Sygn. akt I ACa 627/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy — Sedzia Marzanna Goéral

Sedzia Katarzyna Jakubowska - Pogorzelska (spr.)
Sedzia Agnieszka Wachowicz-Mazur

po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2021 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa A. G., A. P., M. S. (1), A. K.

przeciwko (...) W.

o zaplate

o na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 wrze$nia 2020 r., sygn. akt I C 931/13

1. zmienia zaskarzony wyrok:

a/ w punkcie pierwszym litera a. w ten sposob, ze oddala powédztwo A. G. w calosci,

b/ w punkcie pierwszym litera d. czesciowo w ten sposob, ze oddala powodztwo A. K. o zaplate
kwoty 78 127,75 zl (siedemdziesiqt osiem tysiecy sto dwadziescia siedem zlotych i siedemdziesiqt
pieé groszy) wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty za okres od 21 czerwca 2014r. do dnia

zaplaty;

¢/ w punkcie trzecim czesciowo w ten sposob, ze kosztami procesu w zakresie zqdania powoda
A. G. obcigza powoda w 100%, w zakresie zgdania powoda A. K. obciqza powoda w 79 % a
pozwanego w 21 %, natomiast w zakresie zgdania powodoéw A. P. i M. S. (1) obcigza w calosci
pozwanego, pozostawiajagc szczegolowe rozliczenie tych kosztéow referendarzowi sqdowemu w
Sadzie Okregowym w Warszawie;

2. oddala apelacje pozwanego w pozostalej czesci,

3. kosztami postepowania apelacyjnego w zakresie powédztwa wywiedzionego przez A. G.
obciqgza powoda w 100 %, w zakresie zagdania powoda A. K. obcigza powoda w 79 % a
pozwanego w 21 %, natomiast w zakresie zqdania powodéw A. P. i M. S. (1) obciaza w calosci
pozwanego, pozostawiajac szczegélowe rozliczenie tych kosztéow referendarzowi sqdowemu w
Saqdzie Okregowym w Warszawie.



Katarzyna Jakubowska - Pogorzelska Marzanna Goéral Agnieszka Wachowicz-Mazur
Sygn. akt I ACa 627/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 sierpnia 2013 r., skierowanym przeciwko (...) W., A. G., A. P.,, M. S. (1) i A. K. wniesli o
zasadzenie od pozwanego odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 1 i 3 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, odpowiednio do przypadajacych im w roszczeniach udzialow, z tytulu szkody
jaka poniesli w zwigzku ze zmiana przeznaczenia terenu, na ktérym polozone sg dzialki stanowigce uprzednio
wlasno$¢ powodéw, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez R. (...) W. w dniu
23 pazdziernika 2008 r. uchwalg (...), polegajacej na istotnym obnizeniu warto$ci niezabudowanych nieruchomoéci
powoddw potozonych przy ul. (...)/P., dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiegi wieczyste
o numerach (...), zadajac na rzecz:

1. A. G. kwoty 893 200 z} z ustawowymi odsetkami od 9 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty;

2. A. P. kwoty 561 200 zt z ustawowymi odsetkami od dnia ztozenia pozwu do dnia zaplaty;

3. M. S. (1) kwoty 561 200 z} z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty;
4. A. K. kwoty 147 500 z} z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty.

Powodowie wniesli rowniez o zasadzenie od pozwanych na ich rzecz kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstw
procesowych wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnibst o oddalenie powodztwa w caloSci i zasagdzenie od powodoéw na jego rzecz
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na rozprawie w dniu 15 stycznia 2020 r. powodowie ograniczyli zadanie pozwu w ten sposob, ze wniesli o zasadzenie
od pozwanego na rzecz:

1. A. G. kwoty 833 718 zl z ustawowymi odsetkami od 9 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty;

2. A. P. kwoty 267 653 zl z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty;

3. M. S. (1) kwoty 267 653 z} z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty;
4. A. K. kwoty 98 161 zl z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty.
Powodowie wniesli o umorzenie postepowania w pozostalej czesci.

Wyrokiem z dnia 30 wrzeénia 2020 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od (...) W. na rzecz:
1. A. G. kwote 833 718 zl z odsetkami ustawowymi od 9 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty;

2. A. P. kwote 267 653 zl z odsetkami ustawowymi od 21 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty;

3. M. S. (1) kwote 267 653 zt z odsetkami ustawowymi od 21 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty;
4. A. K. kwote 98 161 zl z odsetkami ustawowymi od 21 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty;

Sad umarzy} postepowanie w pozostalym zakresie oraz ustalil, iz A. G. wygral proces w 93,34%, A. P. wygrala proces
W 47,60%, M. S. (1) wygral proces w 47,69% i A. K. wygral proces w 66,54%. Szczegblowe wyliczenie kosztow procesu
pozostawil referendarzowi sadowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.



) na terenie

Sad Okregowy ustalil, ze M. S. (2) nabyt 21 lutego 1888 r. gospodarstwo rolne o powierzchni 8 400 m'?
owczesnej wsi S. Polskie, gdzie powstaly budynki mieszkalne i gospodarskie, a bezposrednio pod S. przebiegala
woweczas ulica (...) o szerokoSci 3m. Przed rokiem 1939 gospodarstwo zostato wlaczone do obszaru (...) W.. Nastepnie
przedmiotowa nieruchomos$é¢ zostala objeta dzialaniem Dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 r. o wlasnodci i
uzytkowaniu gruntéw na obszarze M. (...) (...) 1 na podstawie art. 1 przeszla na wlasnos$é (...) W., a nastepnie na mocy
art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o terenowych organach jednolitej wladzy panstwowej ((...)) na wlasno$é

Skarbu Panstwa.

W 1952 r. zmarlt M. S. (2), ktéry do tego czasu nieprzerwanie prowadzit gospodarstwo na przedmiotowym terenie.
Po jego $mierci nieruchomo$¢ zostala podzielona pomiedzy spadkobiercow, ktérzy nabyli przedmiotowe dziatki przez
zasiedzenie wlasnoéci nieruchomosci. W drugiej polowie lat 70-tych nieruchomo$é zostala czeSciowo zajeta przez
spoldzielnie (...). Pozostala czeSé terenu zostala podzielona na cztery dzialki poéroéd spadkobiercow, ktorzy w latach
1999-2007 odzyskali prawo wlasnoéci do utraconych gruntow.

Powodowie s nastepcami prawnymi pierwszego wlasciciela nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...)/P.:

- A. G. byl wlaécicielem nieruchomoéci o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu 1-02-27 0 pow. 1274 m?, dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...);

- A. P. byla wlacicielkg 2 udzialu w nieruchomoéci o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu 1-02-27 o pow. 818 m?,
dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...);

- M. S. (1) byl wlascicielem Y2 udzialu w nieruchomosci o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu 1-02-27 o pow. 818

m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...);

- A. K. byl wladcicielem udziatu ¥4 w nieruchomoéci o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu 1-02-27 0 pow. 467 m” oraz

o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu 1-02-27 o pow. 133 m?, dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi
ksiege wieczysta o numerze (...).

Uchwalg Rady M. (...) W. (...) z dnia 28 wrze$nia 1992 roku przyjeto Plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego
(...) W. zgodnie z ktérym przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona byla na obszarze ,MU-27-funkcje mieszkaniowo-
ustugowe”. Plan umozliwial wystapienie o pozwolenie na budowe z licznymi zastrzezeniami w przedmiocie ochrony
S..Zgodnie z 6wczesnym planem, uwarunkowania i ograniczenia wynikajace ze specyfiki obszaru, na ktérym polozona
jest przedmiotowa nieruchomos¢ przedstawialy sie nastepujaco:

1. ,dla terendéw koncentracji ustug w rejonie dawnego Dworca Poludniowego (tzw. Centrum Skocznia), wszelka
dzialalno$¢ inwestycyjna winna byé poprzedzona planem miejscowym (ust. Ogoélne nr 4 pkt B-15) skoordynowanym z
planem P. pod Skocznig. Sposéb zagospodarowania gérnego tarasu i usytuowania zabudowy w rejonie sgsiadujacym
bezposrednio z korona skarpy musi by¢ oparty na studiach widokowych wiekszych fragmentéw panoramy miasta”

2. ,plan wskazuje na S. jako podlegajaca nadzorowi architektonicznemu z uwagi na jej walory w krajobrazie miasta”
- ust. Ogo6lne nr 4 pkt B-15.

Plan zagospodarowania przestrzennego z dnia 28 wrze$nia 1992 r. przestal obowigzywaé¢ z dniem 31 grudnia
2003 r., rozpoczynajac tym samym tzw. okres bezplanowy, ktéry trwal do dnia 23 pazdziernika 2008 r., kiedy
Uchwatlg Rady M. (...) (...) przyjeto Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu P. — cze$¢ I, zgodnie z
ktérym przedmiotowa nieruchomosé zostala umiejscowiona na obszarze ,,US.12 — teren rozwoju ushlug i rekreacji, o
priorytetach dla ustug i urzadzen sportowych, oraz ustug uzupelhiajacych (administracja, hotele, handel, gastronomia
itd.)” co skutecznie uniemozliwilo wystapienie o pozwolenie zabudowe, odmiennie do planu obowiazujacego do 31



grudnia 2003 r. W wyniku aktualnie obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przeznaczenie terenu
uleglo zmianie i zgodnie z jego tre$cia dotyczaca rejonu P. przedmiotowy obszar polozony jest:

1. ,nha terenie ustug sportu oznaczonym symbolem F7.1 US

2. na terenie alei pieszych; teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym — samodzielny ciag pieszy,
oznaczonym symbolem 4KP

3. na terenie ulic, teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym — droga publiczna, oznaczonym symbolem
2 (...) (droga lokalna, gminna, ul (...))”. Zaréwno w planie zagospodarowania przestrzennego z dnia 28 wrze$nia 1992
r., jak i w planie zagospodarowania przestrzennego z dnia 23 pazdziernika 2008 r. zawarto szczegélne postanowienia
dotyczace ochrony S..

W oparciu o opinie bieglego z zakresu (...) Sad ustalil, ze aktualnie przedmiotowa nieruchomo$¢ jest niezabudowana,
czesciowo ogrodzona i zadrzewiona, niewykorzystywana gospodarczo, na dzialce nr (...) znajduje sie budynek (barak)
o konstrukeji metalowo-drewnianej. Polozona jest na obszarze na ktérym znajduja sie budynki mieszkalne jedno i
wielorodzinne oraz obecnie niezagospodarowany obszar dawnej Skoczni.

Z opinii bieglego z zakresu zagospodarowania przestrzennego J. K. wynika, ze w latach 2000-2002 pod inwestycje
mieszkaniowe przeznaczono grunt o numerach ewidencyjnych (...), wskutek czego w bezposrednim sasiedztwie, po
ponocnej stronie przedmiotowego terenu powstaly budynki mieszkalne, przy ul (...). Okre§lono wowczas, iz ,laczna
powierzchnia zabudowy i nawierzchni utwardzonej nie moze przekroczy¢ 30%”.

W 2009 r. powodowie sprzedali przedmiotowe grunty jednemu nabywcy co zostalo poswiadczone aktami
notarialnymi sporzadzonymi w Kancelarii Notarialnej notariusza J. G. w W.:

- (...): powod A. G. dzialajacy w imieniu powodbéw A. P. i M. S. (1) sprzedatl M. D. i D. D. nieruchomo$¢ o numerze
ewidencyjnym (...) z obrebu 1-02-27 za kwote 350 000,00 z} tj. po 427,87 zl za metr kwadratowy;

- (...) E. K. dzialajacy w imieniu K. K. i powoda A. K. sprzedal M. D. i D. D. nieruchomo$ci o numerach ewidencyjnych
(...) z obrebu 1-02-27 za kwote 490 000 zl, z czego kwota 122 500,00 z} stanowila udzial powoda A. K. tj. po 816,00
z} za metr kwadratowy;

- (...): powdd A. G. sprzedal M. D. i D. D. o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu 1-02-27 za kwote 1 400 000,00 z}
tj. po 1098,00 zl za metr kwadratowy.

Whnioskiem z dnia 8 grudnia 2010 r. skierowanym do Biura Gospodarki Nieruchomos$ciami Urzedu M. (...)
A. G. wni6st o zaplate odszkodowania, na podstawie art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym za szkode, ktéra poniost wskutek wejscia w zycie Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu P..

Ze sporzadzonego w dniu 30 stycznia 2010 r. na zlecenie powoda A. G. przez rzeczoznawce majatkowego T. T. operatu
szacunkowego wynika, ze warto§¢ rynkowa prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomoséci gruntowej wedlug jej

stanu po uchwaleniu planu miejscowego w kwocie 1 200 000 7 tj. po 941,92 z}/m? jest nizsza niz warto$¢ rynkowa

prawa wlasnoéci nieruchomoéci przed uchwaleniem planu miejscowego w kwocie 2 713 442 zt tj. po 2129,86 z/m”.
Uchwalg nr 726/11 Zarzadu Dzielnicy M. M. S. W. z dnia 6 lipca 2011 odméwil przyznania odszkodowania.

Opierajac sie wyliczeniach bieglego z zakresu (...), Sad ustalil, ze warto$¢ rynkowa gruntu przedmiotowej
nieruchomosci tj. kompleksu dzialek jako calo$ci, w $wietle zapisow miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z 1992 r. i cen aktualnych na date wyceny bieglego wynosi 5 194 649 zl, natomiast po uchwaleniu



nowego planu w 2008 r., warto$¢ zostala oceniona na 3 432 957 zl. Biegly ocenil, iz ,mozliwosci inwestycyjne
kompleksu jako calosci sa korzystniejsze, anizeli kazdej z dziatek wchodzacych w jego sklad rozpatrywanej oddzielnie”.

Oceniajac znaczenie ustalonych w sprawie okolicznosci, Sad Okregowy uznal, Ze zadanie pozwu dochodzone na
podstawie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2016.778t.j.) — dalej ,u.p.z.p.” — zaslugiwalo na uwzglednienie. Zaznaczyl, ze wskazany przepis przewiduje
odpowiedzialno$é odszkodowawcza gminy zar6wno w sytuacji, kiedy obnizenie warto$ci nieruchomos$ci jest
rezultatem utraty mozliwoéci korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy, jak i w sposéb dotychczas
dozwolony, w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego. Dla ustalenia odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej gminy nie jest zatem konieczne faktyczne korzystanie z nieruchomo$ci w sposéb zgodny z
jej przeznaczeniem lub fakt wystgpienia o ustalenie warunkéw zabudowy, ale wystarczy ustalenie potencjalnej
mozliwo$ci korzystania w sposob dotychczas przewidziany (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 29
stycznia 2014 r. I ACa 1002/13).

Sad wskazal, ze nieruchomo$¢ powodoéw w chwili wejscia w zycie zmiany planistycznej, wniesienia pozwu i jego
doreczenia stronie pozwanej, obejmowala dziatki gruntu oznaczone w ewidencji gruntéw numerami 36/3, 36/4, 36/1
oraz 40/1. W toku procesu, umowami sprzedazy z dnia 21 lipca 2009 r. oraz z dnia 18 grudnia 2009 r. powodowie
zbyli prawo wlasnoSci wszystkich czterech nieruchomosci.

Sad podkreslil, ze warunkiem skuteczno$ci powddztwa odszkodowawczego dochodzonego na podstawie art. 36 ust. 1
pkt 1) u.p.z.p. jest posiadanie statusu wlasciciela albo wieczystego uzytkownika nieruchomosci zaré6wno w dniu wejécia
w zycie nowego lub zmienionego planu miejscowego, jak i dniu wytoczenia powddztwa oraz utrzymanie go do chwili
zamkniecia rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku przez sad drugiej instancji.

Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$é nieruchomosci ulegla obnizeniu, a
wlaéciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust. 1i 2, moze
zadaé od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci nieruchomosci (art. 36 ust. 3 u.p.z.p.).

W zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego powodowie jako wtasciciele nieruchomo$ci nie mogli korzystaé z
tej nieruchomosci w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Sad pierwszej instancji ustalil, ze termin
wskazany w art. 37 ust. 3 u.p.z.p. zostal przez A. G. zachowany, albowiem roszczenie o odszkodowanie zglosil w ciggu
5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy ustalony plan zagospodarowania przestrzennego stal sie obowiazujacy, tj. od
23 pazdziernika 2008 r.

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu przedwczesnoSci powodztwa z uwagi na niewyczerpanie
drogi administracyjnej przez powodoéw A. P., M. S. (1) i A. K., Sad Okregowy odwotal sie do wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 23 kwietnia 2009 r. IV CSK 508/08 (LEX nr 520034), w ktérym Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze uprawnionym
jest wlasciciel albo uzytkownik wieczysty legitymujacy sie takim prawem w dacie uchwalenia lub zmiany planu
miejscowego, ktory zbyl nieruchomosé, jezeli przy tym nie skorzystat uprzednio z uprawnien okreslonych w art. 36
ust. 11 2. Sad wskazal tez na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2016 r. IV CSK 778/15, ktory stwierdzono,
ze rezultat dokonanej wykladni art. 36 ust. 3 u.p.z.p. jest zgodny z celem tego przepisu, a zawarte w art. 36 ust. 1i 2,
ust. 314 u.p.z.p. uprawnienia przedstawiaja sie w jej efekcie jako spdjne i zrownowazone pod wzgledem okreslonych w
nich uprawnien i obciazen, powstajacych dla wlasciciela albo wieczystego uzytkownika nieruchomosci w nastepstwie
zmian planistycznych.

W oparciu o te uwagi Sad pierwszej instancji podniésl, ze na skutek zmiany uchwala Rady Miasta Stolecznego
W. nr (..) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nieruchomo$¢ powodéw nie moze byé
obecnie potencjalnie wykorzystywana na takie same cele w takim zakresie jak na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 28 wrzeénia 1992 r. Przed zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zdecydowana wiekszo$¢ terenu nieruchomosci powodéw przeznaczona byla pod budownictwo



mieszkaniowe. Natomiast po zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego struktura ta ulegla
zmianie z uwagi na ochrone geologii i ekosystemu S..

Sad Okregowy wskazal, ze gdyby nawet podzieli¢ zapatrywania strony pozwanej dotyczace ochrony S., to i tak nie
mialoby to wplywu na wymiar i zaistnienie szkody. Zauwazyl, iz dla dzialek sasiednich, tj. 30 i 31, gdzie od 2002
r. stoja pieciokondygnacyjne budynki mieszkalne, plan przewiduje funkcje F6.2 (...), ktory dopuszcza zabudowe
jednorodzinng ekstensywna. Zgodnie z opinig bieglego ds. planowania zagospodarowania przestrzennego J. K., ,w
praktyce zapis ten oznacza akceptacje stanu na gruncie z 2008 r. i wprowadzenie tej zabudowy do aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”. Sad podzielil opinie bieglego co do faktu, iz ,organ wydajacy
ewentualna decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania dla badanej nieruchomoéci powinien byt wziaé pod
uwage wszystkie istniejace i dostepne informacje o terenie (...), w tym takze decyzji o warunkach zabudowy oraz
pozwolenia na budowe dwoch apartamentowcow przy ul. (...)”.

Zaznaczyl, ze uzyte w art. 36 ust. 1 pkt 1) u.p.z.p. pojecie ,rzeczywista szkoda” obejmuje takze obiektywny spadek
warto$ci nieruchomosci wynikajacy z uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwoSci korzystania z niej w
dotychczasowy sposob lub w sposdb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem (zob. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14). Wobec powyzszego, wlacicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci,
ktdrej warto$é ulegla obiektywnemu obnizeniu w zwigzku z zaistnieniem przestanek okreslonych w art. 36 ust. 1
u.p.z.p., przystuguje w stosunku do gminy roszczenie o odszkodowanie juz za samo obnizenie warto$ci nieruchomosci
(zob. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 wrzeénia 2015 r., IT CSK 653/14).

Tym samym konieczne bylo ustalenie czy na skutek opisanej powyzej niemoznosci korzystania z czesci nieruchomosci
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem wskutek uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, doszlo do obnizenia wartoSci nieruchomosci powodéw. Zmiana wartoéci nieruchomosci, ktorej
wlascicielami sa powodowie, stanowi sporna okoliczno$¢ w niniejszej sprawie. Na gruncie niniejszej sprawy na
powodach spoczywal zatem ciezar wykazania tej okolicznoSci (art. 6 k.c. i jego procesowy odpowiednik 232 k.p.c.).
Powodowie sprostowali temu obowigzkowi. W oparciu o sporzadzona na potrzeby niniejszego postepowania opinie
bieglego sadowego ustalono, ze w wyniku zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ze wzgledu
na zmiane przeznaczenia poszczegoélnych dzialek ewidencyjnych, warto$¢ nieruchomosci ulegla zmianie. Obnizenie
warto$ci nieruchomosci na skutek zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika ze zmian
przeznaczenia czeSci terendéw oraz réznych wartoéci jednostkowych terenéw dla tych przeznaczen. Przede wszystkim,
zmiana planu miejscowego w miejsce gruntéw przeznaczonych na zabudowe mieszkaniowg, przeznaczyla na tereny
rekreacyjnej. Warto$¢ terenow rekreacyjnych, a zwlaszcza terenow zieleni jest duzo nizsza od warto$ci jednostkowe;j
gruntdw przeznaczonych na budownictwo mieszkaniowe. Spowodowalo to obnizenie wartoéci nieruchomoéci
powoddw. Laczne obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomosci powodéw na skutek uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wynioslto 1761 692 zl.

Sad Okregowy nie podzielil argumentacji pozwanego, ze wlasciciele nieruchomosci i tak nie uzyskaliby prawa
do budowy na pojedynczych dzialkach, z uwagi na niemozno$¢ pogodzenia korzystania z gruntu z planem
zagospodarowania przestrzennego. Zaznaczyl, ze obaj biegli w zakresie szacowania wartoSci nieruchomosci
podtrzymuja stanowisko pozwanego, iz dzialka nr (...) nie moglaby by¢ przeznaczona pod zabudowe, co potwierdzaja
rowniez zeznania powoda. Sad podzielil poglad przedstawiony przez bieglego, iz ,z uwagi na fakt, ze odmiennie
mozliwo$ci inwestycyjne posiada przedmiot opinii rozpatrywany jako caly kompleks dzialek, a odmiennie kazda z
dzialek wchodzac w sklad tego kompleksu analizowana pojedynczo, jako samodzielny przedmiot obrotu, warto$¢
rynkowa przedmiotu opinii jako kompleksu nie jest suma wartoéci kazdej z dzialek wchodzacych w jego sklad”.

W ocenie Sadu pozostaje wysoce prawdopodobne, iz powodowie kierujac sie racjonalnoscia, rozporzadzaliby niniejsza
nieruchomoécia wspdlnie w przypadku gdyby nadal byla ich wlasno$cia. Szczegblnie wybudowanie domu lub budynku
mieszkalnego jest logicznie uzasadnione i wykonalne wylgcznie uwzgledniajgc teren wszystkich czterech dzialek.
Powodowie sprzedali dziatki jednemu nabywcy.



Wobec zasadno$ci roszczenia co do istoty, dla Sadu kluczowym bylo ustalenie rozmiaru szkody i naleznego powodom
odszkodowania.

Sad umorzyt postepowanie w sprawie w stosunku do (...) W. w zakresie zadania zasadzenia odszkodowania w
wysoko$ci wyzszej niz kwota odszkodowania obliczona przez bieglego K. Z. wobec zadania powodéw umorzenia
postepowania w pozostalej czesci.

Majac na uwadze caloksztalt przedstawionych rozwazan, Sad Okregowy uznal, ze A. G., A. P., M. S. (1) i A.
K. przysluguje na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. odszkodowanie rowne obnizeniu wartoSci przedmiotowej
nieruchomosci w kwocie 1 761 692 zt.

O odsetkach od zasadzonej kwoty orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. wzw. z art. 37 ust. 9 u.p.z.p. i art. 455 k.c.

Pozwany zaskarzyt wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powddztwo (pkt I lit. a - d) oraz rozstrzygniecie o kosztach procesu
(pkt IID).

Pozwany zarzucil naruszenie:

1) art. 36 ust. 3 u.p.z.p. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze zdefiniowane w tym przepisie
odszkodowanie odnosi sie do szkody powodbéw zwigzanej z obnizeniem wartoéci ich nieruchomosci potraktowanych
zbiorczo jako jedna nieruchomo$¢, pomimo tego, ze nieruchomoéci te zostaly przez nich sprzedane w r6znych datach,
stanowily cztery dzialki ewidencyjne, dla ktorych w dacie wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu pod Skocznia - czes¢ I, prowadzone byly trzy ksiegi wieczyste, podczas gdy prawidlowa
wykladnia tego przepisu wymaga analizy okoliczno$ci powstania szkody w zwigzku z utratg wartoSci konkretnej,
indywidualnej nieruchomosci, nie za$ ich kompleksu;

2) art. 36 ust. 3 u.p.z.p. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze powodowie poniesli
szkode sprowadzajaca sie do réznicy w wartoSci ich nieruchomosci przed i po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu pod Skocznig - cze$¢ I, podczas gdy prawidlowa wykladnia tego przepisu
wymaga uwzglednienia przysporzenia w majatku kazdego z Powodéw w postaci kwot uzyskanych ze sprzedazy
nieruchomoéci, bowiem w ww. przepisie chodzi o wyréwnanie szkody rzeczywiscie poniesionej, rozumianej jako
roznica miedzy stanem majatku kazdego z powoddéw przed zdarzeniem wyrzadzajacym szkode (przed uchwaleniem
planu), a stanem tego majatku po tym zdarzeniu, a wiec po jego uchwaleniu oraz po sprzedazy nieruchomosci przez
kazdego z powodow, bez czego odszkodowanie na podstawie ww. przepisu w ogo6le nie przystuguje.

3) art. 36 ust. 3 u.p.z.p. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu pod Skocznia - cze$¢ I, powodowie nie mogli korzystaé
z ich nieruchomosci w sposdéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, podczas gdy prawidlowa wykladnia
tego przepisu warunkuje powstanie roszczenia odszkodowawczego od zaistnienia przestanki obnizenia wartoSci
nieruchomosci, bedacej nastepstwem uchwalenia planu miejscowego, albo jego zmiany;

4) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 4 ust. 2 u.p.z.p. polegajace na pominieciu istotnej okolicznoSci, ze w okresie
bezplanowym zaden z powod6w nie dysponowal decyzja o warunkach zabudowy dla swojej nieruchomosci, co za tym
idzie zaden z powodéw w odniesieniu do swojej nieruchomoéci nie podejmowal faktycznych czynnosci w ramach
uzyskiwanych decyzji i zezwolen, w konsekwencji czego Sad pierwszej instancji wadliwie ustalil, ze w zwiazku z
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu pod Skocznia - cze$é I powodowie nie
mogli korzysta¢ z nieruchomosci w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem;

5) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 61 ust. 1 u.p.z.p. polegajace na wadliwym ustaleniu, ze skoro dzialki sgsiadujace
sg zabudowane, to i dla nieruchomosci powod6w zostalaby wydana decyzja o warunkach zabudowy, pomijajac przy
tym, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia okre$lonych
warunkow, a brak jest podstaw do odgbrnego zatozenia, ze uwarunkowania planistyczne dla poszczegélnych obszarow



sa zawsze identyczne, tym samym fakt istnienia zabudowy na dzialce sasiedniej nie przesadza o charakterze terenow
przyleglych.

6) art. 227 k.p.c. w zw. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dowolnej ocenie zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego skutkujace wadliwym ustaleniem, ze przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu pod Skocznig - cze$é I zdecydowana wiekszoéé terenu nieruchomoéci powodéw przeznaczona
byla pod budownictwo mieszkaniowe, natomiast po jego uchwaleniu struktura ta ulegla zmianie z uwagi na
ochrone geologii i ekosystemu S., w sytuacji gdy obowiazujacy do 31 grudnia 2003 r. miejscowy plan ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego (...) W. ustalal nakaz ochrony i wyeksponowania historycznej panoramy
miasta zwigzanej ze S., ustalal jej ochrone poprzez m.in. nadzér Wojewodzkiego Konserwatora Przyrody, nadzor
architektoniczny oraz zakaz naruszania naturalnej rzezby S., niszczenia szaty roslinnej zwigzanej z ekosystemem S.
oraz prowadzenia dzialann mogacych naruszy¢ stabilnos¢ geologiczna S..

7) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. skutkujace niezasadnym
przyjeciem, ze opinie sporzadzone przez bieglego sadowego z zakresu urbanistyki i planowania przestrzennego J. K.
(opinia podstawowa z dnia 31 stycznia 2015 r. oraz opinia uzupelhiajaca z dnia 21 grudnia 2015 r.) nie budza zastrzezen
z punktu widzenia logiki i sposobu motywowania, i moga stanowi¢ podstawe do rozstrzygniecia sporu w niniejszej
sprawie, w sytuacji gdy opinie te sa wewnetrznie sprzeczne i wadliwe w stopniu, ktéry dyskwalifikuje ich warto$c¢
dowodowa.

8) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. polegajace na niezasadnym oddaleniu na rozprawie w
dniu 8 grudnia 2017 r. wniosku pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu urbanistyki
i planowania przestrzennego innego anizeli J. K., co skutkowalo oparciem zaskarzonego wyroku o wadliwy dowod z
opinii tegoz bieglego.

9) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. skutkujgce
wadliwym ustaleniem warto$ci nieruchomoéci powodéw przed i po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu pod Skocznia - cze$é I, w sytuacji gdzie Sad pierwszej instancji nie dokonat analizy opinii
sporzadzonych przez bieglych J. B. oraz K. Z., a wynikajaca z ich treéci warto$¢ rynkowa nieruchomosci powodéw
przed i po uchwaleniu ww.

planu jest zgola odmienna.

Pozwany wniésl o rozpoznanie niezaskarzalnych postanowien Sadu Okregowego wydanych na rozprawie w dniu 8
grudnia 2017 r. w przedmiocie oddalenia wniosku pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego innego anizeli
J. K. oraz w dniu 15 stycznia 2020 r. w przedmiocie oddalenia wniosku pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego innego anizeli K. Z..

Ponadto pozwany wni6st o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenie powddztwa kazdego z powodéw oraz
zasadzenie od kazdego z nich na rzecz pozwanego kosztdw postepowania przed Sagdem pierwszej instancji oraz kosztow
postepowania apelacyjnego przed Sadem drugiej instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego okazala sie uzasadniona w zakresie w jakim odnosila sie do naruszenia prawa materialnego.
Nie mozna bylo natomiast podzieli¢ zarzutéw procesowych zwigzanych z przeprowadzonym przez Sad Okregowy
postepowaniem dowodowym.

Nie powiodla sie proba podwazenia w apelacji wiarygodno$ci opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego z zakresu
urbanistyki i planowania przestrzennego J. K.. Opinie sporzadzone przez tego bieglego nie budzily zastrzezen z punktu
widzenia logiki i sposobu motywowania i mogly stanowié podstawe do rozstrzygniecia sporu w niniejszej sprawie oraz



znalazly potwierdzenie w treéci analizowanych planéw zagospodarowania przestrzennego. Sad Apelacyjny, podobnie
jak Sad Okregowy, nie dopatrzyl sie wewnetrznych sprzeczno$ci i wadliwo$ci opinii w stopniu, ktory dyskwalifikuje
ich warto$¢ dowodowa.

W tym konteks$cie nalezy wskazaé, ze z treSci planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego (...) W. z dnia 28
wrzesnia 1992 roku przedmiotowa nieruchomosé polozona byla na obszarze przedmiotowa nieruchomos¢ polozona
byla na obszarze ,MU-27-funkcje mieszkaniowo-ustugowe”. Plan umozIliwial wystapienie o pozwolenie na budowe z
licznymi zastrzezeniami w przedmiocie ochrony S., jednak nie wykluczal zabudowy. Uwarunkowania i ograniczenia
dotyczyly konieczno$ci skoordynowania z planem P. p. (...) oraz studiéw widokowych wiekszych fragmentow
panoramy miasta, a sam teren S. podlegal nadzorowi architektonicznemu z uwagi na jego walory w krajobrazie miasta.

Po okresie bezplanowym trwajacym od 1 stycznia 2004r. na mocy uchwaly Rady Miasta Stolecznego W. nr (...)
z dnia 23 pazdziernika 2008 r., przyjeto Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu P. — cze$c I,
zgodnie z ktérym przedmiotowa nieruchomos¢ znalazla sie na obszarze ,US.12 — teren rozwoju ustug i rekreacji, o
priorytetach dla ustug i urzadzen sportowych, oraz ustug uzupeliajacych (administracja, hotele, handel, gastronomia
itd.)” co skutecznie uniemozliwilo wystapienie o pozwolenie zabudowe. Na przedmiotowym obszarze zaplanowano
ushugi sportu, samodzielny ciag pieszy oraz teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym w postaci drogi
publiczne;j.

Trzeba zauwazyé, ze w Swietle art. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Stosownie do tre$ci art. 6 powolanej ustawy ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, spos6b wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomosci. Z przeznaczenia gruntu
na okreslony cel wskazany w planie miejscowym wynika zatem dopuszczalny sposob jego uzytkowania, wplywajacy
na warto$¢ nieruchomosci. Oznacza to, ze o przeznaczeniu nieruchomosci decyduje wylacznie tre$¢ planu niezaleznie
od stopnia jego uszczegdlowienia. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 9 kwietnia 2015r. (II CSK
336/14), o tym, czy korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo
sie niemozliwe lub istotnie ograniczone i czy w zwigzku z tym wilaSciciel ponidst rzeczywista szkode, decyduja
zmiany dotyczace danego obszaru wprowadzone przez nowy plan zagospodarowania przestrzennego w poréwnaniu
do przeznaczenia danego obszaru w planie poprzednio obowiazujacym.

Trzeba zauwazy¢, ze Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie dosy¢ jednolicie wskazywal, ze ocene, czy nieruchomoéc
moze by¢ wykorzystana w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem powinno sie opieraé
nie tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, lecz nalezy tez uwzglednia¢ potencjalne mozliwosci w tym
zakresie, a wiec bada¢ nie tylko to, jak byla, ale takze to, jak mogla byé¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z
nieruchomosci obejmuje mozliwo$¢ realizacji okreslonych projektéw lub zamierzen i nie ogranicza sie do sytuacji,
w ktorych wladciciel (uzytkownik wieczysty) podjat juz konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace
do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomoéci. Na rowni wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z
nieruchomosci traktuje sie sposdb korzystania potencjalnie dopuszczalny. Sposob korzystania z nieruchomo$ci nalezy
wiec laczy¢ nie tyle z faktycznym korzystaniem z nieruchomoéci, lecz istnieniem potencjalnej mozliwoéci korzystania
z niej w sposéb zgodny z przeznaczeniem okres$lonym w planie. Poglady te znajduja wyrazne oparcie w wyrokach
Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, z dnia 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, z dnia 9
wrze$nia 2009, V CSK 46/09, z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11 i z dnia 9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14.
Takze w uzasadnieniu wyroku z 22 marca 2019 r., I CSK 52/18 Sad Najwyzszy wskazal, iz przy ocenie, czy okre$lony
sposo6b korzystania z nieruchomogci jest zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, uwzglednienia wymaga nie tylko
faktyczny sposéb korzystania z nieruchomosci, ale takze potencjalne mozliwe sposoby korzystanie z niej, bez wzgledu
na to, czy uprawnionych czynit z nich uzytek lub przewidywal taka mozliwosé. Sad Apelacyjny podziela stanowisko
znajdujace odzwierciedlenie w wyrokach Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2018 r. sygn. akt II CSK 461/17, z dnia
11 wrze$nia 2009r. sygn. akt V CSK 46/09, z dnia 9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14, z dnia 9 wrzeénia 2015 r., IV
CSK 754/14, zgodnie z ktérym w przypadku, gdy przed wejéciem w zycie nowego planu miejscowego istniala tzw.



luka planistyczna, na potrzeby oceny roszczen opartych na art. 36 ust. 1 u.p.z.p. nalezy przyja¢ dalsze - do czasu
wejScia w zycie obecnego planu - przeznaczenie wskazane w poprzednim planie, ktéry przed przerwa wygast (w
dniu 31.12.2003 r.). Niezaleznie zatem od faktycznie wystepujacego okresu bezplanowego, z chwilg wejécia w zycie
nowego planu dochodzi do zmiany przeznaczenia nieruchomosci wskazanego w planie obowigzujacym przed luka
planistyczna. Powyzsza wykladnia ma na celu ochrone wlasciciela przed negatywnymi konsekwencjami nieuchwalenia
przez gminy na czas planéw miejscowych. W wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r., I CSK 336/14 (LEX nr 1683406) Sad
Najwyzszy badal, czy sytuacja uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego po okresie luki planistycznej jest
tozsama z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru wczeéniej nie objetego jakimkolwiek
planem zagospodarowania przestrzennego. Przyjal w konsekwencji, ze niezasadne jest zrownanie sytuacji, w ktorej
dany obszar nigdy nie byl objety jakimkolwiek miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego z sytuacja, w
ktérej uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, przewidujacy okre$lone przeznaczenie danego
obszaru oraz okre§lony sposob jego zagospodarowania, utracil swoja moc ex lege z dniem 31 grudnia 2003 r., a
gmina nie zdazyla przed ta data opracowa¢ i uchwali¢ nowego planu, przez co doszto do zaistnienia tak zwanej luki
planistycznej, a wiec okresu, w ktérym poprzedni plan juz nie obowigzywal, a nowy nie zostal jeszcze uchwalony. W
tym drugim przypadku nalezy oceni¢, czy wskutek wej$cia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego
powdd doznal ograniczen w korzystaniu ze swoich dzialek w sposob zgodny z dotychczasowym ich przeznaczeniem
przewidzianym w poprzednim planie.

Opinia bieglego z zakresu urbanistyki okazala sie wiarygodnym i przekonujacym dowodem w zakresie jaki wynikal
ze specjalnosci tego bieglego. Zasadnie Sad Okregowy pominal natomiast tresé tej opinii w cze$ci w jakiej dotyczyta
ona wyceny nieruchomosci, skoro w tej czeéci wykraczala poza zakres specjalnosci bieglego. W tej mierze zarzuty
naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. okazaly sie
zatem nietrafne. Nie doszlo takze do naruszenia tych przepiséw poprzez oddalenie wniosku pozwanego o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu urbanistyki i planowania przestrzennego innego anizeli J. K.. Sad
Apelacyjny zgadza sie z utrwalonym w judykaturze pogladem, iz samo niezadowolenie strony z oceny przedstawionej
przez bieglego nie uzasadnia potrzeby dopuszczenia przez sad dowodu z kolejnej opinii bieglych. Nie mozna bowiem
przyjac, ze sad obowiazany jest dopusci¢ dowod z nastepnej opinii bieglych w kazdym przypadku, gdy ztozona opinia
jest niekorzystana dla strony. Jednak sad ma obowigzek dopuszczenia dowodu z dalszej opinii, gdy zachodzi taka
potrzeba, a wiec gdy opinia, ktérg dysponuje zawiera luki, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest
niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona albo nieweryfikowalna (por. postanowienie SN z 19 sierpnia 2009r. III CSK
7/09, Lex nr 533130).

Nie zaslugiwaly na uwzglednienie zarzuty naruszenie art, 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art.
278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez uwzglednienie opinii bieglego sadowego z zakresu urbanistyki i
planowania przestrzennego J. K.. Skarzacy nie wykazal azeby ocena Sadu Okregowego naruszala w tym zakresie
zasady logiki i doSwiadczenia zyciowego. Sad Okregowy wyjaénil motywy, ktérymi sie kierowal uznajac opinie
za jasng i przekonujaca. Nalezy zaznaczyé¢, ze mogla ona stanowi¢ podstawe czynionych ustalen faktycznych w
czedci obejmujacej przeznaczenia nieruchomosci i dopuszczalny sposob ich zagospodarowania, za$ nieprzydatna
byla w zakresie odnoszacym sie do okre$lenia spadku warto$ci nieruchomoéci. W konsekwencji nie zachodzila
potrzeba zasiegania opinii innego bieglego z zakresu urbanistyki i planowania przestrzennego, o co wnosila strona
pozwana. Poddajac kontroli postanowienie Sagdu Okregowego oddalajgce ten wniosek, Sad Apelacyjny nie dopatrzyt
sie naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c.

Odnoszac sie do zarzutoéw naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z
art. 286 k.p.c. skutkujacego, zdaniem skarzacego, wadliwym ustaleniem warto$ci nieruchomo$ci powodéw przed i po
uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu pod Skocznig - cze$é I, nalezy zgodzié ze
stwierdzeniem, ze Sad Okregowy zaniechal analizy wzajemnej relacji w jakiej pozostaja do siebie opinie bieglych J.
B. i K. Z., pomimo iz wnioski wywiedzione przez tych bieglych nie byly zbiezne, a wycena nieruchomosci dokonana
przez tych bieglych istotnie sie r6znila. Tym niemniej, z uzasadnienia Sadu Okregowego bezsprzecznie wynika, ze za
przekonujace uznal on opinie sporzadzone przez biegla K. Z.. Nalezy wskazaé, ze liczne zastrzezenia zglaszane przez



obie strony pod adresem opinii bieglego J. B. okazaly sie na tyle istotne, Ze zaistniala potrzeba powolania kolejnego
bieglego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, opinie wydane przez biegla z zakresu wyceny nieruchomoéci K. Z. nalezalo
uznaé za wiarygodne i miarodajne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, w szczego6lnoéci, ze odpowiadaly takze na
pytanie o warto$¢ kazdej z poszczegblnych dzialek nalezacych do powodéw wedlug przeznaczenia wynikajacego z
planu zagospodarowania przestrzennego z roku 1992. W tym zakresie wyczerpujace wyja$nienia bieglej pozwolily na
przesdledzenie toku rozumowania bieglej i przyjetej metodologii, a w konsekwencji uznania opinii za przekonujaca.
Za nieprzydatne Sad Apelacyjny uznal opinie bieglej Z. w cze$ci w jakiej odnosily sie do wyceny nieruchomosci
potraktowanej jako jednak calo$¢é obejmujaca wszystkie dzialki, a to z uwagi na dokonanie przez Sad Apelacyjny
odmiennej od Sadu Okregowego wykladni przepisu art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2016.778t.j.).

W konsekwencji, ustalenia faktyczne Sagdu Okregowego nalezalo uznac za niewystarczajace do rozstrzygniecia sprawy.
Wymagaly one pewnego uzupelienia na obecnym etapie postepowania przez Sad Apelacyjny. Nalezy wskazac, ze ze
zgromadzonych w sprawie dokumentoéw bezsprzecznie wynikalo, ze kazdy z powodéw dokonat sprzedazy nalezacej
do niego nieruchomo$ci w odrebnych aktach notarialnych oraz ze nastapilo to w réznych datach. I tak dzialtka nr
(...) zostala sprzedana przez A. P. i M. S. (1) w dniu 21 lipca 2009r. za kwote 350 000 zl, co odpowiadalo kwocie
427,87 7z} za 1 metr kwadratowy. Dzialka (...) zostala sprzedana przez K. K. i A. K. w dniu 21 lipca 2009r. za cene 490
000 zl, co dawalo 816 zl za m kwadratowy. Z kolei A. G. zbyl nalezgca do niego dziatke nr (...) w dniu 18 grudnia
20009r. za cene 1 400 000 zl, co oznacza, ze cena jedna metra kwadratowego wyniosta w tym przypadku 1098 zl.
Nie ma jednocze$nie podstaw by uznaé, ze kwoty rzeczywiscie uzyskane przez powodéw odbiegaly od cen rynkowych
obowiazujacych w dacie sprzedazy nalezacych do nich nieruchomosci, uwzgledniajac ich przeznaczenie wynikajace z
owczednie obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego z roku 2008.

Majac zaé na wzgledzie treé¢ opinii bieglej sadowej K. Z., mozna bylo ustalié, ze warto§¢ nieruchomoséci nalezacych
do powodow wedlug ich przeznaczenia wynikajacego z uprzednio obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego (z roku 1992) ksztaltowala sie nastepujaco:

...
- dzialka nr (...) - 927 000 zt
- dzialki nr (...) - 570 ooo0 zl.

Uzupekiajac w ten sposob ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, w pozostalym zakresie Sad Apelacyjny przyjmuje
je za podstawe takze wlasnego rozstrzygniecia.

Majac powyzsze na uwadze, za zasadne nalezalo uznaé zarzuty przywolane w apelacji pozwanego, ktére koncentrowaly
sie na naruszeniu przepisoéw art. 36 ust. 3 i 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pozwany stusznie bowiem zarzucil Sagdowi Okregowemu bledng wykladnie art. 36 ust. 3 powolanej ustawy, polegajaca
na przyjeciu, ze zdefiniowane w tym przepisie odszkodowanie odnosi sie do szkody powodéw zwiazanej z obnizeniem
wartoSci ich nieruchomo$ci potraktowanych zbiorczo jako jedna nieruchomoéé.

Trzeba wskaza¢, ze zgodnie z art. 36 ust. 3 Ustawa z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegta
obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w
ust. 11 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Nie ulega watpliwosci,
ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy ten wlasnie przepis stanowil podstawe prawna roszczen przyshugujacych
powodom, a co za tym idzie, samodzielnie okre$lal on przestanki, ktore wyznaczaly zakres roszczen i sposob ustalenia
ich wysoko$ci. Przywolana norma shuzy niewatpliwie zrekompensowaniu wlascicielowi szkody obejmujacej obnizenie
wartoSci jego nieruchomosci pozostajacej w adekwatnym zwigzku ze zmiang jej przeznaczenia w zwigzku z wejSciem
w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego. Roszczenie to aktualizuje sie zatem w przypadku zbycia



wlasno$ci nieruchomo$ci, gdy uzyskana cena sprzedazy jest nizsza od wartoSci nieruchomosci jaka mialaby ona, gdyby
nie doszlo do zmiany planu zagospodarowania przestrzennego. Sad Apelacyjny podziela wykladnie art. 36 ust. 3
ustawy o pzp, przedstawiong w motywach wyroku Sadu Najwyzszego z 25 listopada 2015 r. (IV CSK 97/15, L.), ze
odszkodowanie przewidziane w art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. odpowiada ustalonej na dzien sprzedazy
réznicy miedzy warto$cia nieruchomosci okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu przed zmiang planu
zagospodarowania przestrzennego, a ceng, jaka wlasciciel albo uzytkownik wieczysty faktycznie uzyskal, sprzedajac
nieruchomoé¢ po zmianie planu.

Na tym tle nalezy wskaza¢, ze w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. mowa jest o odszkodowaniu w rozumieniu prawa cywilnego,
a wiec o wyréwnaniu poniesionej szkody. Szkoda za$ jest réznica miedzy stanem majatku poszkodowanego przed
zdarzeniem wyrzadzajacym szkode, w tym przypadku zmiang planu zagospodarowania przestrzennego, a stanem
tego majatku po zmianie planu oraz dokonanej sprzedazy nieruchomosci, bez czego odszkodowanie na podstawie
powolanego wyzej przepisu nie przystuguje. Jak stlusznie wskazal Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 19
lipca 2018r. (I ACa 1436/17 LEX nr 2546256) szkoda polegajaca na obnizeniu wartoéci nieruchomodci, jej zwigzek
przyczynowy z uchwaleniem (zmiang) planu zagospodarowania przestrzennego oraz odszkodowanie, w rozumieniu
przepisu art. 36 ust. 3 u.p.z.p., maja charakter stricte cywilistyczny i musza by¢ wykladane i stosowane tak, jak w
przypadku kazdej szkody majatkowej, na gruncie przepisow ogélnych, w tym przede wszystkim art. 361 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie, nalezy doj$¢ do wniosku, ze przystugujace odszkodowanie ma zrekompensowaé
wlascicielowi nieruchomos$ci doznany przez niego uszczerbek, co wymaga badania stanu dobr przed zmiang
przeznaczenia terenu i po tej zmianie w zwiazku ze sprzedaza nieruchomo$ci. Oszacowanie szkody wymaga
odniesienia sie zaré6wno do stanu nieruchomosci i jej wartoSci wedlug cen z daty sprzedazy. Skoro bezsprzecznie
poszczeg6lne dziatki byly przedmiotem umoéw sprzedazy zawieranych w réznych datach i wedlug innych cen za
metr kwadratowy, wymagalo to uwzglednienia w ustalonym stanie faktycznym oraz odniesienia do przestanek
wynikajacych z rozwazanej normy prawnej. Potraktowanie nieruchomos$ci jako jedna calo$¢ nie uwzglednia
okolicznosci, iz do sprzedazy doszlo w roznych datach, a kazda z umdéw obejmowala wydzielona geodezyjnie
dzialke, dla ktorej prowadzona byla odrebna ksiega wieczysta. PodejScie zaprezentowane przez Sad Okregowy
uniemozliwialo zatem oszacowanie szkody zgodnie z kryteriami o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 37 ust. 1, w $wietle ktérego wysoko$¢ odszkodowania z tytulu obnizenia
wartoSci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 3, ustala sie na dzien jej sprzedazy. Powolany przepis wprost
zatem wskazuje, ze obnizenie oraz wzrost warto$ci nieruchomosci stanowia réznice miedzy wartoécia nieruchomosci
okres$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego
a jej warto$cig, okre$lona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiazujacego przed zmiang tego planu, lub
faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Nie powinno budzié¢ watpliwosci, ze
w przypadku roszczen zwiazanych ze zbyciem nieruchomoéci, uzyskana cena sprzedazy musi by¢ uznana za czynnik
wyznaczajacy warto$¢ szkody, o ile cena ta nie odbiega znaczaco od cen rynkowych z daty sprzedazy. W ocenie Sadu
Apelacyjnego w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie bylo podstaw by przyjac, ze ceny sprzedazy uzyskane przez
powoddw nie spelnialy kryteriow cen rynkowych.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, prawidlowa wykladnia powolanych wyzej przepisow ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym bez watpienia wymagala analizy okoliczno$ci powstania szkody w zwigzku z utrata
warto$ci konkretnej, indywidualnej nieruchomosci, nie za$ ich kompleksu. Trzeba przy tym uwzglednié, ze kazdemu
z powodéw stuzy odrebne roszczenie o odszkodowanie za obnizenie warto$ci nieruchomosci, ktorego realizacja
pozostawiona jest jego woli. Niezaleznie od powyzszego, nie mozna bylo pomina¢, ze ceny uzyskane przez kazdego z
powodow z tytulu sprzedazy nieruchomosci byly rézne, co w sposéb oczywisty rzutowalo na wysoko$é poniesionego
uszczerbku.

Za bledne nalezalo za$ uznaé¢ stanowisko Sadu Okregowego, ktdry przyjal, ze zdefiniowane w tym przepisie
odszkodowanie odnosi sie do szkody powoddw zwigzanej z obnizeniem wartoSci wszystkich dzialek potraktowanych
zbiorczo jako jedna nieruchomoé$é. Powyzsze rozumowanie opiera sie nie tylko hipotetycznym, ale i sprzecznym z



faktami zalozeniu, ze nieruchomosci te zostalyby sprzedane jako calo$é¢, skoro tak sie w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy nie stalo.

Tym samym nalezy przyznaé racje stronie skarzacej co do tego, ze analiza przeslanek z art. 36 ust 3 powinna
byt przeprowadzona dla kazdej nieruchomos$ci odrebnie, bowiem odszkodowanie nalezne wlascicielowi jest
nierozerwalnie zwiazane z utratg warto$ci stanowigcej jego wlasno$§é nieruchomoéci, jaka nastepuje w wyniku
uchwalenia planu miejscowego. Zbiorcze potraktowanie nieruchomo$ci jako jedna calo$¢ doprowadzilo Sad Okregowy
do naruszenia przytoczonego wyzej przepisu, takze i w tym aspekcie, ze szacujac szkode kazdego z powodow nie
uwzgledniono kwot jakie kazdy z nich uzyskal w wyniku sprzedazy nalezacej do niego nieruchomogci. Uniemozliwialo
to realizacje celu przepisu jakim jest skompensowanie wlaScicielowi poniesionej przez niego straty w postaci obnizenia
warto$ci nieruchomo$ci na skutek zmiany przeznaczenia nieruchomosci w wyniku uchwalenia nowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Prawidlowa wykladnia przepisu musi zakladaé¢ ocene stanu majatkowego danego
wlaéciciela poprzez odwolanie sie do ceny uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci w relacji do ceny rynkowej, ktora
uzyskalby, gdyby nie zmiana przeznaczenia nieruchomosci na skutek uchwalenia nowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przeciwnym razie moze dojs¢ do sytuacji, ze rowniez wlasciciel, ktory sprzedajac swa nieruchomosé
uzyskat cene w pelni odpowiadajaca jej wartosci rynkowej wedlug dotychczasowego przeznaczenia, mialby prawo
oczekiwaé odszkodowania, ktore nie pozostawaloby w relacji do poniesionej przez niego szkody. Taki wlasciciel
uzyskalby rekompensate jedynie hipotetycznej szkody, ktora jednak w rzeczywisto$ci nie powstala i nie znajduje
odzwierciedlenia w jego stanie majatkowym. Sytuacja taka zaistniala zreszta w okoliczno$ciach niniejszej sprawy,
skoro powdd A. G., ktérego nieruchomo$¢ wedtug poprzednio obowigzujacego planu warta byta 1200 000 zl, zbyl ja
za cene 1 400 000 zl, a pomimo tego Sad Okregowy zasadzil na jego rzecz dalsza kwote ponad 800 000 zl. Nalezalo
jednocze$nie dostrzec, ze podczas gdy powod A. G. uzyskal cene 1098 zl za metr kwadratowy, A. K. zbyl nalezaca do
niego dzialke za 816 zl za metr kwadratowy, zas powodowie A. P. i M. S. (1) sprzedali swoja nieruchomo$¢ za niespelna
428 z} za metr kwadratowy.

Powyzsze zestawienie dobitnie pokazuje, ze zalozenie, ktore leglo u podstaw stanowiska Sadu Okregowego, a co za
tym idzie takze sposob kalkulacji szkody opierajacy sie na przyjeciu pewnej fikcji co do tego, iz powodowie zbyliby
nieruchomo$¢ jako jedna caloé¢, uzyskujac w ten sposéb bardziej korzystng cene, nie zashuguje na aprobate. W
tym stanie rzeczy nie mozna przypisaé przesadzajacego znaczenia okolicznosci zbycia nieruchomosci temu samemu
nabywcy skoro nastapilo to w réznym czasie i za w kazdym przypadku za inna cene za metr kadratowy. Material
dowodowy nie dostarczyl takze zadnych danych, ktore pozwolilyby na ustalenie, ze cena sprzedazy byla negocjowana
wspolnie przez wszystkich powodow i dotyczyla nieruchomosci traktowanej jako jedna calosé. Trzeba tez wskazac, ze
mimo iz racjonalne jest zalozenie, ze powodom moglo zaleze¢ na wspolnej sprzedazy nieruchomosci, to jednak trzeba
pamietad, ze z punktu widzenia nabywcy mozliwo$é¢ zakupu poszczegolnych dzialek od réznych wlascicieli, moglo byé
okazja do uzyskania korzystnej ceny transakcyjnej. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje zatem na koniecznoé¢ wziecia
pod uwage Scierajacych sie intereséw obu stron transakeji, a wszelkie uproszczenia, tym bardziej oparte o zalozenia
wprost sprzeczne z ustalonymi w sprawie faktami, muszg by¢ uznane za nieuprawnione.

W zwigzku z powyzszym, za nieprzydatng nalezalo uznaé zaakceptowana przez Sad Okregowy kalkulacje szkody
opierajacg sie poréwnaniu warto$ci rynkowej kompleksu dzialek jako caloéci w $wietle zapisow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 1992r. i cen aktualnych na date wyceny przez bieglego (5 194 649 zl) z wartoscia
tych dzialek wedlug planu z 2008r. (3 432 957 z}). W powyzszym zestawieniu nie tylko zabraklo odwolania sie do
ceny uzyskanej przez wiascicieli (2 240 000 z}), ale takze pominieto wskazanie art. 36 ust 3 ktoéry przy ustalaniu
odszkodowania nakazuje odwola¢ sie do daty sprzedazy oraz wysokoSci indywidualnej szkody kazdego z powodow.

W tym aspekcie nalezalo wiec zgodzié sie z zarzutami skarzacego co do wadliwej oceny opinii bieglych sadowych z
zakresu wyceny nieruchomosci.

Konieczno$¢ indywidulanego okreSlenia szkody poniesionej przez kazdego z powodéw w S$wietle art. 36 ust. 3
ustawy determinowalo potrzebe wyceny kazdej z nieruchomosci z osobna z uwzglednieniem ich wartosci wedlug
przeznaczenia wynikajacego z poprzednio obowiazujacego planu zagospodarowania. Opinia bieglej K. Z. stanowila



w twej mierze warto$ciowy material dowodowy, w oparciu o ktéry Sad Apelacyjny ustalil, iz w wyniku zmiany
przeznaczenia nieruchomosci i sprzedazy dzialek, powodowie P. i S. poniesli szkode w wysokoS$ci po 288 503,50 zl
(obnizenie wartoéci lacznie o 577 007 zl), za$ A. K. w wysokosci 20 033,25 zt (1/4 z 80 133 z1), natomiast po stronie
powoda A. G. nie zaistniala zadna szkoda, skoro zbyl nalezaca do niego nieruchomos$¢ po cenie wyzszej, anizeli warto$c
nieruchomosci wedlug przeznaczenia wynikajacego z poprzednio obowigzujacego planu zagospodarowania.

Sad Apelacyjny aprobuje wykladnie, przedstawiona w motywach wyroku Sadu Najwyzszego z 25 listopada 2015 r. (IV
CSK 97/15, L.), ze odszkodowanie przewidziane w art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. odpowiada ustalonej na
dzien sprzedazy r6znicy miedzy warto$cia nieruchomosci okre$lona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu przed
zmiang planu zagospodarowania przestrzennego, a ceng, jaka wlasciciel albo uzytkownik wieczysty faktycznie uzyskal,
sprzedajac nieruchomo$¢ po zmianie planu.

W konsekwencji, uwzgledniajac tre$é¢ opinii bieglej z zakresu wyceny nieruchomo$ci, nalezalo przyjac, ze na skutek
zmiany przeznaczenia gruntu w zwiazku z uchwaleniem przez Rade Miasta Stotecznego W. w dniu 23 paZzdziernika
2008 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, warto$¢ nieruchomosci o numerze nr (...) nie ulegta
zmianie, warto$¢ nieruchomos$ci obejmujacej dzialke (...) spadla o kwote 577 007 zl, za$§ nieruchomoSci stanowiacej
dzialki (...) obnizyla sie o kwote 80 133 z} (opinia bieglej K. Z. k 624-625).

W przypadku A. P. i M. S. (1) - wla$cicieli dzialki (...)- zasadzeniu podlegala kwota 577 007 z} (po 288 503,50 z1), w
przypadku A. K. - wlasciciela dzialki (...) - zasadzeniu podlegala kwota 80 133 zL. W odniesieniu za$ do A. G., ktory
ze sprzedazy swojej nieruchomoéci uzyskat cene znacznie przekraczajaca spadek warto$ci nieruchomo$ci, roszczenie
nie zaslugiwalo na uwzglednienie w zadnej czeSci. W majatku powoda nie doszlo bowiem do powstania uszczerbku
majatkowego, ktdry podlegalby skompensowaniu na podstawie art. 36 ust. 3 upzp. Powodztwo A. G. podlegalo wiec
oddaleniu w calo$ci. Roszczenia pozostalych powodéw mogly by¢ wiec uwzglednione jedynie w zakresie wykazanej
szkody majatkowej pozostajacej w zwigzku z wprowadzeniem nowego planu zagospodarowania przestrzennego.

7 uwagi na ograniczenie zadania zaplaty przez powodéw A. P. i M. S. (1) do kwot po 267 653 zl i cofniecie zadania
zaplaty w pozostalym zakresie wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia, powodztwo moglo byé w stosunku do nich
uwzglednione maksymalnie do wysoko$ci popieranego zgdania (art. 321 k.p.c.).

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c., oddalajac
powodztwo co do kwot wykraczajgcych poza wykazang przez kazdego z powoddow szkode.

O kosztach postepowania nalezalo rozstrzygnac po mysli art. 100 k.p.c.

Marzanna Goral Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska Agnieszka Wachowicz-Mazur



