Sygn. akt I C 931/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrze$nia 2020 r.

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Andrzej Kurylek

Protokolant: sekr. sgdowy Katarzyna Stefanou

po rozpoznaniu w dniu 4 wrzes$nia 2020 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa A. G., A. P., M. S. (1) i A. K.
przeciwko (...) W.

o zaplate

I. zasadza od (...) W. na rzecz:

a. A. G. kwote 833 718 (osiemset trzydzieSci trzy tysiace siedemset osiemnascie) zlotych z odsetkami ustawowymi od
9 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty;

b. A. P. kwote 267 653 (dwieScie szeS¢dziesiat siedem tysiecy szeSéset piecdziesiat trzy) zlote z odsetkami ustawowymi
od 21 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty;

c. M. S. (1) kwote 267 653 (dwiescie szeSédziesiat siedem tysiecy szeSéset piecdziesiat trzy) zlote z odsetkami
ustawowymi od 21 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty;

d. A. K. kwote 98 161 (dziewieédziesiat osiem tysiecy sto szeSédziesiat jeden) zlotych z odsetkami ustawowymi od 21
czerwca 2014 r. do dnia zaplaty;

II. umarza postepowanie w pozostalym zakresie;

III. ustala, iz powod A. G. wygral proces w 93,34%, powddka A. P. wygrala proces w 47,69%, powdd M. S. (1)
wygral proces w 47,69% i powod A. K. wygral proces w 66,54% i pozostawia szczegblowe wyliczenie kosztow procesu
referendarzowi sgdowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.

Sedzia Andrzej Kurylek

Sygn. akt I C 931/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 sierpnia 2013 r. skierowanym przeciwko (...) W., powodowie A. G.,, A. P.,, M. S. (1) i A. K.
wnie$li o zasadzenie od pozwanego odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 1 i 3 ustawy z 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odpowiednio do przypadajacych im w roszczeniach udziatow, z
tytulu szkody jaka poniesli w zwigzku ze zmiang przeznaczenia terenu, na ktérym polozone sa dzialki stanowigce
uprzednio wlasnos¢ powoddw, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez Rade (...)
W. w dniu 23 pazdziernika 2008 roku uchwalg Nr (...), polegajacej na istotnym obnizeniu warto$ci niezabudowanych



nieruchomoéci powodéw polozonych przy ul. (...)/P., dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa prowadzi
ksiegi wieczyste o numerach (...), zadajac na rzecz:

1. A. G. kwoty 893 200,00 zl (osiemset dziewiecdziesiat trzy tysiace dwiescie) z ustawowymi odsetkami od 9 grudnia
2010 roku do dnia zaplaty;

2. A. P. kwoty 561 200,00 z} (piecset sze$¢dziesiat jeden tysiecy dwiescie) z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia
pozwu do dnia zaplaty;

3. M. S. (1) kwoty 561 200,00 zl (piecset sze$édziesiat jeden tysiecy dwiescie) z ustawowymi odsetkami od dnia
zlozenia pozwu do dnia zaplaty;

4. A. K. kwoty 147 500,00 zl (sto czterdziesci siedem tysiecy pieéset) z ustawowymi odsetkami od dnia ztozenia pozwu
do dnia zaplaty.

Powodowie wniesli ponadto o zasadzenie od pozwanych na ich rzecz kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstw
procesowych wedlug norm przepisanych. (pozew — k. 2-7).

W odpowiedzi na pozew z dnia 18 grudnia 2013 roku pozwany (...) W. wnibst o oddalenie powbdztwa w caloSci
i zasadzenie od powodow na jego rzecz kosztéw procesu, w tym kosztoOw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal, iz nie zgadza sie ze stanowiskiem powodéw, a
to z uwagi na:

1. przedwczesne zadanie powodow A. P., M. S. (1) oraz A. K. z uwagi na niezlozenie wniosku o ktéorym mowa w art.
37 ust. 9 u.p.z.p. oraz nieuwzglednienie ww. wniosku powoda A. G. na mocy uchwaly Zarzadu Dzielnicy M. (...) W.
nr (...) z dnia 6 lipca 2011 roku, w zwigzku z czym strona powodowa blednie upatruje zrédla roszczenia na podstawie
art. 36 ust. 3 w.p.z.p.;

2. niewykazanie przez strone powodowa, iz korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci w dotychczasowy sposob
badz zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wskutek czego
warto$¢ nieruchomoéci ulegla obnizeniu;

3. pominiecie okolicznos$ci zwigzanych z ochrong geologii i ekosystemu S.;

4. brak wykazania, iz strona powodowa zlozyla wniosek o wydanie decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy
przedmiotowej nieruchomosci oraz aby taka decyzja zostala wydana w tzw. okresie bezplanowym oraz zgodnie z
obowiazujacymi wéwczas przepisami;

5. przeprowadzenie analizy przeslanek uzasadniajacych powstanie roszczenia przez rzeczoznawce majatkowego
wylgcznie dla dzialki o numerze ewidencyjnym (...), gdyz bez znaczenia pozostaje fakt, iz w przeszloéci dzialki
stanowily jedna nieruchomo$¢, poniewaz obecnie sa to trzy odrebne nieruchomosci. (odpowiedZz na pozew — k.
157-165)

Pismem procesowym z dnia 20 lutego 2014 roku powdd podtrzymal powddztwo i odnioést sie do zarzutow podnoszac,
ze:

1. motywy odmowy przyznania odszkodowania za obnizenie warto$ci dzialki nalezacej uprzednio do powoda A. G.
pozwalaja zalozy¢, ze stanowisko pozwanego nie bedzie inne w sprawie odszkodowania dla A. P., M. S. (1) i A. K;;

2. okoliczno$ci zwigzane z wprowadzonym nadzorem w zakresie ochrony geologicznej i ekosystemu nie mialy wplywu
na uzyskanie zezwolenia i opinii w przypadku budynkéw postawionych na graniczacych dzialkach tzn. pod adresem
ul. (...);



3. okolicznos¢, iz strona powodowa nie wystapita o wydanie decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy nie ma znaczenia,
jednakze wedlug wiedzy powoda A. G. postepowania z wnioskdw o wydanie decyzji ustalajacej warunki zabudowy na
tym terenie byly zawieszane;

4. kwestionowanie przez pozwanego dolaczonego do pozwu operatu szacunkowego powinno skutkowaé
dopuszczeniem dowodu z opinii bieglego sadowego, a analiza przestanek uzasadniajacych powstanie roszczenia
przeprowadzona w stosunku do wszystkich dzialek razem, poniewaz stanowily jedna nieruchomo$¢ nalezgca do
poprzednikdéw prawnych powoddw, jak rowniez zostaly sprzedane jednemu nabywcy stanowigc faktycznie jedna
nieruchomoéé. (pismo procesowe — k. 175-177)

Na rozprawie w dniu 15 stycznia 2020 roku powodowie ograniczyli zadanie pozwu w ten sposéb, ze wniesli o
zasadzenie od pozwanego (...) W. na rzecz:

1. A. G. kwoty 833 718,00 zl (osiemset trzydziesci trzy tysiace siedemset osiemnascie) z ustawowymi odsetkami od
9 grudnia 2010 roku do dnia zaplaty;

2. A. P. kwoty 267 653,00 zl (dwieScie sze$c¢dziesiat siedem tysiecy sze$cset piecdziesiat trzy) z ustawowymi odsetkami
od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty;

3. M. S. (1) kwoty 267 653,00 zl (dwiescie szeSédziesigt siedem tysiecy szeSéset pietdziesiat trzy) z ustawowymi
odsetkami od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty;

4. A. K. kwoty 98 161,00 zt (dziewietdziesiat osiem tysiecy sto sze$édziesiat jeden) z ustawowymi odsetkami od dnia
zlozenia pozwu do dnia zaplaty

oraz o umorzenie postepowania w pozostalej czeSci. Jednocze$nie podtrzymali wszelkie wnioski dowodowe i
twierdzenia zgloszone w pozwie, tym samym podtrzymujac wniosek o wydanie wyroku w odniesieniu do zadania
zaplaty odszkodowania w zwiazku z obnizeniem wartoSci przedmiotowych nieruchomosci, a wiec w zakresie:

1. dzialki ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...) o pow. 1274 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...);

2. dziafki ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...) 0 pow. 818 m"®, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi
ksiege wieczystg o numerze (...);

3. dzialki ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...) o pow. 467 m' 2 doraz dziatki ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...) o pow.

133 m'?, dla ktorych Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...); ( protoko6t
— k. 900, pismo — k. 901-908)

Stanowisko pozwanego (...) W. nie uleglo zmianie.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. S. (2) nabyt 21 lutego 1888 roku gospodarstwo rolne o powierzchni 8 400 m(? na terenie owcezesnej wsi S. (...),
gdzie powstaly budynki mieszkalne i gospodarskie, a bezposrednio pod S. przebiegala wowczas ulica (...) o szeroko$ci
3m. Przed rokiem 1939 gospodarstwo zostalo wlaczone do obszaru (...) W.. Nastepnie przedmiotowa nieruchomoéc
zostala objeta dzialaniem Dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoSci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
(...JW. (Dz.U. nr 50, poz. 279) i na podstawie art. 1 przeszla na wlasnoé¢ (...) W., a nastepnie na mocy art. 32 ust.

2 ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o terenowych organach jednolitej wladzy panstwowej (Dz. U. nr 14, poz. 130) na
wlasno$é Skarbu Panstwa. ( przestuchanie powoda A. G. — k. 564-566, opinia bieglego — k. 234)



W 1952 roku zmarl M. S. (2), ktéry do tego czasu nieprzerwanie prowadzil gospodarstwo na przedmiotowym terenie.
Po jego $mierci nieruchomo$¢ zostata podzielona pomiedzy spadkobiercow, ktérzy nabyli przedmiotowe dzialki przez
zasiedzenie wlasno$ci nieruchomosci. W drugiej polowie lat 70-tych nieruchomos$é zostala czeSciowo zajeta przez
spoldzielnie (...). Pozostala cze$é terenu zostala podzielona na cztery dzialki posréd spadkobiercow, ktorzy w latach
1999-2007 odzyskali prawo wlasnoéci do utraconych gruntéw. (odpisy ksiag wieczystych - k.18-29, przestuchanie
powoda A. G. — k. 564-566)

Powodowie sg nastepcami prawnymi pierwszego wlasciciela nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...)/P.:

- powdd A. G. byl wlaécicielem nieruchomos$ci o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...) o pow. 1274 m(?, dla ktorej
Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...);

- powddka A. P. byla wlascicielka Y2 udzialu w nieruchomosci o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...) o pow. 818

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

- powod M. S. (1) byl wlascicielem /2 udzialu w nieruchomosci o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...) o pow. 818

m?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczystg o numerze (...);

- powod A. K. byl wlaécicielem udzialu ¥4 w nieruchomoéci o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...) o pow. 467

m{?oraz o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...) o pow. 133 m?, dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy

Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). ( odpisy ksiag wieczystych — k. 18-29)

Uchwala Rady (...) W. nr (...) z dnia 28 wrze$nia 1992 roku przyjeto Plan ogblny zagospodarowania przestrzennego
(...) W. zgodnie z ktérym przedmiotowa nieruchomos$é polozona byla na obszarze ,(...) 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 nieruchomo$¢ przedstawialy sie nastepujaco:

1. ,dla terenéw koncentracji ustug w rejonie dawnego Dworca (...) (tzw. (...)), wszelka dzialalno$¢ inwestycyjna winna
by¢ poprzedzona planem miejscowym (ust. Ogdlne nr 4 pkt B-15) skoordynowanym z planem P. pod S.. Sposéb
zagospodarowania gbérnego tarasu i usytuowania zabudowy w rejonie sasiadujacym bezposrednio z korong 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. Ogolne nr (...) pkt (...) (ustalenia Ogoélnego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru (...) z dnia 28
wrze$nia 1992 roku — k.31-43)

Plan zagospodarowania przestrzennego z dnia 28 wrze$nia 1992 roku przestal obowiazywac z dniem 31 grudnia 2003
roku, rozpoczynajac tym samym tzw. okres bezplanowy, ktory trwal do dnia 23 pazdziernika 2008 roku, kiedy Uchwalg
Rady (...) W. nr (...) przyjeto Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu P. — czeé¢ I, zgodnie z ktérym
przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala umiejscowiona na obszarze ,(...) — teren rozwoju ustug i rekreacji, o priorytetach
dla uslug i urzadzen sportowych, oraz ustug uzupehiajacych (administracja, hotele, handel, gastronomia itd.)” co
skutecznie uniemozliwilo wystapienie o pozwolenie zabudowe, odmiennie do planu obowiazujacego do 31 grudnia
2003 roku. W wyniku aktualnie obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przeznaczenie terenu uleglto
zmianie i zgodnie z jego tre$cia dotyczaca rejonu P. przedmiotowy obszar potozony jest:

1. ,na terenie ustug sportu oznaczonym symbolem (...)

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



3. naterenie ulic, teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym — droga publiczna, oznaczonym symbolem
(...) (...) (droga lokalna, gminna, ul (...))” ( wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu pod
S. — k. 64-92)

Zaréwno w planie zagospodarowania przestrzennego z dnia 28 wrze$nia 1992 roku, jak i w planie zagospodarowania
przestrzennego z dnia 23 pazdziernika 2008 roku zawarto szczegélne postanowienia dotyczace ochrony S.. (
ustalenia Ogoblnego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru (...) — k.31-43, wypis z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu pod S. — k. 64-92)

Aktualnie przedmiotowa nieruchomos¢ jest niezabudowana, cze$ciowo ogrodzona i zadrzewiona, niewykorzystywana
gospodarczo, na dzialce nr ew. (...) znajduje sie budynek (barak) o konstrukeji metalowo-drewnianej. Polozona jest na
obszarze na kt6rym znajduja sie budynki mieszkalne jedno i wielorodzinne oraz obecnie niezagospodarowany obszar
dawnej Skoczni. (opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci J. B. — k. 366-399)

W latach 2000-2002 pod inwestycje mieszkaniowe przeznaczono grunt o numerach ewidencyjnych (...), wskutek
czego w bezposrednim sasiedztwie, po pélnocnej stronie przedmiotowego terenu powstaly budynki mieszkalne, przy
ul (...). Okre$lono woweczas, iz ,taczna powierzchnia zabudowy i nawierzchni utwardzonej nie moze przekroczyé 30%”.
(opinia bieglego z zakresu zagospodarowania przestrzennego J. K. (1) — k. 233-245, decyzja nr (...) — k. 253, decyzja
nr(...) — k. 254)

W 2009 roku powodowie sprzedali przedmiotowe grunty jednemu nabywcy co zostalo po$wiadczone aktami
notarialnymi sporzadzonymi w Kancelarii Notarialnej notariusza J. G. w W.:

- Rep. A nr (...): powod A. G. dzialajacy w imieniu powodéw A. P. i M. S. (1) sprzedal M. D. i D. D. nieruchomo$¢ o
numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...) za kwote 350 000,00 zl tj. po 427,87 zt za metr kwadratowy;

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

-Rep. Anr (...): pow6d A. G. sprzedal M. D. i D. D. o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...) za kwote 1 400 000,00
z} tj. po 1098,00 zl za metr kwadratowy. ( akty notarialne — k. 98-113)

Wnioskiem z dnia 8 grudnia 2010 r. skierowanym do Biura Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu (...) W.
A. G. wnibsl o zaplate odszkodowania, na podstawie art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym za szkode, ktora ponidst wskutek wejécia w zycie Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu P.. (wniosek — k. 146-149)

Ze sporzadzonego w dniu 30 stycznia 2010 roku na zlecenie powoda A. G. przez rzeczoznawce majatkowego T. T.
operatu szacunkowego wynika, ze warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wedlug

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

prawa wlasno$ci nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego w kwocie 2 713 442 71 tj. po 2129,86 z}/m®.
(operat szacunkowy k. 114-130)

Uchwalg nr (...) Zarzadu Dzielnicy M. (...) W. z dnia 6 lipca 2011 odmoéwil przyznania odszkodowania. (uchwata —
k. 151)

Wartoé¢ rynkowa gruntu przedmiotowej nieruchomosci tj. kompleksu dziatek jako caloéci, w Swietle zapiséw
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 1992 roku i cen aktualnych na date wyceny bieglego wynosi
5194 649 z}, natomiast po uchwaleniu nowego planu w 2008 roku, warto$¢ zostala oceniona na 3 432 957 zl. Biegly
ocenil, iz ,mozliwo$ci inwestycyjne kompleksu jako caloSci sg korzystniejsze, anizeli kazdej z dzialek wchodzacych w
jego sklad rozpatrywanej oddzielnie”.



(opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci K. Z. — k. 623-696)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dowodow

z dokumentéw znajdujacych sie w aktach niniejszej sprawy, ktore nie pozostawaly ze soba w sprzeczno$ci i ktorych
autentycznosci i zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy nie zakwestionowala skutecznie zadna ze stron niniejszego
postepowania. Dowody

z dokumentéw — w przewazajacej mierze decyzje administracyjne, korzystajac z materialnej mocy dowodowej
wynikajacej z treSci art. 244 k.p.c., stanowia dowodd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Wobec
niekwestionowania zlozonych do akt kserokopii dokumentéw brak bylo podstaw do zadania zlozenia wyzej
wymienionych dokumentéw w oryginale.

Ustalenia faktyczne w zakresie aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomos$ci obejmujacej przedmiotowa nieruchomosé,
Sad poczynil w oparciu o opinie i opinie uzupelniajace bieglych ds. szacowania warto$ci nieruchomosci J. B.i K. Z.. W
zakresie natomiast ustalenia istnienia mozliwos$ci wydania decyzji o warunkach zabudowy zwigzanych z problematyka
ochrony S., Sad przychylil sie do wnioskéw plynacych z opinii sporzadzonej przez bieglego J. K. (2).

Opinie zostaly sporzadzone przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje oraz do$wiadczenie zawodowe w
oparciu o dane zawarte w aktach sprawy oraz zebrane we wlasnym zakresie, w tym szczegblnie dane o cenach
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny. Opinie sa rzeczowe
oraz w sposob dokladny odpowiadaly na zadane bieglemu pytania. Nie budza zastrzezen z punktu widzenia
zgodno$ci z zasadami logiki, wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii i sposobu
motywowania. Dowody z opinii pozwolity Sadowi ustali¢ czy zarzuty pozwanego sa zasadne.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2016.778t.j.) — dalej u.p.z.p., ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
oraz okre§lenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wladztwo planistyczne przystuguje gminom, jako zadanie wlasne, a plan jest
aktem powszechnie obowiazujacego prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 u.p.z.p). Ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasnosci
nieruchomoéci (art. 6 ust. 1u.p.z.p.). Z przeznaczenia gruntu na okres$lony cel wskazany w planie wynika dopuszczalny
sposob jego uzytkowania, wplywajacy na warto$é nieruchomoséci. Zmiana planu skutkujaca zmiana dotychczasowego
przeznaczenia gruntu moze pociggaé za soba niekorzystne dla wlasciciela gruntu skutki, stad dla wyeliminowania
lub zminimalizowania skutkéw tych wladczych, wyznaczanych interesem publicznym, ingerencji w konstytucyjnie
chronione prawo wlasno$ci, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje w art. 36 i 37
szczegblne uprawnienia przystugujace wymienionym w nich podmiotom (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9
kwietnia 2015 r. IT CSK 336/14).

Zgodnie z art. 36 ust. 1 u.p.z.p., jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomo$ci moze, z zastrzezeniem
ust. 2, zada¢ od gminy: 1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo 2) wykupienia nieruchomosci lub
jej czesci. Powolany w przytoczonym przepisie ust. 2 stanowi, ze realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze
nastgpic¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gmine wilascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja.

O tym, czy korzystanie z nieruchomosci lub jej czeéci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe
lub istotnie ograniczone i czy w zwigzku z tym wlasciciel poniost rzeczywista szkode, decyduja zmiany dotyczace
danego obszaru wprowadzone przez nowy plan zagospodarowania przestrzennego w poréwnaniu do przeznaczenia
danego obszaru w planie poprzednio obowiazujacym. Artykul 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym dotyczy bowiem takze takiej sytuacji, w ktorej stronie przystugiwalo wynikajace z prawa wlasnoéci
(art. 140 k.c.) uprawnienie do korzystania z nieruchomosci w okres§lony sposéb, nawet jezeli wlasciciel z uprawnienia
tego nie korzystal. Uprawnienie to obejmuje sposoby korzystania nie tylko faktyczne, ale rowniez potencjalne, o
ile mieszcza sie w granicach podmiotowego prawa wlasnoéci. Niewatpliwie zas ograniczenie lub uniemozliwienie
korzystania z nieruchomosci w sposob, w ktéry nieruchomo$éé dotychcezas nie byla wykorzystywana, lecz potencjalnie
mogla by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem, w tym przeznaczeniem przewidzianym w planie
zagospodarowania przestrzennego, godzi w prawo wlasnoéci. Sama bowiem mozliwoé¢ wlasciciela wykorzystywania
rzeczy w okres$lony sposob jest jego prawem podmiotowym wywodzacym sie z istoty prawa wlasnoSci (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015 r. I CSK 336/14). Podsumowujac, przepis artykutu 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza gminy zaréwno w sytuacji,
kiedy obnizenie wartoSci nieruchomosci jest rezultatem utraty mozliwoéci korzystania z nieruchomo$ci w sposéb
dotychczasowy, jak i w spos6b dotychczas dozwolony, w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego. Dla
ustalenia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej gminy nie jest zatem konieczne faktyczne korzystanie z nieruchomosci
w sposéb zgodny z jej przeznaczeniem lub fakt wystapienia 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).

W tym miejscu trzeba wskazaé, ze nieruchomo$¢ powodéw w chwili wejécia w zZycie zmiany planistycznej, wniesienia
pozwu i jego doreczenia stronie pozwanej, obejmowala dzialki gruntu oznaczone w ewidencji gruntow numerami (...),
(...), (...) oraz (...) . W toku procesu, umowami sprzedazy z dnia 21 lipca 2009 roku oraz z dnia 18 grudnia 2009 roku
powodowie zbyli prawo wlasnoéci wszystkich czterech nieruchomosci.

Odszkodowanie za poniesiona rzeczywista szkode przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 1) u.p.z.p. przystuguje wtascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomoéci, ktérego dotknely skutki zmian w planowaniu przestrzennym. Jak
wyjaénit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 wrze$nia 2015 r. (I CSK 653/14), w powolanym przepisie chodzi o osoby
bedace wlascicielami albo wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci w dniu wejscia w zycie planu miejscowego lub
jego zmiany, ktore utrzymaly ten status do chwili zamkniecia rozprawy przed sadem drugiej instancji. Innymi stowy,
warunkiem skutecznoSci powodztwa odszkodowawczego dochodzonego na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1) u.p.z.p. jest
posiadanie statusu wlasciciela albo wieczystego uzytkownika nieruchomosci zaréwno w dniu wejécia w zZycie nowego
lub zmienionego planu miejscowego, jak i dniu wytoczenia powodztwa oraz utrzymanie go do chwili zamkniecia
rozprawy poprzedzajjcej wydanie wyroku przez sad drugiej instancji. Sad Najwyzszy podkresdlil, ze za utrzymaniem
tozsamosci wlasciciela albo wieczystego uzytkownika nieruchomoéci w chwili wejScia w zycie planu miejscowego
lub jego zmiany z zadajacym odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 1 u.p.z.p. przemawiaja wzgledy systemowe, a
zwlaszcza regula, wedlug ktorej do wykladni nier6zniacych sie pod wzgledem jezykowym pojeé funkcjonujacych w
ramach jednego przepisu powinny by¢ stosowane takie same kryteria wyktadni (zob. dotyczacy wykladni art. 36 ust. 1
i2 oraz 4 u.p.z.p. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 lipca 2006 r., OSK 955/05) i podobna ochrona
bylego wlasciciela albo wieczystego uzytkownika przed negatywnymi skutkami zmian planistycznych.

Natomiast jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla
obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w
ust. 11 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu warto$ci nieruchomosci (art. 36 ust. 3 ustawy).

Na podstawie art. 37 ust. 11 3 wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 36 ust. 3 ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost warto$ci nieruchomosci stanowia réznice
miedzy warto$cia nieruchomosci okre$lona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu
lub zmianie planu miejscowego a jej warto$cia, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego
przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

Niewatpliwe z zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego powodowie jako wlasciciele nieruchomos$ci nie mogli
korzystaé z tej nieruchomos$ci w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. W lipcu i grudniu 2009 roku
powodowie sprzedali nieruchomo$é¢, a nastepnie w 2010 roku powdd A. G. zwroécil sie do o przyznanie odszkodowania



w oparciu o tre$c art. 36 ust. 3 u.p.z.p. Roszczenie o odszkodowanie powod zglosilt w ciggu 5 lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy ustalony plan zagospodarowania przestrzennego stat sie obowiazujacy, tj. od 23 pazdziernika 2008
roku. Tym samym termin wskazany w art. 37 ust. 3 ustawy zostal przez powoda zachowany.

Jednakze pozwany podniost zarzut przedwcezesno$ci powodztwa z uwagi na niewyczerpanie drogi administracyjnej
przez powoddéw A. P., M. S. (1) i A. K.. Nalezy zauwazy¢, iz okre§lajac legitymacje procesowa do wniesienia powodztwa
o odszkodowanie na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p., Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 kwietnia 2009 roku, IV
CSK 508/08, LEX nr 520034, stwierdzil, ze uprawnionym jest wlasciciel albo uzytkownik wieczysty legitymujacy
sie takim prawem w dacie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, ktory zbyl nieruchomosé, jezeli przy tym nie
skorzystal uprzednio z uprawnien okre$lonych w art. 36 ust. 11 2. Rezultat dokonanej wykladni art. 36 ust. 3 u.p.z.p. -
stwierdzil Sad Najwyzszy - 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 obcigzen,
powstajacych dla wlasciciela albo wieczystego uzytkownika nieruchomosci w nastepstwie zmian planistycznych (Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 6 pazdziernika 2016 r., IV CSK 778/15).

Odnoszac powyzej przedstawione uwagi do okolicznoS$ci niniejszej sprawy stwierdzié trzeba, iz nie ulega watpliwo$ci,
ze na skutek zmiany uchwalg Rady (...) W. nr (..) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
nieruchomo$é powodéw nie moze byé obecnie potencjalnie wykorzystywana na takie same cele w takim zakresie
jak na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 28 wrze$nia 1992 r. Przed zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zdecydowana wiekszo$é terenu nieruchomoéci powodoéow
przeznaczona byla pod budownictwo mieszkaniowe. Natomiast po zmianie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego struktura ta ulegla zmianie z uwagi na ochrone geologii i ekosystemu S..

Gdyby nawet Sad podzielil zapatrywania strony pozwanej dotyczace ochrony S., to i tak nie mialoby to wplywu na
wymiar i zaistnienie szkody. Nalezy zauwazy¢, iz dla dzialek sasiednich tj. 30 i 31, gdzie od roku 2002 stoja 5-
kondygnacyjne budynki mieszkalne, plan przewiduje funkcje F6.2 (...), ktéry dopuszcza zabudowe jednorodzinng
ekstensywng. Zgodnie z opinig bieglego ds. planowania zagospodarowania przestrzennego J. K. (1), ,w praktyce zapis
ten oznacza akceptacje stanu na gruncie z 2008 roku i wprowadzenie tej zabudowy do aktualnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego”. Sad podziela opinie biegtego co do faktu, iz ,organ wydajacy ewentualng decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania dla badanej nieruchomos$ci powinien byl wzia¢ pod uwage wszystkie
istniejace i dostepne informacje o terenie (...), w tym takze decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na budowe
dwoch apartamentowcow przy ul. (...)” (opinia bieglego z zakresu zagospodarowania przestrzennego J. K. (1) — k.

233-245)

Zaznaczy¢ nalezy, ze uzyte w art. 36 ust. 1 pkt 1) u.p.z.p. pojecie ,rzeczywista szkoda” obejmuje takze obiektywny
spadek warto$ci nieruchomos$ci wynikajacy z uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwoéci korzystania
z niej w dotychczasowy sposéb lub w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem (zob. Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14). Wobec powyzszego, wlaScicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomoéci, ktorej warto$¢ ulegla obiektywnemu obnizeniu w zwiazku z zaistnieniem przeslanek okreslonych w
art. 36 ust. 1 u.p.z.p., przystuguje w stosunku do gminy roszczenie o odszkodowanie juz za samo obnizenie wartosci
nieruchomosci (zob. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 wrze$nia 2015 r., I CSK 653/14).

Tym samym konieczne bylo ustalenie czy na skutek opisanej powyzej niemozno$ci 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
wlaécicielami sa powodowie, stanowi sporng okoliczno§¢ w niniejszej sprawie. Na gruncie niniejszej sprawy na
powodach spoczywal zatem ciezar wykazania tej okolicznoéci (art. 6 k.c. i jego procesowy odpowiednik 232
k.p.c.). Powodowie sprostowali temu obowigzkowi. W oparciu o sporzadzong na potrzeby niniejszego postepowania
opinie bieglego sadowego (ktéra zostala uznana za wiarygodng, prawidlowa i przydatng dla rozstrzygniecia z
przyczyn przedstawionych przy ocenie materialu dowodowego) ustalono, ze w wyniku zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ze wzgledu na zmiane przeznaczenia poszczegbdlnych dzialek ewidencyjnych,



warto$¢ nieruchomos$ci ulegla zmianie. Obnizenie wartoéci nieruchomos$ci na skutek zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wynika ze zmian przeznaczenia czeSci terendw oraz réznych wartosci
jednostkowych terenéw dla tych przeznaczen. Przede wszystkim, zmiana planu miejscowego w miejsce gruntéw
przeznaczonych na zabudowe mieszkaniowa, przeznaczyla na tereny rekreacyjnej. Warto$¢ terenéw rekreacyjnych,
a zwlaszcza terendéw zieleni jest duzo nizsza od wartoéci jednostkowej gruntow przeznaczonych na budownictwo
mieszkaniowe. Spowodowalo to obnizenie wartoSci nieruchomos$ci powodéw. Laczne obnizenie wartoéci rynkowej
nieruchomoéci powodéw na skutek uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wynioslo 1761 692 zl.

Bez watpienia zdarzeniem szkodzacym w niniejszej sprawie nastapilo kiedy w dniu 23 pazdziernika 2008 roku
uchwala Rady (...) W. nr (...) przyjeto Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu P.. Niezaleznie od
przyjetego rozwiazania, wydanie planu zagospodarowania przestrzennego z ustaleniami zawartymi w planie z roku
1992 nie doprowadziloby do powstania uszczerbku w majatku powodoéw, wobec czego przyjaé nalezy, iz zrédlem
szkody w sposob bezsprzeczny jest plan z 2008 roku.

Nie moze réwniez stanowié skutecznego zarzutu powolywanie sie pozwanego na okoliczno$é, ze wilasciciele
nieruchomodci i tak nie uzyskaliby prawa do budowy na pojedynczych dziatkach, z uwagi na niemoznos¢ pogodzenia
korzystania z gruntu z planem zagospodarowania przestrzennego. Nalezy zauwazyé, iz obaj biegli w zakresie
szacowania wartoéci nieruchomo$ci podtrzymuja stanowisko pozwanego, iz dzialka nr (...) nie moglaby by¢c
przeznaczona pod zabudowe, co potwierdzaja rowniez zeznania powoda. Sad podziela poglad przedstawiony przez
biegtego, iz ,z uwagi na fakt, ze odmiennie mozliwoéci 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 wartosci kazdej z
dziatek wehodzacych w jego sklad”. ( bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci K. Z. — k. 623-696, opinia bieglego z
zakresu zagospodarowania przestrzennego J. K. (1) — k. 233-245, przestuchanie powoda A. G. — k. 564-566)

W ocenie Sadu pozostaje wysoce prawdopodobne, iz powodowie kierujac sie racjonalnoScia, rozporzadzali by niniejsza
nieruchomos$cig wspdlnie w przypadku gdyby nadal byla ich wlasno$cia. Szczegblnie wybudowanie domu lub budynku
mieszkalnego jest logicznie uzasadnione i wykonalne wylacznie uwzgledniajac teren wszystkich czterech dzialek.
Majac na uwadze powyzsze, powodowie sprzedali dzialki jednemu nabywcy.

Wobec zasadnoSci roszczenia co do istoty kluczowym stalo sie ustalenie rozmiaru szkody i tym samym naleznego
powodom odszkodowania.

Sad umorzyt postepowanie w sprawie w stosunku do (...) W. w zakresie Zzadania zasadzenia odszkodowania w
wysokoéci wyzszej niz kwota odszkodowania obliczona przez bieglego K. Z. wobec wniosku powodéw o umorzenie
postepowania w pozostalej czesci.

Majac na uwadze caloksztalt przedstawionych rozwazan, Sad uznal, ze A. G., A. P., M. S. (1) i A. K. przysluguje na
podstawie art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2012 1., poz. 647) odszkodowanie réwne obnizeniu wartoSci przedmiotowej nieruchomosci w kwocie 1 761 692 zl.

O odsetkach od zasgdzonej kwoty Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z art. 37 ust. 9 u.p.z.p. i art. 455
k.c. Zgodnie z przepisem art. 37 ust. 9 u.p.z.p. wykonanie obowigzku wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa w art.
36 ust. 1-3, nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowig inaczej.

Sedzia Andrzej Kurylek



