody z art. 36 ust. 3 ustawy z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci. Do czasu zbycia spornej
nieruchomo$ci, szkoda taka ma bowiem charakter wylacznie hipotetyczny.

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Koszalinie zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw solidarnych
kwote 47.734 ztotych wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej za okres od dnia 09 listopada 2012 r. do dnia zaplaty,
w pozostalej czesci powddztwo oddalil, zasadzil od powoddéw solidarnych na rzecz pozwanej Gminy B. kwote 28.817
zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, a nadto nakazal Skarbowi Panstwa Sadowi Okregowemu w Koszalinie
zwroci¢ pozwanej 1.448,51 zlotych tytulem nadplaconej zaliczki na wydatki sagdowe.

Podstawe tego orzeczenia stanowily nastepujgce ustalenia faktyczne i ich ocena prawna:

Na podstawie umowy sprzedazy, sporzadzonej w formie aktu notarialnego, zapisanego w repertorium A pod numerem
(...), zawartej 26 wrze$nia 2002 roku przed notariuszem M. R. w jego kancelarii notarialnej w S., powodowie nabyli
niezabudowang nieruchomo$¢ stanowiaca dzialke nr (...), potozona w B., obreb (...), za cene 80.000 zlotych.

W tym czasie, zgodnie z nieobowigzujacym miejscowym planem ogodlnego zagospodarowania przestrzennego Miasta
B., wprowadzonego w zycie uchwala nr (...) z 20 kwietnia 1993 roku, zmieniong uchwalg Rady MiejskiejwB. nr (...) z 8
czerwca 1995 roku w sprawie zmiany mpzp, nieruchomosé obejmujaca obecne dzialki nr (...) polozone w miejscowosci
B., obreb (...), znajdowala sie na terenie oznaczonym symbolem MN — mieszkalnictwo jednorodzinne, male domy
mieszkalne, budownictwo mieszkalno— pensjonatowe, pensjonaty, uslugi i handel, uslugi wychowania dzieci i
mlodziezy oraz turystow. W obrebie tych funkcji mozna bylo realizowa¢ garaze tylko w miejscach niezadrzewionych
o architekturze nawiazujacej do otoczenia — dotyczy starej zabudowy.

W zakresie architektury i budownictwa przewidziano, iz zakazuje sie przebudowy przedwojennych budynkow
mieszkalnych i koszarowych, polegajacej m.in. na zwiekszeniu liczby kondygnacji, zas§ wysoko$¢ kalenicy nowych



budynkéw nie powinna byla przekracza¢ wysokoSci otaczajacych ,doroslych” sosen, pokrycie dachéw budynkow
mieszkalnych i ustlugowych wskazanym bylo wykonaé z dachéwki lub z materialu o podobnym odbiorze estetycznym.

Intencja wprowadzenia zapisu odwolujacego sie do wysokos$ci sosen bylo ukrycie zabudowy patrzac od strony jeziora.
Na etapie tworzenia mpzp w 1993 roku zakladano, ze wysoko$¢ zabudowy nie bedzie przekraczaé 15 — 20 metréw oraz
nie bedzie zaburzaé¢ ukladu architektonicznego i przestrzennego miasta.

Srednia wysoko$¢ dorostych sosen, otaczajacych budynki na nieruchomoéci powodéw wynosi 23,5 metra. W 2008
roku wynosita ok. 23,1 metra.

Decyzja z dnia 3 czerwca 2003 roku ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
powodow polegajacej na budowie pensjonatu z mieszkaniem wlasSciciela, obiektem garazowym oraz przylaczami.
W ustaleniach znalazly sie postanowienia wynikajace z mpzp, przewidujgace m.in. dopuszczalna wysoko$é budynku,
nieprzekraczajacg wysokoSci otaczajacych dorostych sosen, architektury budynku, ktéra powinna nawigzywaé¢ do
starej zabudowy, linii zabudowy minimum 6 metréw od granicy dzialki z droga, wyciecia jak najmniejszej iloSci drzew.

Decyzja Starostwa Powiatowego w S. z 26 wrze$nia 2003 roku, zmieniong decyzjami z 14 pazdziernika 2004 roku,
24 kwietnia 2006 roku, 2 pazdziernika 2006 roku i 9 listopada 2006 roku, zatwierdzono projekt budowlany i
wydano pozwolenie na budowe budynku pensjonatowo — mieszkalnego, budynku garazowego z rekreacyjna altana
oraz budowe zewnetrznej instalacji zbiornikowej na gaz plynny, skladajacej sie ze zbiornika i przylgcza gazu do
budynku pensjonatowo — mieszkalnego i wykonanie przylaczy wodociggowego, energetycznego, kanalizacji sanitarnej
i deszczowej. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w S. udzielil zezwolenia na uzytkowanie cze$ci mieszkalnej
w dniu 9 listopada 2006 roku i cze$ci pensjonatowej w dniu 15 grudnia 2006 roku.

Na wniosek powodoéw, decyzja z dnia 7 stycznia 2008 roku dokonano podzialu dzialki nr (...), polegajacego na
oddzieleniu pensjonatu wraz z przyleglym gruntem, oznaczonym w ewidencji gruntéw symbolem Bi od cze$ci
mieszkalnej oznaczonej symbolem B, na dzialki o numerach (...)

W latach 2008 i 2009 powodowie uzyskali pozwolenia na budowe, dotyczace rozbudowy z przebudowa sali
restauracyjnej budynku pensjonatowego, instalacji gazowej oraz tarasu.

Dnia 16 czerwca 2005 roku Rada Miejska w B. podjela uchwale numer (...) w sprawie przystapienia do sporzadzenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta B., o czym informowano mieszkancéw w formie
obwieszczenia i ogloszen prasowych, poczawszy od 2007 roku.

W trakcie prac nad nowym mpzp osoby mieszkajace w B. w budynkach przy ulicy (...) sprzeciwialy sie ustaleniu
dla tego terenu funkeji oznaczonej symbolem 67 MU Ut oraz 69 Ut tj. jako terendéw zabudowy ustugowe;j turystyki
(pensjonaty, hotele z zapleczem) oraz dopuszczeniu zabudowy do 3 kondygnacji o dachach dwu lub wielospadowych,
jako sprzecznej z charakterem zabudowy na tych ulicach. Po stronie protestujacych aktywnie wystepowal takze
powdd. Wiekszo$¢ wnioskow zgloszonych przez mieszkancéw B. dotyczacych wprowadzenia zmian do mpzp zostala
uwzgledniona przez pozwang Gmine.

W procedurze uzgadniania aktywnie uczestniczyl takze (...) Wojewddzki Konserwator Zabytkow. Poczatkowo,
postanowieniem z 20 czerwca 2008 roku, odmoéwil uzgodnienia projektu mpzp. W uzasadnieniu podniesiono m.in.
ze dla strefy B nie wprowadzono obowigzujgcej historycznej linii zabudowy, zapewniajacej ochrone konserwatorska
uktadu przestrzennego oraz przyzwolono na rozbudowe wszystkich obiektéw, co uznano za niedopuszczalne.

Ostatecznie, projekt zmian uzgodniono postanowieniem z 17 pazdziernika 2008 roku, z uwagi na uwzglednienie ww.
postulatéw.

Dnia 28 wrze$nia 2009 roku Rada Miejska w B. podjela uchwale numer (...) w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta B..



Na terenie, na ktérym znajdowala sie nieruchomo$¢ powodéw, oznaczonym symbolem 64Ut, MN ustalono
przeznaczenie — tereny zabudowane uslugowej turystyki (pensjonaty, hotele z zapleczem), teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Oznaczalo to m.in. ograniczenie wysoko$ci zabudowy do 3 kondygnacji, powierzchni
zabudowy — do 15% powierzchni dzialki, powierzchni biologicznie czynnej — min. 50% powierzchni dzialki,
wprowadzenie wskaznikow parkingowych. Okre§lono ponadto nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegloéci 5
metréow od granic oraz ustalono korzystna dla powodow zerowa stawke stuzaca naliczeniu oplaty od wzrostu wartosci
nieruchomoéci.

Przed uchwaleniem nowego mpzp we wrze$niu 2009 roku powoéd w rozmowach z osobami trzecimi jedynie bardzo
ogoblnie mowil o swoich zamierzeniach inwestycyjnych, zwiazanych z rozbudowa oérodka.

Decyzja z dnia 23 czerwca 2010 zatwierdzony zostal podzial geodezyjny dzialki gruntu powodéw o numerze (...) na
dzialki o numerach (...). Dzialka numer (...) zostala wydzielona w celu polepszenia zagospodarowania dzialki numer
(...). Nastepnie dzialki o numerach (...) scalono, tworzac dzialke o numerze ewidencyjnym (...).

Decyzja Starosty (...) z 25 czerwca 2010 roku udzielono powodom pozwolenia na budowe i wykonanie robot
budowlanych polegajacych na rozbudowie z przebudowa sali konferencyjnej budynku pensjonatowego na nowo
scalonej po wezesniejszych podzialach geodezyjnych dzialce numer (...). W grudniu 2010 roku zezwolono na
uzytkowanie cze$ci budynku dobudowanego do sali konferencyjnej w budynku pensjonatowym.

W pidmie z 14 stycznia 2011 roku powodowie zazadali od pozwanej Gminy B. wykupienia nalezacej do nich
nieruchomoé$ci zabudowanej polozonej w B. przy ulicy (...), powolujgc sie na brak mozliwosci dalszego rozwoju
prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej na skutek zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W odpowiedzi na to pismo strona pozwana uznala zagdanie powodéw za bezzasadne.

W pi$mie skierowanym do pozwanej z dnia 19 stycznia 2011 roku, powodowie wnieéli o przywrdcenie postanowien
mpzp, ktory obowiazywal w chwili nabycia przez nich spornej nieruchomosci w B., w szczegdlnosSci przewidujacych
limit wysoko$ci budynkéw do wysoko$ci otaczajacych doroslych sosen. Domagali sie usuniecia m.in. zapisow
przewidujacych wysoko$¢ zabudowy do 3 kondygnacji, powierzchni zabudowy do 15% powierzchni dzialki,
powierzchni biologicznie czynnej w wymiarze 50% oraz postanowien dot. miejsc parkingowych.

W lokalnej prasie ukazaly sie ogloszenia informujace o przystapieniu do prac zmierzajacych do sporzadzenia zmiany
mpzp Miasta B.. Na etapie konsultacji powodowie zglaszali uwagi, zmierzajace do przywrdcenia postanowien mpzp z
1993 roku. Podnosili, iz byly one podstawa nabycia nieruchomoSci i przyjecia zalozen inwestycyjnych prowadzonego
o$rodka. Zmiana mpzp skazuje za$ ich dzialalno$é na stagnacje.

W odpowiedzi Gmina B. zwrocila sie do powoddéw z proéba o udostepnienie powolywanej przez nich w toku konsultacji
dokumentacji budowlanej, dotyczacej planowanej rozbudowy o$rodka, aby rozwazyé mozliwo$¢ wprowadzenia
stosowanych zmian do mpzp.

W piSmie z 19 pazdziernika 2011 roku powodowie wskazali, ze dla realizacji planowanej rozbudowy wystarczajace jest
przywrdcenie dotychczasowego mpzp. Nie przekazali dokumentacji, o ktéra zwrocita sie do nich pozwana Gmina.

Na etapie rozpatrywania uwag uwzgledniono pie¢ z o§miu zgloszonych przez powodoéw. Nie uwzgledniono postulatu
dotyczacego wysoko$ci zabudowy, linii zabudowy oraz powierzchni zabudowy.

(...) Wojewoddzki Konserwator Zabytkow dwukrotnie, postanowieniami z 21 grudnia 2011 roku i 18 stycznia 2012
roku, odmowit uzgodnienia projektu zmian mpzp. W uzasadnieniach, powolujac sie na fakt wpisania do Wojewodzkiej
Ewidencji Zabytkow ukladu urbanistycznego miasta B. oraz ochrone ukladu urbanistycznego miasta strefag B ochrony
konserwatorskiej, sprzeciwial sie dopuszczeniu zbyt wysokiej zabudowy budynkéw (25 metréw). Uzasadniajac swoje
stanowiska (...) Wojewodzki Konserwator Zabytkow podkreélal, iz wysoko§¢ historycznej zabudowy na terenie



miasta nie przekracza 16 metrow, a wspolczesnych blokow mieszkalnych wybudowanych przez wojska radzieckie
— 18 metrow. Ostatecznie, projekt zmian uzgodniono dopiero postanowieniem z 13 lutego 2012 roku, z uwagi na
uwzglednienie wyzej wskazanych postulatow.

Dnia 28 lutego 2012 roku Rada Miejska w B. podjela uchwale nr (...) w sprawie zmiany mpzp m.in. dla terenu
oznaczonego symbolem 64 Ut,MN.

Zmiana ta prowadzila do zwiekszenia wysoko$ci zabudowy do 4 kondygnacji (przy utrzymaniu wysokosci 16 metrow
nad poziomem terenu ( w dalszej czeSci uzasadnienia w skrocie - npt. ), zwiekszenia powierzchni zabudowy do 50%
powierzchni dzialki, zmniejszenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do 20%, wyznaczenia linii zabudowy
wylacznie od strony jeziora i od strony ul. (...) na 4 metry od granicy dzialki.

W zwiazku ze zmianami mpzp Miasta B. na przestrzeni lat, powodowie mogli realizowaé na swojej nieruchomosci:

- od daty jej zakupu do 31 grudnia 2002 roku — dowolna forme, jednakze pod warunkiem zmiany swojej koncepcji
w zakresie rozmieszczenia zabudowy, albo powiekszenia dzialki i zmiany mpzp albo nieznacznego przesuniecia
budynku, jak i pod warunkiem uzyskania odstepstwa od warunkéw technicznych oraz uzyskania zgody (...)
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow — co faktycznie przekreslato mozliwo$¢ inwestycji wedle koncepcji powodow,

- od 1 stycznia 2003 roku do 10 lipca 2003 roku — dowolng forme, pod warunkiem uzyskania zgody (...)
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow oraz akceptacji Wojewody (...) — co faktycznie przekreslalo mozliwoéc
realizacji koncepcji powodow,

- od 11 lipca 2003 roku do 31 stycznia 2010 roku — forme nie wyzsza niz 16 metréw npt, oddalong od wschodniej
granicy dzialki nr (...) z dzialka nr (...) o 3 metry; konieczne bylo takze uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy — co
wykluczalo mozliwo$¢ realizacji inwestycji powodow,

- od 1 lutego 2010 roku do 25 kwietnia 2012 roku — forme odpowiadajaca ustaleniom mpzp w zakresie wysoko$ci
zabudowy nie wyzszej niz 13 metréw npt (3 kondygnacje naziemne); w okresie tym wystarczajace do uzyskania
pozwolenia na budowe bylo przedstawienie projektu zgodnego z ww. planem — co wykluczalo mozliwos¢ realizacji
koncepcji powodéw,

- od 26 kwietnia 2012 roku — w zakresie powyzszym, z zastrzezeniem zmiany wysokoS$ci do 16 metréw npt.

Powodowie nigdy nie byli w stanie zrealizowa¢ zamierzonej przez siebie inwestycji. Na skutek wprowadzenia
nowego mpzp nie uniemozliwiono im korzystania z nieruchomos$ci w sposéb dotychczasowy, ani w sposéb zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem. Nie nastgpilo tez istotne ograniczenie takiej mozliwosci. W szczegblnosci,
powodowie mogli dokonywaé dalszej rozbudowy oérodka.

Analizujac zmiany treSci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy B. wedlug cech
poréwnywalnych to takich jak rodzaj zabudowy , maksymalna wysoko$¢ zabudowy czy tez powierzchnia zabudowy
to przyjac nalezy ze:

I co do rodzaju zabudowy :

1. Plan z 1993 roku, zmieniony w 1995 roku przewidywal mieszkalnictwo jednorodzinne, male domy mieszkalne,
budownictwo mieszkalno — pensjonatowe, pensjonaty, ustugi i handel, ustugi wychowania dzieci i mlodziezy oraz
turystow;

2. Plan z 2009 roku, zmieniony w 2012 roku przewidywat tereny zabudowy ustugowe;j turystyki ( hotele, pensjonaty )
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

IT co do maksymalnej wysokosci zabudowy :



1. Plan z 1993 roku, zmieniony w 1995 roku przewidywal, ze wysoko$¢ kalenicy nowych budynkéw nie powinna
przekracza¢ wysokoSci otaczajacych ,dorostych” sosen ( tj. 23,5 m wedlug opinii bieglego dendrologa, co pozwalalo
na budowe budynku do wysoko$ci 6-7 kondygnacji );

2. Plan z 2009 roku, zmieniony w 2012 roku przewidywal wysoko$¢ zabudowy do 4 kondygnacji .
III co do powierzchni zabudowy :

1. Plan z 1993 roku, zmieniony w 1995 roku przewidywal mozliwo$¢ zabudowy okolo 20-30 % powierzchni dzialki ( z
tym ze w mpzp brak bylo szczegbdlowych ustalen w tym zakresie, ktore byly precyzowane dopiero na etapie wydawania
decyzji o warunkach zabudowy );

2. Plan z 2009 roku, zmieniony w 2012 roku przewidywat mozliwoé¢ zabudowy okolo 50 % powierzchni dziatki .

Wskutek powyzszych zmian mpzp przez pozwang Gmine Miasto B. doszlo do obniZenia warto$ci nieruchomosci
powodow. WysokoS§¢é obnizenia to okolo 10 procent wartoéci nieruchomo$ci stanowigca kwote 47.734 zlote.
Maksymalna wysoko$¢ zabudowy w najwiekszym stopniu wplywa na mozliwoéci inwestycyjne powodow, gdyz
bezposrednio ogranicza wielko$¢ powierzchni uzytkowej hipotetycznego budynku- hotelu. Wskutek zmian przez
pozwang Gmine mpzp powodowie zamiast budowy obiektu o wysokoéci 6-7 kondygnacji moga wybudowac obiekt
hotelowy o wysoko$ci maksymalnie 4 kondygnacji .

Z drugiej za$ strony zwiekszono maksymalna powierzchnie zabudowy dzialki z 20-30 procent do 50 procent, co
dotyczy nie tylko powierzchni budynku uzytkowego ale takze budynkéw pomocniczych, miejsc parkingowych i ciggow
komunikacyjnych (pieszych, jezdnych).

Zmiany mpzp dokonane przez pozwana wywolaly ograniczenia planistyczne w ten sposob, ze powodowie moga
wybudowac¢ planowana ilo$¢ pokoi hotelowych lecz jedynie poprzez zwiekszenie powierzchni zabudowy dzialki gruntu
i pozostawienie mniejszej powierzchni na tzw. malg architekture, zamiast wybudowaé wysoki na 6-7 kondygnacji
budynek, pozostawiajac wokol wiecej terenow zielonych.

W takich uwarunkowaniach faktycznych Sad Okregowy powodztwo, ktorego podstawy prawnej powodowie
upatrywali w treéci art. 36 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2012 roku, poz. 647 j.t. ze zm. — dalej ,ustawa”), uznal w przewazajacej czeéci za nieuzasadnione. Po
przedstawieniu normatywnej treéci art. 36 ust. 1 i 3 ustawy Sad I instancji wskazal, ze przy wspolnej podstawie
faktycznej roszczen okre§lonych w tych przepisach, jaka jest uchwalenie lub zmiana planu miejscowego, dla kazdego
z tych roszczen rézne sa pozostale przestanki warunkujgce ich powstanie. W przypadku ust. 1 i 2 przeslanke
stanowi, bedaca nastepstwem uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, niemozno§¢ korzystania z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychezasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, natomiast powstanie roszczen
okre$lonych w ust. 3 jest zalezne nie tylko od obnizenia wartos$ci nieruchomosci, ale takze od dokonania jej sprzedazy.

W przedmiotowej sprawie powodowie nie sprzedali nalezacej do nich nieruchomogci, a ostatecznie domagali sie
zasadzenia od pozwanej spornej kwoty z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomoéci. Ich roszczenie podlegalo zatem
rozpatrzeniu na gruncie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy.

W ocenie Sadu Okregowego, na gruncie rozpatrywanej sprawie powodowie nie wykazali istnienia zwigzku
przyczynowo — skutkowego pomiedzy uchwaleniem przez Rade Miejska B. nowego mpzp, jak i jego pdzniejszej zmiany
w 2012 roku z ewentualnym ograniczeniem korzystania z nieruchomoéci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem. W istocie, nie wykazali takze, aby na skutek powyzszych dzialan Gminy doszlo
do takiego ograniczenia. Wniosek tego rodzaju Sad I instancji oparl na opiniach (podstawowej i uzupelniajacej)
biegtego J. S., z ktérych wynika, ze pomimo wprowadzenia nowego mpzp uchwala Rady Miejskiej B. z 28 wrzeénia
2009 roku, jak i jego p6zniejszej zmiany w 2012 roku, okolicznosci te pozostaly w istocie bez wplywu na mozliwo$c
rozbudowy prowadzonego przez powodéw osrodka (...). Pomimo w teorii korzystniejszych zapisow poprzednio



obowiazujacego mpzp z 1993 roku, faktyczny zakres ograniczen ciazacych na powodach, z uwagi na przepisy rangi
ustawowej (art. 6 ust. 1 ustawy) oraz uwarunkowania architektoniczne Miasta B., wymagajace uzyskania zgody
(...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, byl zblizony. W szczegdlnoSci, takze przed 2010 rokiem, faktycznie
wykluczona byla mozliwo$¢é rozbudowy nieruchomosci powodéw wedle przedlozonej przez nich do akt sprawy
koncepcji. Na skutek wprowadzenia nowego mpzp nie uniemozliwiono im korzystania z nieruchomos$ci w sposob
dotychczasowy, ani w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Nie nastapilo tez istotne ograniczenie takiej
mozliwo$ci. W szczeg6lnoéci, powodowie co do zasady mogli dokonywa¢é dalszej rozbudowy osrodka.

Najp6zniej w zwigzku z wejSciem w zycie ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, utracil moc mpzp, uchwalony przez Rade Gminy w S. 20 kwietnia 1993 roku, zmieniony uchwalg
nr (...) Rady Miejskiej w B. z 8 czerwca 1995 roku. Wbrew przy tym powodom, czeSciowa zmiana treSci planu
zagospodarowania przestrzennego uchwalonego przed 1 stycznia 1995 roku, dokonana po tym dniu, nie pozwala
przyja¢, ze plan ten zostal uchwalony po tym dniu. Tym samym, aby realizowaé inwestycje na nieruchomosci
powodow przed wejSciem w zycie nowego mpzp, uchwalonego przez Rade Miejskg B. 28 wrzesnia 2009 roku,
konieczne bylto uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na mocy przepisow rozdzialu
5 omawianej ustawy. Uzyskanie za$ przez powoddéw takiej decyzji w odniesieniu do powolywanej przez nich w
niniejszej sprawie koncepcji rozbudowy, nie bylo mozliwe. W szczegblno$ci, z uwagi na przewidziang w art. 61 ust.
1 pkt 5 ustawy konieczno$¢ zgodnoéci decyzji o warunkach zabudowy z przepisami odrebnymi, wymagane byloby
bowiem wprowadzenie ustalefi ochronnych dla zabytku nieruchomego, jakim jest uklad urbanistyczny Miasta B.,
gwarantujacych zachowanie odpowiedniej skali zabudowy (wysoko$¢, intensywnos$¢) oraz zapewnienie odpowiedniej
iloéci miejsc postojowych. W tej sytuacji, nalezy uznaé, iz w wyniku uzgodnien nie zostalaby przyjeta wieksza
wysoko$é zabudowy niz 16 metréw npt, jak i konieczne byloby okreslenie minimalnych wymagan dotyczacych miejsc
postojowych tj. 1 miejsce na pokdj z miejscami noclegowymi i 1 miejsce na 4 miejsca konsumpcyjne w restauracji.

Sad Okregowy podkreslil, ze podziela stanowisko bieglego, iz (...) Wojewo6dzki Konserwator Zabytkéw nie wyrazitby
zgody na postulowana przez powodéw wysoko$é zabudowy, co wynika z uwag zglaszanych przez ww. organ na etapie
uzgadniania mpzp z 2009 roku, jak i jego zmiany z 2012 roku, w ktérych kazdorazowo artykutowano konieczno$é
zachowania cech historycznej zabudowy B. oraz zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkow B. M., A. F.i R. E..

Poréwnujac mozliwoSci rozbudowy o$rodka przez powodéw na gruncie stanu prawnego obowigzujacego od utraty
mocy obowiazujacej przez mpzp z 1993 roku, ze stanem prawnym istniejacym na dzien zamkniecia rozprawy (art. 316
§ 1k.p.c.), Sad Okregowy uznal, ze ulegly one zwiekszeniu. Pierwotnie, mogli oni zrealizowaé inwestycje o gabarytach:
wysoko$¢ zabudowy do 16 metréw npt, intensywno$¢ zabudowy do 22%, przy linii zabudowy od strony wschodniej
odpowiadajacej 3 metrom od granicy dzialki, za$ po zmianie planu w 2012 roku — wysoko$¢ zabudowy do 16 metrow
npt, intensywnos$¢é zabudowy do 30% oraz bez zadnych ograniczen jesli chodzi o linie zabudowy od strony wschodnie;j.
Podsumowujac, po zmianach dokonanych w 2012 roku, maksymalne parametry wysoko$ciowe zabudowy nie zmienily
sie, za$ pozostale s korzystniejsze. Korzystne dla powoddw byla nadto ustalenie zerowej stawki stuzacej naliczeniu
oplaty od wzrostu wartoSci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem mpzp.

Whbrew powodom mieli wiedze o pracach zmierzajacych do uchwalenia mpzp. Material procesowy nie pozwala przy
tym na jednoznaczne ustalenie, jakie byly konkretne plany rozbudowy o$rodka przez powodow. W szczegblnoSci nie
wykazali oni, ze rzeczywiScie zamierzali dokonac tej rozbudowy w taki sposoéb, ktory kolidowal z mpzp;

W konsekwencji brak byto podstaw do uwzglednienia zadania zgloszonego przez E. K. i R. K.. Powodowie nie wykazali
w istocie zadnej z przeslanek odpowiedzialno$ci Gminy na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W szczego6lno$ci brak bylo podstaw do przyjecia, aby korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz
istotnie ograniczone. Powodowie nie wykazali takze, aby w rzeczywistosci zamierzali dokona¢ rozbudowy wedle
przedlozonej do akt sprawy koncepcji, a co za tym idzie — aby uchwalenie, badZ zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego ograniczyly ich w dysponowaniu nieruchomoscia. Tym bardziej, Ze jak wynikalo z opinii bieglego — co
do zasady powodowie w dalszym ciggu posiadaja mozliwo$ci rozbudowy osrodka.



Sad Okregowy dal wiare dowodom stanowigcym podstawe ustalen faktycznych, jako sp6jnym, logicznym,
znajdujacym wzajemne potwierdzenie w zgromadzonym materiale dowodowym. W zakresie dowodéw osobowych
uwypuklil, ze dowod z przestuchania powoda zostal uznany za wiarygodny jedynie w czeSci. Majac na uwadze
dotychczasowa, przeprowadzana etapami rozbudowe osrodka (...), co do zasady deklarowany przez R. K.
zamiar dalszego prowadzenia procesu inwestycyjnego nie budzil watpliwosci, tym niemniej watpliwosci budzila
wiarygodno$c¢ twierdzenia, jakoby w rzeczywistoSci zamierzal realizowaé rozbudowe osrodka wedle przedlozonej do
akt sprawy koncepcji.

Sad Okregowy nie dopatrzyt podstaw, aby odméwié wiary opiniom bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci J. S..
Podkreslil, Ze zarzuty zgloszone przez powodéw wzgledem tej opinii opieraly sie w gruncie rzeczy na przytoczeniu
wyrwanych z kontekstu fragmentéw wypowiedzi bieglego i podnoszenie na tej podstawie domniemanej sprzecznosci
jego wnioskow. Dotyczy to w szczego6lnoscei rzekomego wskazania przez bieglego, ze do czasu uchwalenia nowego
mpzp w 2009 roku powodowie mieli mozliwo$é rozbudowy oérodka do wysokosci otaczajacych ,dorosltych sosen”.
Takze twierdzenia powodéw o powszechnym stosowaniu tej formy postanowien dotyczacych okre§lenia wysokoSci
dopuszczalnej zabudowy nie zostaly w zaden spos6b wykazane. Nie powolano ani jednego konkretnego przypadku
zastosowania tozsamego postanowienia przez inna gmine.

Konsekwencja uznania wyzej tej opinii za rzetelna, pozwalajaca na poczynienie ustalenh miarodajnych dla wydania
rozstrzygniecia, bylo oddalenie wniosku strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu
wyceny nieruchomo$ci.

Pominieciu podlegal dowdd z przedlozonej przez strone powodowa do akt sprawy ,analizy chlonnosci dziatki
inwestycyjnej”, sporzadzonej przez G. K., ze wzgledu na utrwalone w doktrynie i orzecznictwie stanowisko, iz nie
moze by¢ traktowana jako dowod w postepowaniu opinia bieglego, sporzadzona na polecenie strony i ztozona do
akt sadowych. Moze by¢ ona kwalifikowana, w razie jej przyjecia przez sad orzekajacy, wylacznie jako wyja$nienie
stanowigce poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych, stanowiska strony. Dodatkowo zauwazyl, ze
ustalenia poczynione w tejze ,opinii” calkowicie pomijaja ograniczenia inwestora wynikajace z przepiséw rangi
ustawowej oraz ograniczenia w mozliwoéci rozbudowy nieruchomosci, wynikajace z uwarunkowan historycznej
zabudowy B.. ,,Opinia” ta nie mogla zatem prowadzi¢ do skutecznego podwazenia wnioskéw opinii bieglego.

Sad Okregowy pominat takze dowdd z przedlozonej przez powoddéw koncepcji, albowiem przeprowadzone w sprawie
postepowanie dowodowe nie potwierdzilo twierdzefi powodoéw, jakoby rzeczywiscie mieli oni plany rozbudowania
swojej nieruchomoéci w powyzszy sposdb. Ostatecznie za§ powodowie wprost przyznali, ze koncepcja jest jedynie
sideogramem ich wyobrazen”.

Sad I instancji oddalil roszczenie powodow o ustalenie oparte na treéci art. 189 k.p.c. (albowiem strona mogla zglosic
i wniosla pozew zawierajacy roszczenie dalej idace tj. o zaplate odszkodowania), roszczenie o zobowigzanie pozwanej
do zlozenia oSwiadczenia woli o nabyciu od powodéw ich nieruchomosci polozonej w B. za cene 9.000.000 zlotych
i roszczenie odszkodowawcze o zaplate 2.945.250 zlotych z tytulu ograniczen inwestycyjnych na nieruchomoéci
powoddw wywolanych zmianami mpzp dokonanymi przez pozwang Gmine B..

Z drugiej jednak strony Sad Okregowy uznal, ze wskutek zmian mpzp dokonanych przez pozwana doszlo do obnizenia
warto$ci przedmiotowej nieruchomoéci powodéw, odwolujac sie w tym zakresie do dyspozycji art. 36 ust. 3 ustawy.
Podkreslil, Ze z opinii bieglego J. S. wynika, ze ograniczenia planistyczne powodéw doznaly ograniczen w ten sposob,
ze zamiast wybudowac obiekt o wysoko$ci 6-7 kondygnacji beda mogli wybudowacé obiekt do maksymalnej wysoko$ci
4 kondygnacji. Tym samym zrealizowanie przez powodow planéw inwestycyjnych dotyczacych rozbudowy obiektu o
kolejne kilkadziesiat pokoi hotelowych nie bedzie mozliwe do zrealizowania poprzez wybudowanie 5, 6 i 7 kondygnacji
istniejacego juz budynku lecz spowoduje konieczno$é zwiekszenia powierzchni zabudowy dzialki . Bedzie to mozliwe
z uwagi na zmiany mpzp zwiekszajace powierzchnie zabudowy z 20-30 procent az do 50 procent powierzchni
dzialki gruntu, przy czym odbedzie sie to kosztem zwiekszenia powierzchni zabudowy nieruchomoéci, a tym samym
skutkowac bedzie mniejsza powierzchnig do zagospodarowania na tereny zielone i rekreacyjne.



Akceptujac metode oszacowania zmniejszenia sie wartoéci nieruchomosci powodéw na skutek ograniczen
planistycznych wywolanych zmianami mpzp uchwalanymi przez pozwana Gmine B., Sad Okregowy na podstawie art.
36 ust. 3 ustawy zasadzil od pozwanej na rzecz powoddw solidarnych kwote 47.734 zlote., ustalajac termin poczatkowy
opOznienia pozwanej w jej zaplacie na dzien 9 listopada 2012 roku.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz art. 105 § 1
k.p.c. Wskazal, ze strona powodowa czterokrotnie modyfikowala swoje zadania pozwu, jednakze skladajgc pisma
procesowe pelnomocnik powodéw nie skladal oéwiadczenia, ze cofa pozew wcze$niej ztozony i wnosi o umorzenie
postepowania wywolanego zgloszeniem zadania pierwotnego. Tym samym sad uznal, ze przedmiotem rozpoznania
w niniejszym procesie byly cztery zadania pozwu, a mianowicie powddztwo o ustalenie zgloszone w trybie art. 189
k.p.c., powbdztwo o nakazanie zlozenia o$wiadczenia woli, powddztwo o zaplate odszkodowania za ograniczenia
inwestycyjne i powodztwo o odszkodowanie za obnizenie warto$ci nieruchomosci.

Na poniesione przez pozwang koszty procesu skladalo sie wynagrodzenie jednego pelnomocnika procesowego za
kazde z dochodzonych przez powod6w roszczen w kwotach po 7.200 zl. oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17
z}). Zwazywszy na uwzglednienie tylko jednego z dochodzonych roszczen i to w minimalnym zakresie 1,62 zasadzeniu
na rzecz pozwanej podlegata calo§¢ poniesionych przez nig kosztow.

Sad Okregowy przedstawil nadto motywy orzeczenia w przedmiocie zwrotu pozwanej niewykorzystanej czeéci zaliczki
uiszczonej przez nig na poczet wydatkow.

Powyzszy wyrok zaskarzyly apelacjami obie strony.

Powodowie E. K. i R. K. zaskarzyli to orzeczenie w czeSci oddalajacej powddztwo co do kwoty 100.000 zl. i w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach procesu, zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej: ,,u.p.z.p."), poprzez jego bledna wyktadnie polegajaca na:

a) przyjeciu, ze realizacja przewidzianych w tym przepisie roszczen przez wlasciciela nieruchomo$ci uzalezniona jest
od faktycznego wykorzystywania badz rzeczywistego zamiaru wykorzystywania nieruchomosci w sposob i w granicach
okreslonych w dotychczasowym planie zagospodarowania przestrzennego, podczas gdy przewidziane w tym przepisie
roszczenia przyshuguja wlascicielowi nieruchomosci, nie tylko gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub
istotnie ogranicza kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, ale rowniez gdy pozbawia
ich potencjalnej mozliwos$ci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem,

b) przyjeciu, ze konieczno$é spelnienia dodatkowych warunkéw (np. uzyskania opinii konserwatora zabytkow), jest
rownoznaczna z brakiem mozliwoéci korzystania z nieruchomosci w okre§lony sposéb, podczas gdy z tresci planu nie
mozna wywodzi¢ ograniczen, ktore wprost i jednoznacznie nie zostaly w nim wyartykulowane, i zakladaé nalezy, ze
nieruchomo$¢é moze by¢ wykorzystana w sposéb, ktory nie zostal w planie wykluczony, za$§ konieczno$é spelienia
okreslonych warunkoéw dla takiego korzystania nie jest rownoznaczna z wykluczeniem takiego korzystania, albowiem
nie mozna zaklada¢, ze wilasciciel tych warunkow by nie speknil,

¢) dowolnym i niewynikajacym z treSci tego przepisu zalozeniu, ze dla realizacji przewidzianych w tym przepisie
roszczen przez wlasciciela istotne znaczenie ma to, na ile zamiar korzystania z nieruchomosci w spos6b i w granicach
okres$lonych w dotychczasowym planie zagospodarowania przestrzennego byl skonkretyzowany, kiedy sie pojawil, czy
wlasciciel podjal kroki zmierzajace do jego realizacji, czy wlasciciel wiedzial o zmianach planu miejscowego i czym im
sie przeciwstawial, podejmujac kroki prawne w tym kierunku,

d) przyjeciu, ze punktem odniesienia dla oceny zglaszanych przez wlasciciela nieruchomosci roszczen jest stan prawny
istniejacy bezposrednio przed uchwaleniem nowego planu zagospodarowania przestrzennego, bedacy jednocze$nie
okresem przerwy w obowiazywaniu jakiegokolwiek planu, ktora nastgpila na skutek wyga$niecia mocy poprzedniego



planu, podczas gdy dla ustalenia, czy doszlo do zmiany korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem nalezy poréwnaé przeznaczenie nieruchomos$ci w obu planach (starym
i nowym) i to niezaleznie od ewentualnej przerwy pomiedzy wygasnieciem planu dotychczasowego a uchwaleniem
nowego;

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 87 ust. 1 u.p.z.p., poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu,
ze zmiana planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego przed 1 stycznia 1995 r., dokonana o tej dacie, nie
pozwala uznac tego planu za uchwalony po 1 stycznia 1995 r., ktéry zachowal moc, skutkiem czego bylo (przynajmniej
przedwczesne) zalozenie, ze taki plan - stosownie do treSci art. 87 ust. 3 u.p.z.p. - utracit moc z dniem 31 grudnia 2003
r.1 Ze po tej dacie u pozwanej nie obowigzywal zaden plan;

3. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c., art. 217 § 1 k.p.c., 227 k.p.c., 278 § 1 k.p.c. 1 286 k.p.c., poprzez:

a) wydanie - w zakresie oceny mozliwo$ci realizacji koncepcji powodéw w okresie od zakupu nieruchomosci do
chwili obecnej - rozstrzygniecia w oparciu o wnioski zawarte w opinii bieglego J. S. i uznanie stanowiska bieglego za
prawidlowe i wigzace dla Sadu, podczas gdy ta opinia bieglego sprowadza sie do oceny stanu prawnego (co jest materia
zastrzezong wylacznie dla Sadu i Sad sam winien czynié ustalenia w tym przedmiecie), oceny zasadnosci roszczenia
powodow, a ponadto formulowane w niej wnioski nie sa samodzielne, albowiem biegly ,zlecil" wydanie cze$ciowej
opinii (analizy urbanistycznej) innej osobie, w zwigzku z czym analiza ta nie ma waloru opinii bieglego i nie moze
stanowi¢ dowodu w sprawie,

b) nieuwzglednienie zastrzezen strony powodowej co do ww. opinii, ktére mialy dla tej opinii charakter
dyskwalifikujacy i niezasiegniecie opinii innego biegltego

- czego skutkiem bylo bledne ustalenie, ze powodowie nigdy nie mogliby rozbudowac o$rodka wedlug przedstawionej
koncepcji, w tym dowolne przyjecie, ze musieli uzyskaé aprobate konserwatora zabytkow;

4. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1k.p.c., 217 § 1 k.p.c., 227 k.p.c., 245 k.p.c. 1 308 k.p.c., polegajace na:

a) nieprawidlowej ocenie zeznan $wiadkéw i powoda zlozonych na okoliczno§é zamiaru realizacji koncepcji
rozbudowy nieruchomosci,

b) bezzasadnym pominieciu dowodu z analizy chlonno$ci dzialki i koncepcji rozbudowy nieruchomosci

- czego skutkiem bylo bledne ustalenie, ze nie istnieje zwigzek pomiedzy uchwaleniem nowego planu a mozliwo$cig
korzystania przez powodéw z nieruchomosci w spos6b dotychcezasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem;

5. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 322 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, kiedy z opinii
bieglego wynika w sposo6b jednoznaczny, ze dokladne oszacowanie kwoty obnizenia warto$ci nieruchomosci jest z
metodologicznego punktu widzenia niemozliwe, a zaproponowana przez biegtego kwota ma charakter hipotetyczny;

6. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 98 k.p.c. w zw. z art. 193 k.p.c., poprzez jego zastosowanie polegajace na
4-krotnym zasadzeniu kosztow zastepstwa na rzecz pozwanej oraz obcigzeniu powoddw kosztami procesu, podczas
gdy przy rozpoznawaniu i rozstrzyganiu sprawy w zakresie zgloszonych przez powddke zadan, podstawa prawna oraz
faktyczna roszczen byla tozsama, a wiec mimo modyfikacji zadan, rodzaj sprawy pozostal ten sam, za$ pozwana dala
podstawe do wytoczenia powodztwa, ktore w chwili jego wytoczenia bylo oczywiScie uzasadnione co do zasady i co
do wysoko$ci, a stopien przegranej przez powodoéw wynikal z faktu, ze w trakcie procesu pozwana zmienila plan
zagospodarowania przestrzennego.

Wskazujac na te uchybienia powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie na rzecz powodow
kwoty 147.734 zt i zasadzenie na rzecz powoddw kosztow postepowania pierwszoinstancyjnego. Wniesli nadto o
zasgdzenie od pozwanej na ich rzecz kosztoéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.



Pozwana Gmina B. zaskarzyla wyrok w czesci uwzgledniajacej powodztwo zarzucajac:

A. Blad w ustaleniach faktycznych, a wrecz sprzeczno$é istotnych ustalenn Sadu z zebranym w sprawie materialem
dowodowym poprzez przyjecie, ze w wyniku przyjecia uchwalg Rady Miejskiej w B. z dnia 28 wrze$nia 2009 r.
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego zmienionego nastepnie uchwala Rady Miejskiej w B. z dnia 28
lutego 2012 r. - wprowadzono w stosunku do stanu obowiazujacego wczeéniej, ograniczenie maksymalnej wysokoSci
zabudowy na dzialce powodéw do 16 metréw nad poziomem terenu, na skutek czego obnizeniu ulec miala wartoéc
nieruchomosci powodow, gdy rzeczywiscie jeszcze przed uchwaleniem MPZP w dniu 28 wrzeénia 2009 r. wznoszenie
na nieruchomosci powodéw zabudowy wyzszej niz 16 m npt nie bylo mozliwe.

B. Naruszenie przepisow prawa procesowego w postaci:

« Art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewlaéciwe sporzadzenie uzasadnienia wyroku w zakresie uwzgledniajacym
powddztwo, uzasadnienia zawierajacego wewnetrzne sprzecznoSci, co nie pozwala na jego weryfikacje pod
katem shuszno$ci wyciagnietych wnioskow, zgodnoSci z zasadami logiki i zdroworozsadkowego rozumowania,
uzasadnienia nie odnoszacego sie do wszystkich istotnych dla rozstrzygniecia sprawy zarzutow i twierdzen strony
pozwanej;

 Art. 233 k.p.c. poprzez wydane orzeczenia w czeSci uwzgledniajacej powodztwo na podstawie opinii z dnia 20
maja 2015 r., pozbawionej fachowego, przekonujacego i weryfikowalnego uzasadnienia wnioskow koncowych,
ktoére to braki uniemozliwialy prawidlowa ocene jej mocy dowodowej;

+ Art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodéw i wyprowadzenie z zebranego
w sprawie materialu dowodowego wnioskow logicznie nieprawidlowych;

+ Art. 224 § 1 k.p.c. polegajace na zamknieciu rozprawy pomimo nie przeprowadzenia zawnioskowanych przez
strone pozwana dowodow;

« Naruszenie art. 207 § 6, art. 217 § 2 k.p.c., art. 227 k.p.c., 278 § 1 k.p.c. oraz art. 286 w zw. z art. 157 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez nie przeprowadzanie dowodu z oceny operatu szacunkowego
z dnia 20 maja 2015 r. przez stowarzyszenie rzeczoznawcow majatkowych, ktéry to dowdd nie byl spdzniony,
ktéry mial na celu dostateczne wyjasnienie okoliczno$ci spornych, ktérego przedmiotem miaty by¢ fakty majace
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, ktéry wymagal posiadania wiadomo$ci specjalnych, a ktorego
przeprowadzenie bylo konieczne ze wzgledu na braki merytoryczne przeprowadzonego wezeéniej dowodu z opinii
bieglego.

C. Naruszenie przepisdbw prawa materialnego w postaci art. 136 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, poprzez zastosowanie go w niniejszej sprawie i zasadzenie na jego podstawie odszkodowania na rzecz
powoddw, pomimo, iz:

+ nie doszlo do obnizenia warto$¢ nieruchomosci powod6éw na skutek uchwalenia MPZP w 2009 r. zmienionego
nastepnie w 2012 1.,

» wlasciciele nieruchomosci (powodowie) skorzystali wczesniej z roszczen wymienionych w art. 136 ust. 1 pkt1i 2
tj. tj z roszczenia o wykup a nastepnie z roszczenia o odszkodowanie,

« powodowie nie dokonali odplatnego zbycia nieruchomosci, ktoérej warto$¢ miata ulec obnizeniu i po dzi$ dzien
s jej wlaScicielami.

Dodatkowo z ostrozno$ci procesowej, na wypadek nie uwzglednienia powyzszych zarzutéw, zaskarzonemu wyrokowi
zarzucila:

D. Naruszenie przepisoOw prawa materialnego w postaci art. 362 k.c., poprzez nie



zmniejszenie wysoko$ci odszkodowania o stopien przyczynienia sie przez powodow
do powstania szkody.

Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci, ewentualnie o jego
uchylenie w zaskarzonej czesci i skierowanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji. Wniosta nadto
o zasadzenie solidarnie od powodow na jej rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

Kazda ze stron wniosla o oddalenie apelacji wniesionej przez przeciwnika procesowego i zasadzenie kosztow
postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Uzasadniona w caloSci okazala sie apelacja pozwanej. Co sie za$ tyczy apelacji powoddw, to nie sposéb odmowic jej
shusznoéci - i to czeSciowo — wylacznie w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Jednoznacznego podkreslenia na wstepie wymaga, iz rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy sprowadzalo sie do oceny
zarzutow zgloszonych w apelacjach storn. Jak jednolicie wskazuje sie w judykaturze, obowiazek rozpoznania sprawy w
granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.), oznacza zwigzanie sagdu odwolawczego zarzutami prawa procesowego (tak Sad
Najwyzszy min. w uchwale z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07), za wyjatkiem oczywiScie tego rodzaju naruszen,
ktore skutkuja niewazno$cig postepowania. Ich wystapienia w niniejszej sprawie Sad odwolawczy nie stwierdzit.

W realiach przedmiotowej sprawy nie budzi watpliwo$ci to, ze materialnoprawna podstawe dochodzonych przez
powodow roszezen, stanowila dyspozycja art. 36 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Dostrzec nalezy przy tym i to, ze na kohcowym etapie postepowania
pierwszoinstancyjnego, w zwigzku ze zgloszeniem przez powoddéw roszczenia odszkodowawczego z tytulu obnizenia
wartoSci nieruchomosci przy ul. (...) w B. w kwocie 2.945.250 zl. na skutek istotnego ograniczenia mozliwoSci
korzystanie z tej nieruchomosci w sposéb zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem, w wyniku uchwalenia w dniu
28 wrze$nia 2009 r., miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta B., z uwzglednieniem zmian w tym
planie dokonanych w roku 2012 r., postepowanie ogniskowato sie wokdl zasadno$ci roszczenia, przewidzianego w art.
36 ust. 1 pkt 1 ustawy. Do przestanek okre§lonych w tym przepisie sprowadzaja sie rowniez argumenty podniesione
przez powodéw w ich apelacji, ktérzy — co znamienne — nie kontestowali zasadnos$ci stanowiska Sad I instancji w
przedmiocie oddalenie pozostalych roszczen.

Zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzystanie
z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust.
2, zadaé od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode. Z kolei, wedle art. 36 ust. 3 ustawy, jezeli, w
zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel
albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze on
zadaé od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Jak trafnie wskazuje sie w judykaturze
(vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 2009 r., IV CSK 508/08, nie publ.), przy wspo6lnej podstawie
faktycznej roszczen okreslonych w przepisach art. 36 ust. 1 oraz ust. 3 ustawy, jaka jest uchwalenie lub zmiana planu
miejscowego, rozne sa dla kazdego z tych roszczen pozostale przestanki warunkujace ich powstanie. W przypadku
art. 36 ust. 1 ustawy. stanowia je, bedaca nastepstwem uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, niemozno$c¢ lub
istotne ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub jej czeéci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem. Powstanie roszczen okreSlonych w art. 36 ust. 1 ustawy. nie jest natomiast zalezne od obnizenia
wartoS$ci nieruchomoéci, ani tez od dokonania jej sprzedazy.

Juz tylko w takich uwarunkowaniach prawnych stanowisko Sadu Okregowego, ktéry jako podstawe prawng czeSciowo
uwzglednionego powodztwa wskazal art. 36 ust. 3 ustawy, jest oczywiscie wadliwe. Abstrahujac bowiem od tego,
czy w wyniku uchwalenia mpzp w Gminie B. w roku 2009 r., z uwzglednieniem zmian dokonanych w roku
2012, doszlo do obnizenia warto$ci nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ powoddéw (o czym bedzie mowa w dalszej



czeSci uzasadnienia), to niewatpliwym jest, ze nie zostaly przez nich spelnione pozostale przestanki warunkujace,
dochodzenia roszczenia na tej podstawie prawnej, na co stlusznie zwrocila uwage pozwana w swojej apelacji.
Bezspornym jest, ze w niniejszym procesie powodowie realizowali roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 11 2
ustawy, co w sposob trwaly wylacza mozliwo$¢ realizacji prawa okreslonego w art. 36 ust. 3 ustawy. Co wiecej, z
przepisu tego wprost wynika, ze legitymowanym do dochodzenia odszkodowania na jego podstawie jest wylgcznie byly
wlaéciciel nieruchomosci lub jej uzytkownik wieczysty. Tymczasem powodowie sg nadal wlascicielami nieruchomoSci,
ktorej spor dotyczy. Brak bylo w konsekwencji jakichkolwiek podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie dyspozycji
art. 36 ust. 3 ustawy, czego — co symptomatyczne — zdaja sie mie¢ Swiadomo$¢ sami powodowie — ktérzy w swojej
apelacji ograniczyli sie wylacznie do argumentacji odwolujacej sie do przestanek roszczenia przewidzianego w art.
36 ust. 1 pkt 1 ustawy. Nie sposéb w tym kontek$cie odmoéwic racji zarzutom pozwanej, wskazujacej na wewnetrzng
sprzeczno$¢ stanowiska Sadu I instancji, ktéry w sposob diametralnie odmienny — w odniesieniu do przestanek
przewidzianych w art. 36 ust. 1 pki ustawy oraz w art. 36 ust. 3 ustawy — ocenil te same okoliczno$ci faktyczne,
a dodatkowo w czeSci wstepnej swoich rozwazan wprost stwierdzil, ze zastosowanie art. 36 ust. 3 ustawy jest
wykluczone, bowiem powodowie nie sprzedali przedmiotowej nieruchomo$ci.

Ograniczajgc zatem dalsza cze$¢ rozwazan wylacznie do kwestii weryfikacji zgdania powodéw na plaszczyZnie
dyspozycji art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy, wyjasnienia wymagaly w pierwszej kolejnoSci zarzuty powodéw dotyczace
stanowiska Sadu I instancji w zakresie wykladni tego przepisu. Ich ocena determinowala bowiem takze weryfikacje
istotnoSci szeregu zarzutow natury procesowej czy faktyczne;j.

Po pierwsze, jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 wrzes$nia 2015 r., IV CSK 754/14, LEX nr
1789174, pojecie korzystania z nieruchomoSci z art. 36 ust. 1 ustawy obejmuje mozliwoéé realizacji okreslonych
projektow lub zamierzen i nie ogranicza sie do sytuacji, w ktérych wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjat juz
konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na rowni
wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposéb korzystania potencjalnie
dopuszczalny. Poglady te znajdujg wyraZne oparcie w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego, ktoéry w wyrokach z dnia 19
grudnia 2006 r., V CSK 332/06, z dnia 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, z dnia 9 wrze$nia 2009, V CSK 46/09, z
dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11 i z dnia 9 kwietnia 2015 r., I CSK 336/14 nie laczy znaczenia analizowanego
pojecia tylko z faktycznym korzystaniem z nieruchomosci, lecz uznaje za wystarczajace ustalenie potencjalnej
mozliwo$ci korzystania z niej w zamierzony sposéb, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony te potencjalne mozliwosci
jakkolwiek juz zrealizowal. Racje maja zatem powodowie wskazujac, ze okoliczno$cig indyferentng dla rozstrzygniecia
sprawy bylo to, czy udowodnili oni, aby mieli rzeczywisty i dodatkowo uzewnetrzniony podjetymi w tej materii
dzialaniami zamiar rozbudowy o$rodka wedle wskazywanej przez siebie koncepcji. Dokonywanie ustalen faktycznych
z tego punktu widzenia bylo caltkowicie zbedne. Podobnie obojetne dla wyniku sprawy byly okoliczno$ci dotyczace
zachowania sie powodow w trakceie prac przygotowawczych nad projektem uchwaly w przedmiocie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy B..

Po drugie, oczywiscie wadliwie wskazuja powodowie w apelacji, jakoby determinantem oceny roszczenia z art. 36
ust. 1 pkt 1 ustawy bylo wylacznie poréwnanie sposobéw korzystania z nieruchomo$ci z punktu widzenia aktéw
prawa miejscowego, tj. planéw miejscowego zagospodarowania przestrzennego (zarzut 1 lit a). W tej zasadniczej,
fundamentalnej dla uznania ich apelacji za bezzasadna kwestii, jednoznacznego wskazania wymaga, ze zgodnie z art.
6 ust. 1 ustawy ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami,
sposob wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomosci. Juz to tylko, niezaleznie od prawidlowej argumentacji
pozwanej z odpowiedzi na pozew, dotyczacej hierarchii Zzrédel prawa oznacza¢ musi, ze zakres uprawnien powodéw,
jako wlascicieli przedmiotowej nieruchomos$ci wyznaczaly, obok zapiséw prawa miejscowego, takze wszystkie inne
przepisy prawa powszechnie obowiazujacego, ktore tej kwestii dotyczyly. Art. 36 ust. 1 pkt 1 wiaze roszczenie ze
zmianami, jakie uchwalenie planu wywolalo w poréwnaniu do dotychczasowego stanu rzeczy. Innymi slowy, dla
oceny jego skuteczno$ci nieodzowne jest ustalenie potencjalnej, ale jednoczeénie realnej w okolicznoSciach sprawy,
konkretnej mozliwosci korzystania z nieruchomosci, ktora zostala utracona lub istotnie ograniczona. Na plaszczyznie
elementarnych zasad logiki, dodatkowo wyznaczonych trescia art. 140 k.c., jedynym mozliwym do przyjecia jest



zatem wniosek, ze powodowie realnie mogliby korzystac ze swojego prawa tylko w taki sposob, ktory bylby zgodny
z wszystkimi obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, a nie tylko z zapisami mpzp. Nie stanowi to, wbrew ich
sugestiom, pozanormatywnego sposobu ograniczenia prawa wlasno$ci.

Tego uwarunkowania prawnego apelacja powodéw zupelie nie dostrzega, koncentrujac swoje wywody na
oczywiécie niewystarczajacej probie opisania potencjalnej mozliwosci korzystania z przedmiotowej nieruchomosci na
plaszczyznie zapisbw prawa miejscowego. Tymczasem koniecznym jest w tym zakresie, jak trafnie kierunkowo wskazat
Sad Okregowy, uwzglednienie ograniczen w sposobie tego korzystania wynikajacych z przepiséw prawa powszechnie
obowiazujacego, w szczeg6lnosci - z uwagi na polozenie tej nieruchomosci — potrzeby ochrony zabytkowego ukladu
urbanistycznego bylej jednostki wojskowej na terenie miasta B..

Po trzecie, Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska powodéw, jakoby punktem odniesienia dla oceny zasadnoéci ich
roszczenia bylo poréwnanie przeznaczenia nieruchomos$ci w nowym mpzp do zapis6w poprzednio obowigzujacego
mpzp, niezaleznie od tego, czy w okresie bezpos$rednio poprzedzajacych uchwalenie nowego mpzp, stary plan juz
nie obowigzywal. Tego rodzaju wykladnia pozostaje bowiem w sprzeczno$ci do jasnej, a przez to nie wymagajacej
w tym zakresie dodatkowych zabiegéw interpretacyjnych tresci art. 36 ust. 1 pt. 1 ustawy. Skoro bowiem przepis
ten jednoznacznie definiuje roszczenie odszkodowawcze wlasciciela, jako aktualizujace sie w chwili wejscia w zycie
uchwaly w przedmiocie mpzp i relatywizuje je wylacznie do dotychczasowego zespolu uprawnien wtascicielskich,
to nie sposdb dociec, jaki zwigzek z tak zdefiniowanym roszczeniem posiadaja uprawnienia wlasciciela, ktérych w
okresie bezposrednio poprzedzajacym wejScie mzpz w zycie w ogoéle nie posiadal. O ile zamiarem ustawodawcy
byloby przyznanie wlaScicielom uprawnien, wiazacych sie wprost z odpowiedzialno$cia gminy za nieuchwalenie w
terminie plandéw miejscowych, to przepis ten zostalby calkowicie odmiennie skonstruowany. Nie jest rowniez tak,
jakoby tego rodzaju stanowisko prawne w praktyce pozbawialo wlasciciela mozliwosci domagania sie odszkodowania
na tej podstawie prawnej. Jego prawa do korzystania z nieruchomos$ci nie sg przeciez uzaleznione od istnienia
obowigzujacego mpzp. Innymi slowy, niezaleznie czy plan taki obowiazuje, czy tez nie, zakres uprawnien wlasciciela
posiada zawsze okre§lony wymiar, wynikajacy z obowigzujacych w danym czasie, norm prawnych. Calkowicie
niezrozumiale jest przy tym powolywanie sie przez powodéw, jako punktu odniesienia, na stan prawny obowigzujacy
w roku 2002 r., tj. wowczas, gdy nabyli oni przedmiotowa nieruchomo$¢. Z treéci art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy nie
sposob bowiem wyprowadzi¢ wniosku, ze stan prawny wyznaczajacy zakres uprawnien wilasciciela nieruchomosci
w dacie nabycia prawa wlasno$ci nieruchomosci, ma dla oceny zasadno$ci przewidzianego w nim roszczenia
znaczenie relewantne. Skoro powodowie, w okresie bezposrednio poprzedzajacym uchwalenie mpzp mogli korzystaé z
nieruchomoéci w okreslony sposob, to tylko te uprawnienia, a nie jakiekolwiek inne zaszlo$ci w tym zakresie, posiadac
moga ceche definiowang pojeciami ,,dotychczasowy sposob” lub ,,dotychczasowe przeznaczenie”..

Jedynie na marginesie Sad Apelacyjny wskazuje, ze kwestia ta posiada dla rozstrzygniecia sprawy znaczenie
drugorzedne, bowiem relatywizacja dochodzonego na etapie postepowania odwolawczego roszczenia, zar6wno do
okresu bezposrednio poprzedzajacego uchwalenie mpzp, jak i czasu obowigzywania starego mpzp, prowadzi do
tozsamych wnioskéw. Z tego tez punktu widzenia nie wymagal szczegbélowego odniesienia sie zarzut powodéw
naruszenia przez Sad I instancji art. 87 ust. 1 ustawy. Wskaza¢ w tej materii jedynie nalezy, ze to rzeczg powodoéw (bo to
oni wywodza w tej materii korzystne dla siebie skutki prawne), bylo przedstawienie — cho¢by na etapie postepowania
apelacyjnego — argumentacji, w oparciu o ktora mozliwe byloby przyjecie, ze zmiana mpzp dokonana przez pozwang
po dniu 1 stycznia 1995 r. byla tej natury, ktéra uprawniala do nadania tej zmianie charakteru mpzp obowiazujacego
po dniu 31 grudnia 2003 r. Tymczasem skarzgcy nie przedstawili jakiegokolwiek merytorycznego, polegajacego na
analizie tej zmiany, wywodu, ktory ich stanowisko w tej materii mogiby pozytywnie empirycznie zweryfikowac.

Za niezrozumiale ocenié nalezalo te fragmenty uzasadnienia apelacji, w ktérych powodowie powolywali sie na to, ze
wyniku uchwalenia mpzp w roku 2009, zostali pozbawieni mozliwo$ci dotychczasowego korzystania z przedmiotowej
nieruchomoéci, skoro w realiach sprawy niekwestionowane jest, ze zapisy tego planu nie oznaczaly, ze powodowie nie
mogli prowadzi¢ na tej nieruchomosci dzialalno$ci, jaka do tej pory realizowali.



W kontekscie tych wszystkich uwarunkowan prawnych, rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy sprowadzalo sie
do oceny, czy w wyniku uchwalenia mpzp powodowie zostali w istotny sposéb ograniczeni w dotychczasowym
sposobie korzystania z nieruchomos$ci (samo przeznaczenie nieruchomosci, nie uleglo bowiem — w stosunku do
okresu poprzedniego — jakimkolwiek niekorzystnym dla jej wlascicieli zmianom). Ocena taka, jak trafnie wskazal
Sad Okregowy winna by¢ przy tym dokonana wedlug zasad wynikajgcych z art. 316 § 1 k.p.c., tj. wedlug stanu
rzeczy istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy, co oznaczalo, ze punkt odniesienia stanowila tre$¢ uprawnien
wlascicielskich wyznaczonych uchwalg numer (...), z uwzglednieniem zmian mpzp dokonanych uchwalg nr (...) z dnia

28 lutego 2012 roku. W tym kontekscie za obojetne dla kierunku rozstrzygniecia co od istoty sporu uznac nalezato
stanowisko powodow, w ktorym odwolywali sie do tre$ci mpzp z roku 2009 r., bez uwzglednienia dokonanych w nim
zmian.

Przed dokonaniem tej oceny odnie$¢ sie wszakze nalezalo, do zarzutéw powoddéw dotyczacych niekompletnos$ci
materialu procesowego, oraz zarzutow kwestionujacych wiarygodnoé¢ dowodu z opinii bieglego J. S. (zarzuty
pozwanej do tej opinii, odnosily sie do ustalonej przez biegltego wysoko$ci obnizenia wartoéci nieruchomosci, a zatem
zagadnienia aktualizujacego sie dopiero w przypadku przyjecia, ze roszczenie odszkodowawcze jest usprawiedliwione
co do zasady).

W szczeg6lnoSci za bezzasadny oceni¢ nalezalo zarzut powoddéw, dotyczacy nieprzeprowadzenia dowodu ze
sporzadzonej na ich zlecenie analizy chlonnosci dzialki i koncepcji rozbudowy nieruchomo$ci. W judykaturze
prezentowane sa dwa stanowiska w zakresie procesowego znaczenia ekspertyzy sporzadzonej — choc¢by przez osobe
wpisang na liste bieglych sadowych — na zlecenie strony. Wedle pierwszego, prywatne ekspertyzy opracowywane na
zlecenie stron, przed lub w toku postepowania, nalezy traktowac¢, w razie ich przyjecia przez sad orzekajacy, jako
wyjaénienie stanowiace poparcie stanowiska strony, z uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych, a zatem w ogoble nie
posiada ona przymiotu dowodu. (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 stycznia 1989 r., II CR 310/88, LEX
nr 8940; uzasadnieniu wyroku z dnia 8 czerwca 2001 r., I PKN 468/00, OSNP 2003, nr 8, poz. 197; uzasadnieniu
wyroku z dnia 12 kwietnia 2002 r., I CKN 92/00). Wedle drugiego, ktérego reprezentatywnym przykladem jest wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2011 r., IT CSK 323/10, LEX nr 738542, opinia taka posiada walor dokumentu
prywatnego, stanowiacego dowod zlozenia o$wiadczenia o okreSlonej tredci (art. 245 k.p.c.). Prawdziwo$é tredci
tego o$wiadczenia — stosownie do art. 253 k.p.c. — winna udowodnié¢ strona, ktéra z takiego dokumentu wywodzi
pozytywne dla siebie skutki. Przyjmujac na uzytek niniejszych rozwazan sluszno$¢ niewatpliwie wzgledniejszego
dla powoddéw drugiego z tych pogladéw, Sad Apelacyjny wskazuje, ze dokument na ktory sie powodowie powoluja
nie zmierzal do wykazania faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a zatem takich, ktore zgodnie z art. 227
k.p.c. stanowi¢ moga przedmiot dowodu. Po pierwsze sami powodowie, jak wynika z uzasadnienie apelacji, wigzali
go przede wszystkim z zagadnieniem realnos$ci ich planéw przebudowy oérodka wedlug okres§lonej koncepcji, co —
jak wyzej wyjasniono — bylo w sprawie okoliczno$cig irrelewantna. Po drugie za$, jak wynika z treSci tej analizy,
punkt wyjscia do jej sporzadzenia stanowila decyzja o warunkach zabudowy z roku 2003, a zatem odnoszaca sie do
stanu prawnego istniejacego blisko 6 lat przed uchwaleniem nowego mpzp. Racje ma przy tym pozwana wskazujac
w odpowiedzi na pozew, ze walor dowodowy tzw. opinii prywatnej, polega¢ moze na dostarczeniu sadowi wiedzy
specjalnej, mogacej rodzi¢ watpliwosci co do wiarygodnosci dowodu z opinii bieglego, a co za tym idzie na powstaniu
potrzeby przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego. Nie moze ona natomiast stanowi¢ samodzielnej podstawy
do wyprowadzenia odmiennych, nizby to wynikalo z opinii bieglych sadowych, wnioskéw co do okolicznosci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powodowie nie przedstawili tego rodzaju argumentow, ktdre dyskwalifikowalyby walor
dowodu z opinii bieglego J. S.. W pierwszej kolejnosci wskaza¢ w tej materii trzeba, ze skarzacy utracili prawo do
powolywania sie na etapie postepowania apelacyjnego na uchybienie zwigzane z tym, ze biegly sporzadzil opinie
przy wykorzystaniu analizy urbanistycznej, sporzadzonej przez osobe nie bedaca bieglym sadowym. Zgodnie z art.
162 k.p.c. strony moga w toku posiedzenia zwroci¢ uwage sadu na uchybienia przepisom postepowania, wnoszac o
wpisanie zastrzezenia do protokotu. Stronie, ktora zastrzezenia nie zglosila, nie przystuguje prawo powolywania sie



na takie uchybienia w dalszym toku postepowania, chyba, ze chodzi o przepisy postepowania, ktérych naruszenie Sad
winien wziaé pod uwage z urzedu, albo strona uprawdopodobni, ze nie zglosila zastrzezen bez swojej winy. Znaczenie
regulacji art. 162 k.p.c. aktualizuje sie w postepowaniu odwolawczym. Skoro zatem opinia ta zostala sporzadzona
przez bieglego blisko 17 miesiecy przed zamknieciem rozprawy, a w miedzyczasie odbylo sie kilka rozpraw, na ktérych
jakiekolwiek zastrzezenia nie byly w tej materii podnoszone, to powodowie nie moga tego skutecznie uczyni¢ w
postepowaniu apelacyjnym. Co wiecej, nie wnie§li oni rowniez jakichkolwiek zastrzezen do treéci postanowienia Sadu
I instancji wydanego na rozprawie w dniu 23 stycznia 2015 r., na ktérej obecni byli zaréwno powodowie, jak i ich
pelnomocnik, a w ktorym Sad ten umocowal bieglego do dobrania sobie bieglego urbanisty (k. 1093v). Shusznie,
w takich uwarunkowaniach faktycznych wskazuje pozwana, ze zgloszenie tego rodzaju zarzutu w apelacji, choé
niewatpliwie motywowane potrzebami procesowymi, traktowane by¢ musi jako przejaw nielojalno$ci procesowe;j.

Blednie wskazuja powodowie, jakoby biegly dokonal wylacznie analizy prawnej przystugujacego im roszczenia, przez
co wkroczyt w kompetencje sadu. Nie negujac zasadnosci ich pogladu, ze kwestie prawne zastrzezone sa do wylacznej
kompetencji sadu nie dostrzegaja oni wszakze, ze specyfika przedmiotowej sprawy polegala na tym, ze okre$lony
zespdl okolicznos$cei faktycznych musial byé odniesiony do stanu prawnego. Przeciez istota niniejszego procesu nie
bylo ustalenie, czy powodowie mogli fizycznie zrealizowac okreslong koncepcje rozbudowy, bo odpowiedz na tak
postawione pytanie musialaby by¢ twierdzaca i nie wymagala ona wiedzy specjalnej, lecz odniesienie tych faktycznych
mozliwo$ci do uwarunkowan prawnych. Jesli za§ nawet Sagd Okregowy odwolal sie do ocen prawnych wyrazonych
przez bieglego, to w konsekwencji takiego zabiegu, oceny te staly sie jego wlasnymi. Nie jest zatem tak, jakoby Sad
I instancji uchylil sie od materialnoprawnej weryfikacji zgloszonego przez nich powodztwa, cedujgc ta czynno$é na
bieglego sadowego.

Uwazna analiza zarzutéw apelacji i ich uzasadnienia, w czeéci odnoszacej sie do opinii bieglego wskazuje, ze w
zakresie okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, kontestuje ona wylacznie wniosek bieglego, ze realizacja
koncepcji powodéw — przed uchwaleniem mpzp - nie bylaby mozliwa. Natomiast zasadniczo nie odnosi sie ona w
sposob merytoryczny do kluczowych wynikajacych z niej zagadnien, ktore — co nalezy podkresli¢ — nie dotycza kwestii
prawnych, lecz immanentnie zwigzane s3 z zakresem dowodu z opinii bieglego przewidzianym w art. 278 § 1 k.p.c.
Po pierwsze zatem, powodowie nie zakwestionowali wskazanych przez bieglego i przyjetych za wlasne przez Sad
Okregowy uwarunkowan faktycznych, opisujgcych - w ujeciu poréwnawezym - treéci zmian w mozliwosci realizowania
przez powodow zamierzen inwestycyjnych wedtug cech poréwnywalnych, takich jak rodzaj zabudowy , maksymalna
wysoko$¢ zabudowy czy tez powierzchnia zabudowy. Po drugie za$, w zakresie wniosku bieglego, ze ich mozliwoSci
inwestycyjne, z uwzglednieniem zmian mpzp dokonanych w roku 2012 ulegly faktycznie zwiekszeniu, odwolali sie
oni w apelacji wylacznie do zakwestionowania wymogu uczestnictwa (...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
(delej: ,(...)") w postepowaniu w przedmiocie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i jego
stanowiska co do dopuszczalnej wysoko$ci zabudowy. Ich argumenty w tym zakresie oceni¢ nalezy jako nieskuteczne.
W szczegolnosci, jako spézniony — z punktu widzenia dyspozycji art. 381 k.p.c. — ocenié nalezy zarzut skarzacych,
kwestionujacy ustalenie Sadu Okregowy, ze (...) uczestniczylby w tym postepowaniu administracyjnym, bowiem w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym okoliczno$é ta sami przyznawali (vide: tre$¢ pisma pelnomocnika powodow z
dnia 13 sierpnia 2014 r. (k. 1016v). Nie jest przy tym tak, jak sugeruja oni w apelacji, jakoby udzial tego organu w
postepowaniu zmierzajacym do uzyskania pozwolenia na budowe nie miat charakteru wladczego. Art. 39 ust. 2 prawa
budowlanego, w brzmieniu obowiazujacym przed wejsciem w Zycie mpzp z 2009 r. jednoznacznie wskazuje bowiem,
ze decyzja o pozwoleniu na budowe wydawana jest w uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw. Istotnie,
w okresie wczeéniejszym, jak wskazuja apelujacy, przepis ten przyznawat wojewodzkiemu konserwatorowi zabytkéw
jedynie uprawnienie opiniodawcze, tym niemniej brak jest jakichkolwiek uzasadnionych podstaw do przyjecia tezy,
ze pozwolenie na budowe, mogloby zosta¢ wydane w sprzeczno$ci z trescia tej opinii. Racje ma strona powodowa
wskazujace, ze stanowisko Sadu Okregowego co do treSci stanowiska (...) ma charakter hipotetyczny. Innego
wszakze mie¢ nie moglo. Oceniajac realno$¢ mozliwosci rozbudowy o$rodka wedlug odmiennych niz przewidziane w
aktualnym mpzp zalozen, w szczegdlnosci co do wysoko$ci zabudowy, z istoty rzeczy koniecznym bylo odtworzenie
— w poparciu o przeprowadzone w sprawie dowody — najbardziej prawdopodobnej wersji przebiegu zdarzen. Sad
Okregowy, poprzez odwolanie sie do zeznan $wiadkéw i dowodéw z dokumentdéw, wskazujgcych na aktywny udzial



(...) w procesie uchwalania zar6wno samego mpzp w roku 2009, jak i zmian wprowadzonych do niego uchwalg
z 2012 1., swoje stanowisko w tym zakresie w sposob przekonujacy i co symptomatyczne, niezakwestionowany
merytorycznie w apelacji, uzasadnil. Powodowie nie dostrzegaja réwniez, ze to na nich spoczywal obowigzek
wykazania przeslanki istotnego ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Oni zatem winni udowodnic¢ takze,
ze realnie mogliby zrealizowaé swoje uprawnienia wlascicielskie w istotnie szerszym zakresie, niz moga to uczyni¢ w
oparciu o obowigzujacy mpzp. Nie jest zatem tak, ze to pozwang obcigzaé moglyby konsekwencje niewykazania, jaka
tre$¢ mialoby stanowisko (...).

Godzi sie w tym miejscu podkreéli¢, ze w apelacji powodowie w ogéle nie wskazali, na czym w ich ocenie polega
istotne ograniczenie - w stosunku do dotychczasowego — mozliwos$ci korzystania z przedmiotowej nieruchomosci.
Nie jest w tym zakresie wystarczajace odwolanie sie do wlasnej koncepcji rozbudowy osrodka, bez konkretnego
wyjaénienia, w czym upatruja oni aktualizacji tej przestanki (np. wysoko$ci zabudowy, powierzchni zabudowy, liczby
miejsc parkingowych, czy tez linii zabudowy). Ponownie nalezy zaakcentowaé, ze mozliwo$¢ realizacji przez powodow
ich zamierzen inwestycyjnych, nie kreowala samoistnie skutecznosci ich pow6dztwa, a miala co najwyzej znaczenie
dla oceny realnoéci ograniczenia powodéw w ich prawach. Wylgcznie w tym aspekcie wyczerpywato sie znaczenie
tego zagadnienia dla rozstrzygniecia sprawy, a co z kolei skarzacy - z uwagi na prezentowana przez siebie, wadliwa
koncepcje prawna - zupelnie pomineli. Przy takim, jak prezentowane w apelacji ujeciu tej kwestii, mozliwym jest
jedynie, oczywiste skadinad ustalenie, ze w aktualnym stanie prawnym - w stosunku do okresu sprzed uchwalenia
mpzp — mozliwoé¢ korzystania przez powodéw z nieruchomosci potozonej w B., przy ul. (...), uleglta zmianie. Z samego
faktu zaistnienia tego rodzaju zmian nie wynika jednak, ze mozliwo$¢ ta ulegla ograniczeniu i to dodatkowo w takim
rozmiarze, ktory nadawalby jej ceche istotnosci.

Z tego tez wzgledu powodztwo podlegaé¢ musialo oddaleniu w calosci.

Jakkolwiek zagadnienie spadku wartoSci przedmiotowej nieruchomosci Sad Okregowy omoéwil na uzytek oceny
roszczenia z art. 36 ust. 3 ustawy, ktore — jak juz wyjasniono — powodom co do zasady nie przystugiwato, stwierdzié¢
nalezy, ze nie mogg one by¢ wprost transponowane na uzytek weryfikacji powddztwa opartego na dyspozycji art.
36 ust. 1 pkt 1 ustawy, skoro nie zaktualizowala sie jego podstawowa, prawotwoércza przeslanka. Jedynie zatem
marginalnie poddajac krytycznej analizie stanowisko Sadu Okregowego w tej materii wskazaé nalezy, ze wniosek
o spadku warto$ci nieruchomo$ci motywowany ograniczeniem wysokoS$ci zabudowy, pozostaje w sprzecznosci z
wezedniejszym ustaleniem tego Sadu, ze w istocie rzeczy — biorac pod uwage rzeczywiste mozliwosci inwestycyjne
powodow w okresie poprzedzajacym uchwalenie mpzp w stosunku do stanu obecnego - nic sie w tym zakresie
nie zmienilo. Sad I instancji popadl w wewnetrzna sprzeczno$é, przyjmujac na uzytek ustalenia obnizenia wartosci
nieruchomoéci, wylgcznie poréwnanie stanu sprzed uchwalenia mpzp, z tym istniejacym na podstawie tego planu (ze
zmianami z roku 2012), nie uwzgledniajac innych ograniczen wynikajacych z bezwzglednie obowiazujacych przepisow,
a zatem koncepcje, ktorej prawidlowo$¢ - na uzytek oceny przestanki istotnego ograniczenia sposobu korzystania z
nieruchomoéci — zdyskredytowat.

W konsekwencji za zbedna uznaé nalezalo ocene tych zarzutow apelacji obu stron, ktére odnosily sie wylacznie
do kwestii wysoko$ci zasadzonego odszkodowania Sad Apelacyjny podziela poglad prawny wyrazony przez Sad
Najwyzszy, ze sad drugiej instancji jest obowigzany zamie$ci¢ w swoim uzasadnieniu wylacznie takie elementy,
ktore ze wzgledu na treéc apelacji i zakres rozpoznania sa potrzebne do rozstrzygniecia sprawy, ale nie ma zarazem
obowigzku wyrazania szczegolowego stanowiska do wszystkich pogladéw prezentowanych przez strony, jezeli nie maja
one istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy (zob. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 16 marca 2012 1.,
sygn. IV CSK 373/11, LEX nr 1169841, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 1998 r., sygn. Il UKN 282/98,
OSNP 1999/23/758).

W zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu niewatpliwie racje ma Sad I instancji, ze w sytuacji, w ktorej
powodowie domagali sie w chwili zamkniecia rozprawy czterech roszczen, koszty zastepstwa procesowego winny
by¢ liczone odrebnie od kazdego z nich, co zgodnie z wynikajaca z art. 98 k.p.c. zasadg odpowiedzialnoéci za
wynik sprawy kierunkowo implikowaé winno zasgdzeniem solidarnie od powod6w na rzecz pozwanej kwoty 28.800



z}. Argumentacja apelujacych powodow, odwolujgca sie w tym zakresie do istniejacego miedzy tymi roszczeniami
zwigzku faktycznego i prawnego, czy tez stabilnoSci przedmiotu sprawy przez caly proces, ma z punktu tej podstawowej
w zakresie orzekania o kosztach zasady znaczenie calkowicie obojetne. Podobnie w obowigzujacym stanie prawnym
brak jest jakichkolwiek podstaw do zasadzenia tych kosztéw od pozwanej na rzecz przegrywajacych proces powodow.
Tym niemniej Sad Apelacyjny uznal, ze w specyficznych uwarunkowaniach tego procesu, tego rodzaju orzeczenie ze
wzgledow aksjologicznych nie moze sie ostaé¢ i w konsekwencji, na podstawie art. 102 k.p.c., odstapil od obcigzania
powoddéw potowa kosztoéw zastepstwa procesowego naleznych pozwanej. Tego rodzaju wniosek racjonalizuja dwie
okoliczno$ci. Po pierwsze, jakkolwiek z przyczyn wyzej wskazanych, sam fakt istotnej zbieznosci poszczegdlnych
roszczen nie niweczy wniosku pozwanej o zwrot kosztow co do zasady, tym niemniej nie moze pozostawaé obojetny dla
oceny, czy nalezna z tego tytulu kwota — zwazywszy na jej wysoko$¢ — nie ma charakteru nadmiernego, nadajacego jej
w praktyce walor represyjny. Po drugie za$, racje maja powodowie wskazujac, ze ocena zasadnos$ci dochodzonych przez
nich roszczen mogloby by¢ zgola odmienna, gdyby nie zmiany mpzp dokonane w roku 2012. Powodowie mogli zatem,
inicjujac niniejszy proces, pozostawaé¢ w subiektywnym, poddajacym sie obiektywnej racjonalizacji przekonaniu, o
shusznosci swoich zadan.

Z tych przyczyn na kwote kosztow okreslonych w punkcie 1.2 sentencji zlozyly sie:

- 14.400 zL. — wynagrodzenie jednego pelnomocnika pozwanej w wysokoSci dwukrotno$ci stawki minimalnej
przewidzianej w § 6 pkt 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 .
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej
z urzedu (Dz.U. 2013.461 t..),

- 3.001,49 zL. — pominieta przez Sad I instancji kwota zaliczki uiszczonej przez pozwana na poczet wydatkéw
zwigzanych z przeprowadzonymi dowodami, w wysokoSci stanowigcej roznice pomiedzy kwota zaliczki (4.500 zL.), a
kwota zwr6cona — jako niewykorzystang - przez Sad Okregowy w zaskarzonym wyroku (1.448,51 z}.).

Z tych wszystkich wzgledéw konieczne bylo wydanie wyroku reformatoryjnego o tresci jak w punkcie I sentencji, na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Apelacja powodéw w pozostalym zakresie podlegala za$ oddaleniu jako bezzasadna, w
poparciu o dyspozycje art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c., zgodnie z
zasadg odpowiedzialnoSci za wynik sprawy. Na koszty te zlozyly sie:

- 2.387 zl. - oplata sagdowa od apelacji,

- 5.400 zL. — wynagrodzenie jednego pelnomocnika pozwanej w zakresie apelacji wniesionej przez powodéow, w
wysokoSci stawki minimalnej, przewidzianej w § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz.U.2015.1800),

- 3.600 zl. - wynagrodzenie jednego pelnomocnika pozwanej w zakresie apelacji przez nig wniesionej, w wysokos$ci
stawki minimalnej, przewidzianej w § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r.

SSA A. Kowalewski SSA A. Soltyka SSA T. Zelazowski



