Sygn. akt  ACa 1436/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lipca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Mikolaj Tomaszewski

Sedziowie: SSA Bogdan Wysocki /spr./

SSA Karol Ratajczak

Protokolant: st.sekr.sad. Kinga Kwiatkowska

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2018 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko Miasto P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 9 pazdziernika 2017 r. sygn. akt XII C 2197/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach 1 i 3 w ten sposob, ze:
a) powodztwo oddala;

b) kosztami postepowania obciqza w calosci powoddke i z tego tytutu:

- zasqdza od powobdki na rzecz pozwanego kwote 7.200 zl (siedem tysiecy dwiescie zlotych) tytutem

zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego;

- nakazuje sciggngé od powodki na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Poznaniu) kwote
2.410,22 z1l (dwa tysiqce czterysta dziesiec zlotych dwadziescia dwa grosze) tytulem nieuiszczonych

kosztéow sqdowych;

II. zasqdza od powéddki na rzecz pozwanego kwote 93.999 zl (dziewieédziesiqt trzy tysiqce
dziewieéset dziewiecdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Bogdan Wysocki Mikolaj Tomaszewski Karol Ratajczak
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UZASADNIENIE

Powddka G. K. domagala sie zasadzenia od pozwanego Miasta P. na podstawie art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kwoty 2.222.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 15 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenia od pozwanego zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany wniodst o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2017 r. Sqd Okregowy w Poznaniu zasqdzil od pozwanego na
rzecz powodki kwote 1.717.973 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opoéznienie liczonymi od dnia
15 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty (pkt 1), w pozostalym zakresie powédztwo oddalil (pkt 2),
kosztami procesu obciqzyl pozwanego w 77,32% i powodke w 22,68 % pozostawiajqc ich wysokosé
do szczegolowego wyliczenia referendarzowi saqdowemu (pkt 3).

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski.

Powodka byta uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...), obreb ewidencyjny W., dziatki
(...), KWnr (...) oraz wlascicielka posadowionego na tej nieruchomosci budynku ustlugowo-handlowego wzniesionego

w latach 9o-tych XX wieku o pow. zabudowy 1.475 m® i pow. uzytkowej 1.254 m>.

Nieruchomo$¢ ta stanowi szeéé dzialek gruntu o lacznej powierzchni 4.819 m®. Pieé dzialek ma powierzchnie od 813

m® do 980 m?, a jedna — 450 m”>.

Obiekt budowlany wzniesiony na nieruchomosci byt przedmiotem umowy najmu zawartej z (...) S.A. W budynku
miescil sie salon glowny tejze spotki; prowadzono tam sprzedaz telefonéw i akcesoriéw telekomunikacyjnych oraz
zawierane byly umowy na $§wiadczenie ushug telekomunikacyjnych.

W dniu 22 pazdziernika 2010 r. wszedl w Zycie Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego ,Region ulic
(...)” w P., uchwalony Uchwalg nr (...) Rady Miasta P. z dnia 6 lipca 2010 r. — na podstawie ktérego nieruchomo$c
powodki znalazla sie na terenie oznaczonym jako (...) — przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng lub
zabudowe ustugowa dla ustug podstawowych, przez ktére nalezy rozumie¢ ustugi towarzyszace funkeji mieszkaniowej,
jako funkeji podstawowej, obejmujace m.in. ustugi handlowe.

W Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego ,Region ulic (...)” znalazly sie nastepujace zapisy:
« wprowadza sie zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych (§ 5 ust. 2 pkt 1 lit. a),
« wprowadza sie zakaz lokalizacji obiektow handlu hurtowego budowlanych (§ 5 ust. 6 pkt 1 lit. b),

+ ustala sie dowolny ksztalt dachu (§ 5 ust. 6 pkt 1 lit. d),

ustala sie wysokoéé budynkéw ustugowych do 3 kondygnacji naziemnych i nie wieksza niz 10 m® (§ 5 ust. 6 pkt
1lit. h),

« ustala sie powierzchnie zabudowy dzialki budowlanej nie wiekszg niz 35% dla dzialek o powierzchni powyzej 650

m® do 1000 m” wlacznie i 40% - dla dzialek o powierzchni powyzej 350 m* do 650 m® wlgcznie (§ 5 ust. 6 pkt
it ),

ustala sie zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 100 m? (§ 5 ust. 6 pkt 1lit. n).



Stosownie do zapisow poprzednio obowigzujacego Miejscowego Planu (...) Zagospodarowania Przestrzennego m. P.
wprowadzonego uchwalg Rady Miasta P. nr (...) z dnia 6 grudnia 1994 r. nieruchomo$¢ przy ul. (...) znajdowala sie
na terenie oznaczonym symbolem (...) (...).m3, to jest teren zabudowy jednorodzinnej- niskiej, potozonej w rejonie
osiedli mieszkaniowych o roznej formie intensywnosci. Akt ten utracil moc z dniem 31 grudnia 2003 r. Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla miasta P. uchwalone uchwala nr (...) Rady Miasta
P. z dnia 18 stycznia 2008 r. przewidywalo mozliwoé¢ zabudowy nieruchomoéci budynkiem biurowo-ustugowo-
handlowym, bez ograniczen odnoszacych sie do powierzchni zabudowy i wysoko$ci budynku.

W dniu 12 grudnia 2013 r. powddka zbyla prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz (...) Spotka z
ograniczona odpowiedzialno$cia 1 Spotka komandytowa z siedzibg w P. — prawo uzytkowania wieczystego i prawo
wlasno$ci budynku zostalo wniesione jako wklad niepieniezny w zamian za akcje o wartoéci 9.490.000 zl. W
umowie warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego bez zabudowan okre$lono na kwote 6.450.000 zl netto, za$ wartoéc
wzniesionego na niej budynku na kwote 3.040.000 zl netto. Cena sprzedazy zostala powiekszona o warto$¢ podatku
od towaréw i ustug w kwocie 2.182.700 zl.

W 2016 1. spolka (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig 1 Spétka komandytowa z siedziba w P. wniosta ww.
nieruchomoéé¢ jako wklad niepieniezny do spoiki (...) Sp. z 0.0. Powodka jest gléwnym udzialowcem spoiki (...). o.0.

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest przy skrzyzowaniach ul. (...) z ul. (...) i ul. (...) z ul. (...), w strefie
posredniej miasta P.. Bezpo$érednie otoczenie nieruchomosci stanowia tereny z zabudowa ustugowa i zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng, w poblizu znajduje sie stacja benzynowa i budynki mieszkalne wielorodzinne. Jest
ona polozona korzystnie pod wzgledem komunikacyjnym; w odleglosci 30 m jest przystanek tramwajowy, okoto
400 m przystanek autobusowy komunikacji miejskiej, a takze w niedalekiej odleglo$ci od punktéw handlowo-
ustugowych i obiektéw uzytecznoéci publicznej (okolo 500 m). Centrum miasta oddalone jest o okoto 4 km, za$ P.
C. o okolo 200 m. Dojazd do nieruchomosci zapewniaja drogi publiczne o nawierzchni asfaltowej z urzadzonym
chodnikiem i o$§wietleniem, o umiarkowanym natezeniu ruchu oraz droga publiczna o nawierzchni z kostki betonowe;j
z urzadzonym chodnikiem i o$§wietleniem o niewielkim natezeniu ruchu. Nieruchomo$¢ jest czeSciowo ogrodzona,
czesciowo utwardzona kostka brukowa oraz zagospodarowana w zielen, Teren jest uzbrojony w sieci: elektryczna,
wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa i telefoniczna.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci niezabudowanej wedlug stanu na dzien 6 lipca 2010 r. (data uchwalenia (...))
wynosila 4.980.629 zl.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci niezabudowanej wedlug stanu na dzien 12 grudnia 2013 r. (data zbycia) wynosila
3.262.656 zl.

Powodka zamierzala zby¢ prawo uzytkowania wieczystego wraz z prawem wlasno$ci budynku przy ul. (...) wP.iw
tym celu prowadzone byly rozmowy z kilkoma osobami, m.in. z R. P., z firmg ,(...)i z firmg (...). Wstepne propozycje
od potencjalnych kontrahentéw opiewaly na kwoty okolo 8.000.0000 zl.

R. P. wycofal sie z transakcji po sprawdzeniu zapiséw Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. R. P.
planowal modernizacje i przebudowe obiektu, na ktéra wymagane bytoby pozwolenie na budowe.

Obiekt dotychczas byl wykorzystywany przede wszystkim na cele handlowe. Obecnie jego stan techniczny nie jest

najlepszy. (...) S.A. wynajmuje cze$¢ obiektu — cze$¢ biurowa i okolo 100 m”> od strony ul. (...). Spolka zlozyla
propozycje przedluzenia umowy najmu na kolejny rok pod warunkiem udzielenia 50% rabatu. Cze$¢ budynku jest
nieuzytkowana, a proby jego wynajecia koncza sie niepowodzeniem z uwagi na niesatysfakcjonujace dla obecnego
uzytkowania wieczystego ceny.

Whiosek o wyplate przez pozwanego odszkodowania powodka zglosila dnia 14 kwietnia 2015 r.



W ocenie Sagdu Okregowego w Swietle dokonanych ustalen stanu faktycznego powddztwo okazalo sie w czeéci zasadne.

Roszczenie powodki znajduje oparcie w przepisie art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2017.1073), zgodnie z ktérym jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomo$c i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania
rownego obnizeniu wartoSci nieruchomosci. Stosownie natomiast do ust. 11 2 art. 36 ww. ustawy, jezeli, w zwiazku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zadaé od gminy: 1) odszkodowania za poniesiong
rzeczywista szkode albo 2) wykupienia nieruchomogci lub jej czeSci. Realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust. 1, moze
nastapi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gmine wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomoéci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja.

Stosownie do art. 37 ust. 1 u.p.z.p., wysoko$¢ odszkodowania z tytulu obnizenia wartoéci nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysoko§¢ oplaty z tytulu wzrostu wartoSci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4,
ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartoSci nieruchomosci stanowia r6znice miedzy wartoécia
nieruchomo$ci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscowego a jej wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiazujacego przed zmiana tego
planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

Termin zawity, w jakim nalezy zglosi¢ roszczenie wynika z art. 37 ust. 3 u.p.z.p., ktéry stanowi, ze roszczenia, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 3, mozna zglasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktéorym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie
obowiazujace.

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 postanowia inaczej. W przypadku op6Znienia w wyplacie odszkodowania lub
wykupie nieruchomoéci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe
za opOznienie (art. 37 ust. 9 u.p.z.p.).

Powddka zglosita swoje roszczenie w 5-letnim zawitym terminie wynikajacym z art. 37 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzenny. Wniosek o wyplate przez pozwanego odszkodowania zglosila bowiem dnia 14
kwietnia 2015 r., to jest przed uplywem 5 lat od chwili wej$cia w Zycie uchwaly Uchwala nr (...) Rady Miasta P.
z dnia 6 lipca 2010r wprowadzajacej Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego, co mialo miejsce dnia 22
pazdziernika 2010 r.

Nie budzi takze watpliwosci legitymacja czynna powddki jako uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej
Uchwalg nr (..) Rady Miasta P. z dnia 6 lipca 2010 r wprowadzajacej Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego. W dniu wejscia w zycie tejze uchwaly (22 pazdziernika 2010 r.) powddce przystugiwalo bowiem prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci, albowiem jej zbycia dokonala ona dopiero w dniu 12 grudnia 2013 r. (zob.
Sad Najwyzszy wyroku z dnia 6 pazdziernika 2016 r., w sprawie IV CSK 778 /15, Legalis nr 1564931).

Z treSci Uchwaly Rady Miasta P. nr (...) z dnia 6 lipca 2010 r. wynika, ze dla rejonu ulic (...) wprowadzono m.in.
ograniczenia dotyczace lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 100 m® oraz ustalono sie

wysokoéé budynkéw ustugowych do 3 kondygnacji naziemnych i nie wieksza niz 10 m®. Ograniczenia wprowadzone
przez (...) spowodowaly, ze atrakcyjno$¢ nieruchomosci dla jej potencjalnych nabywcoéw znacznie spadla, co wplynelo
w sposob istotny na warto$¢ nieruchomosci. Wprowadzenie tego rodzaju ograniczen wyklucza mozliwo$é lokalizacji na
nieruchomoéci chociazby obiektéw handlowych dominujacych na rynku marek przemystu spozywczego. Nie ma przy
tym znaczenia fakt, ze nieruchomosé sklada sie z sze$ciu dzialek. Chybiony okazal sie zarzut pozwanego, ze pozwoliloby



to uzyskaé¢ powierzchnie handlowa nawet 600 m®, albowiem takie zaloZenie stanowi znaczne uproszczenie i w
rzeczywistoéci nie jest mozliwe do realizacji.

Powodka, za pomocg opinii bieglego w dziedzinie szacowania nieruchomosci R. D. wykazala, ze doszlo do obnizenia
warto$ci nieruchomosci o kwote 1.717.973 zl. Natomiast pozwanemu, ktory zglosil zarzuty do opinii, nie udalo sie
skutecznie podwazyc¢ jej wnioskow. Zupelnie nietrafny okazal sie zarzut pozwanego, ze zapisy obecnie obowigzujacego
(...) pozwalaja na realizacje zabudowy ustlugowej dla uslug podstawowych, podczas gdy zapisy poprzedniego
obowigzujacego Miejscowego Planu (...) Zagospodarowania Przestrzennego m. P. wprowadzonego uchwala Rady
Miasta P. nr(...) z dnia 6 grudnia 1994r. nie przewidywaly takiej mozliwosci, albowiem teren, na ktérym znajduje
sie nieruchomo$¢ byt oznaczony symbolem(...) (...).(...), to jest teren zabudowy jednorodzinnej- niskiej, polozonej
w rejonie osiedli mieszkaniowych o roznej formie intensywnosci. Akt ten bowiem utracil moc z dniem 31 grudnia
2003r. Natomiast Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla miasta P. uchwalone
uchwalg nr (...) Rady Miasta P. z dnia 18 stycznia 2008 r. przewidywalo mozliwo§é zabudowy nieruchomosci

budynkiem biurowo-ustlugowo-handlowym o powierzchni zabudowy 1.475 m(? Biegly prawidtowo przyjal do wyceny
nieruchomoéci faktyczny sposéb wykorzystywania nieruchomosci przed uchwaleniem (...), skoro w chwili wejécia w
zycie (...) nie obowigzywal inny miejscowy plan dla terenu, na ktérym polozona jest nieruchomosc. Przyjecie w takiej
sytuacji jako punktu odniesienia faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem (...), wynika
zreszta z samego brzmienia art. 37 ust. 1 u.p.z.p.

Powodka zbyla prawo uzytkowania wieczystego gruntu za cene 6.540.000 zl, co mogloby prowadzi¢ do konkluzji,
ze uzyskala ona znacznie wyzsza cene niz warto$¢ przystugujacego jej odszkodowania. Okoliczno$é ta jednak
nie ma w sprawie znaczenia, albowiem z brzmienia art. 36 ust. 3 u.p.z.p., wynika, ze wysoko$¢ naleznego od
gminy odszkodowania rowna jest obnizeniu wartoSci nieruchomosci. Sposéb ustalenia stopnia obnizenie wartosci
nieruchomos$ci zostal w sposéb zobiektywizowany okre§lony w art. 37 ust. 1 u.p.z.p. i stanowi on réznice miedzy
wartoS$cia nieruchomosci okre$lona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej wartoScia, okreSlona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiazujacego
przed zmiana tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 2016 r. w sprawie V CSK 573/15, Legalis nr 1472805).

Powodka wykazala takze, ze zachodzi bezposredni zwiazek przyczynowy pomiedzy zmiang wartoSci nieruchomosci
a przyjetymi ustaleniami uchwalonego (...). Jak wynika z zeznan §wiadkéow R. P. i M. S. wprowadzone ograniczenie
dotyczace powierzchni zabudowy obiektow handlowych stanowilo istotna przyczyne, dla ktbérej inwestorzy
rezygnowali z zakupu nieruchomosci powodki. Budynek ustugowo-handlowy na przedmiotowej nieruchomoéci zostat
wzniesiony w latach 9o-tych XX wieku i wyraznie odbiega od nowoczesnych budynkéw tego typu, dlatego aby
mogt on stanowi¢ atrakcyjny przedmiot najmu konieczna jest jego modernizacja. W $wietle obecnie obowiazujacego
(...) uzyskanie pozwolenia na budowe jest niemozliwe. Potwierdzaja to przepisy art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy z
dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane, zgodnie z ktorym, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub
odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza
zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami
prawa miejscowego, a takze art. 30 ust. 6 pkt 2 pr. bud., zgodnie z ktérym, organ administracji architektoniczno-
budowlanej wnosi sprzeciw, jezeli budowa lub wykonywanie robdt budowlanych objetych zgloszeniem narusza
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy, inne akty prawa
miejscowego lub inne przepisy. Nie jest zatem mozliwe dokonanie remontéw istniejacego budynku, ktére wymagatyby
pozwolenia na budowe lub odpowiedniego zgloszenia. Istotne ograniczenia w potencjalnej mozliwoéci zabudowy w
sposob istotny wplynely na warto$¢ nieruchomosci, co nie mialoby miejsca, gdyby do uchwalenia (...) w obecnym
ksztalcie nie doszlo.

Uznajac dostarczone dowody za wystarczajace dla wykazania, ze warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci ulegla obnizeniu sie o kwote 1.717.973 zl, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki taka kwote,
oddalajgc powbdztwo w pozostalej czesci. O odsetkach rozstrzygnal na podstawie art. 481 § 1 k.c. oraz art. 37 ust.



9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Skoro powodka zglosita pozwanemu wniosek o wyptate
odszkodowania 14 kwietnia 2015 r., to odsetki ustawowe za opdZnienie nalezalo zasadzi¢ od dnia nastepujacego po
uplywie 6- miesiecznego terminu, to jest od dnia 15 pazdziernika 2015 .

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacgje od wyroku zlozyl pozwany, zaskarzyl go w czesci tj. co do pkt 1 1 3. Pozwany zarzucal sagdowi
I instancji:

« naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez ich bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze
odszkodowanie przystuguje zbywcy nieruchomosci z tytulu obnizenia wartosci nieruchomos$ci bez wzgledu na
uzyskana przez niego cene zbycia nieruchomosci, a w konsekwencji uznanie, ze powddce przystuguje roszczenie
odszkodowawcze, co skutkowalo uwzglednieniem powddztwa w zaskarzonym zakresie;

» naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna, sprzeczna z regulami wiedzy i
regulami logicznego rozumowania ocene zgromadzonego materialu dowodowego w sprawie poprzez uznanie, ze
zachodza przestanki pozwalajace na przyjecie, ze powodce przystuguje roszczenie z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. z uwagi
na wprowadzone przez plan zagospodarowania przestrzennego ,Rejon ulicy (...)” uchwalony przez Rade Miasta
P.uchwalg nr (...) z dnia 6 lipca 2010 r. ograniczenia, ktére spowodowaly, ze atrakcyjno$¢ nieruchomodci dla jej
potencjalnych nabywcow znacznie spadla, co wplynelo w sposéb istotny na warto$é nieruchomosci;

« naruszenie przepisow prawa materialnego, to jest art. 37 ust. 9 u.p.z.p. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie
do stanu faktycznego sprawy, z pominieciem zasad okre§lonych w art. 481 § 1 k.c. w zwigzku z art. 363 § 2 k.c. i
polegajace na uznaniu, ze pozwany pozostaje w zwloce z zaplata odszkodowania z uptywem szeSciomiesiecznego
terminu od dnia zloZenia wniosku o zaplate odszkodowania, za$ odsetki od $wiadczenia odszkodowawczego
naleza sie od daty wczeéniejszej niz data ustalenia wysokoS$ci odszkodowania;

» naruszenie przepisdw prawa materialnego, tj. art. 481 k.c. poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powo6dki
odsetek ustawowych za op6znienie za okres od dnia 15 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty, podczas gdy przepisy
dotyczace odsetek ustawowych za op6Znienie obowiazuja od dnia 1 stycznia 2016 r.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci i oddalenie powodztwa
w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych; zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztéw postepowania
odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych; ewentualnie o uchylenie wyroku
w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy w tym zakresie sagdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji pozwanego oraz o zasgdzenie kosztow postepowania odwolawczego
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastlugiwata na uwzglednienie.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji nie budza watpliwosci i stad ##Sad Apelacyjny przyjmuje je w pelni za podstawe
wlasnego rozstrzygniecia.

Zostaly one poczynione w oparciu o tre$¢ dokumentow urzedowych i prywatnych, ktoérych prawdziwo$é materialna i
formalna nie byla przez strony kwestionowana, a takze na podstawie wydanej w sprawie opinii bieglego z dziedziny
(...), ktorej wnioski nie sa w apelacji podwazane.



Ustalenia te nie sa tez w istocie zwalczane w apelacji, mimo podniesienia w niej zarzutu naruszenia art. 233 § 1 kpc.
Jego analiza pozwala bowiem na przyjecie, Ze rzeczywista intencja skarzacego w tym przypadku nie jest podwazenie
ktoregokolwiek z ustalen faktycznych sadu I instancji, lecz proba zakwestionowania poprawno$ci przeprowadzonego
przez ten sad procesu subsumcji ustalonego stanu faktycznego pod przepisy prawa materialnego, przede wszystkim
art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst. jedn. Dz.
U.2017.1073, dalej powolywane jako ,upzp”).

Doszlo natomiast do naruszenia przez Sad Okregowy przepisow prawa materialnego, tzn. w/w art. 36 ust. 3 upzp oraz
art. 361 ke.

Bledna jest bowiem przeprowadzona przez ##Sad Okregowy wykladnia przepisu art. 36 ust. 3 upzp, prowadzaca do
wniosku, Ze szkoda, o jakiej mowa w tym przepisie ma charakter ,autonomiczny”, w tym sensie, ze odrywa sie od
rzeczywistego wplywu uchwalenia lub zmian planu zagospodarowania przestrzennego na stan majatku wlasciciela
nieruchomoéci po jej zbyciu.

Nie jest wystarczajace odwolanie sie tu do przepisdéw art. 36 ust. 3 oraz art. 37 ust. 1 upzp, bez jednoczesnego
uwzglednienia ich funkcjonowania w calym systemie prawa.

Whbrew pogladowi, jaki prezentuje strona powodowa i ktdry, jak sie wydaje, zaakceptowal sad I instancji, szkoda
(obnizenie wartoSci nieruchomosci), jej zwiqzek przyczynowy z uchwaleniem (zmiana) planu zagospodarowania
przestrzennego oraz odszkodowanie, w rozumieniu przepisu art. 36 ust. 3 upzp, maja charakter stricte
cywilistyczny i musza by¢ wykladane i stosowane tak, jak w przypadku kazdej szkody majatkowej, na gruncie
przepiséw ogolnych, w tym przede wszystkim art. 361 kc.

Zaktadajac bowiem sp6jno$é¢ systemu prawnego nie sposob byloby przyjaé, ze te same pojecia, jak ,szkoda” czy
»0dszkodowanie” moglyby nabiera¢ innego znaczenia w réznych jego segmentach.

Konieczne jest zatem zawsze, w przypadku roszczen zglaszanych w oparciu o omawiang regulacje, ustalenie, czy osoba
zbywajgca nieruchomo$¢ objeta nowym planem zagospodarowania przestrzennego w wyniku dokonanej transakcji
jej zbycia rzeczywiscie poniosta szkode majatkowa w rozumieniu przepisu art. 361 § 2 ke, pozostajaca w normalnym
zwigzku przyczynowym z wprowadzeniem nowych uregulowan w planie przestrzennym (art. 361 § 1 kc).

Powszechnie uznaje sie, ze ustalenie, czy doszlo do powstania szkody majatkowej nastepuje w oparciu o metode
dyferencyjna, tzn. przez poréwnanie stanu majatku potencjalnego poszkodowanego przed i po zdarzeniu majacym

wywolywaé szkode.

Szkoda majatkowa w rozumieniu prawa cywilnego jest zatem powstala wbrew woli poszkodowanego réznica miedzy
obecnym jego stanem majatkowym a tym stanem, jaki zaistnialby, gdyby nie nastapilo zdarzenie wywolujace szkode
(zob. blizej: T. Wisniewski, w: Komentarz do kodeksu cywilnego pod red. G Bienka, Ksiega trzecia, Zobowiazania,
Wyd. Prawnicze LexisNexis, Wyd. 6, W-wa 2006, tom 1, str. 73 i przywolane tam orzecznictwo). Tak rozumiana szkoda
bedzie polega¢ zwykle na zmniejszeniu aktywow badz zwiekszeniu pasywow.

Odnoszac to do roszczen, majacych swoja podstawe w przepisie art. 36 ust. 3 upzp, badanie czy doszlo po
stronie zbywcy do szkody majatkowej, polega na poréwnaniu wartoéci nieruchomoéci wedlug stanu prawnego
sprzed wprowadzenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego (obliczonej, zgodnie z tredcig art. 37 ust. 11
upzp, wedlug regul obowigzujacych w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami) z cena (innym ekwiwalentem
majatkowym) uzyskang przez wlasciciela w wyniku zbycia nieruchomosci po objeciu jej nowym planem (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2015r. w sprawie IV CSK 97/15, OSNC, z. 11 z 2016r., poz. 131).

O poniesieniu przez zbywca szkody majatkowej bedzie mozna méwic jedynie woéwczas, gdy uzyskana przez wlasciciela
rekompensata bedzie miala warto$¢ nizsza, niz méglby on uzyskaé, gdyby nie uchwalenie (zmiana) nowego planu
zagospodarowania przestrzennego.



Inaczej rzecz ujmujac, uzyskana na skutek zbycia korzy$¢é majatkowa polega zaliczeniu na poczet ceny szkody
polegajacej na obnizeniu wartoSci nieruchomos$ci w zwigzku z wprowadzeniem nowego planu gospodarczego (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2016r. w sprawie IT CSK 411/15, LEX nr 2005373).

Natomiast przepis art. 37 ust. 1 okreSla jedynie sposéb obliczenia goérnej granicy odszkodowania mogacego
przystugiwac za szkode ustalona na podstawie wskazanej metody dyferencyjne;j.

Odmienna wyktadnia, postulujaca ,autonomiczno$é¢” omawianej szkody, czyli oderwanie jej od korzySci uzyskanych
przez wlasciciela na skutek zbycia nieruchomosci, jest nie do przyjecia, i to z kilku wzgledow.

Przede wszystkim w takim przypadku nieracjonalne byloby uzaleznianie przez ustawodawce przyznania wlascicielowi
prawa do odszkodowania z tytulu spadku warto$ci nieruchomos$ci od jej zbycia.

Wystarczyloby, tak, jak przy szkodzie, o jakiej mowa w art. 36 ust. 1 upzp, uzaleznié je jedynie od samego wprowadzenia
nowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Poza tym, przy zaakceptowaniu stanowiska Sagdu Okregowego, odszkodowanie musialoby przystugiwac wascicielowi
nieruchomo$ci objetej nowym planem takze w przypadku jej zbycia pod tytulem nieodplatnym (darowizna).

Tymczasem nie ulega watpliwosci, Ze w intencji ustawodawcy chodzilo tu o zbycie odplatne, na co wskazuje chociazby
wcezedniejsze brzmienie przepisu art. 36 ust. 3 upzp, w ktorym mowa byla jedynie o sprzedazy nieruchomosci (zob.
tez. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 2009r. w sprawie IV CSK 508/08, LEX nr 520034 oraz w/w wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2016r. w sprawie II CSK 411/15).

Wreszcie, gdyby szkode, o jakiej mowa w art. 36 ust. 3 upzp traktowac ,,abstrakcyjnie”, w oderwaniu od rzeczywistych
przesunie¢ w majatku zbywcy nieruchomosci, mogloby w istocie doj$¢é po jego stronie do bezpodstawnego
wzbogacenia kosztem majatku gminy (planisty).

Odnoszac to do realibw rozpoznawanej sprawy nalezy zauwazy¢, ze ,zbycie” nieruchomosci, z ktérego powddka
wywodzi swoje roszczenie, nastapito w dniu 12 grudnia 2013r., przez wniesienie jej jako wklad niepieniezny do (...)
spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia spotki komandytowo — akcyjnej w W. w zamian za objecie akcji o lacznej
cenie emisyjnej 9.490.000 zl.

Przed ta transakcja warto$¢ nieruchomosci zostala ustalona w oparciu o operat szacunkowy, zweryfikowany przez
bieglego rewidenta w dniu 3 grudnia 2013r., na kwote 9.490.000 zi, przy czym warto$¢ samego gruntu na kwote
6.450.000 z} (okoliczno$ci niesporne, por. akt notarialny z dnia 12 grudnia 2013r., k. 225 — 232 oraz akt notarialny
z dnia 28 pazdziernika 2014r., k. 312 — 322).

Oznacza to, ze powo6dka, na skutek zbycia na rzecz spotki samego gruntu (Sci$lej — posiadanego w stosunku do
niego prawa uzytkowania wieczystego) uzyskala ekwiwalent majatkowy w postaci objecia akcji o cenie emisyjnej
6.450.000 z1, czyli przekraczajacej, i to znacznie, warto$¢ nieruchomos$ci wedlug stanu prawnego sprzed daty
wprowadzenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéra biegly R. D. ustalil na kwote 4.942.500 zL.

Nie ma przy tym jakichkolwiek podstaw do przyjecia, aby rzeczywista wartos¢ objetych przez powodke akeji nie
odpowiadata, w dniu ich nabywania, ich cenie emisyjnej, czyli ze Swiadczenie otrzymane przez powoddke w tej
transakcji bylo, na jej niekorzys¢, nieekwiwalentne.

Emisja akcji jest czynnoS$cia sformalizowana, za ktéra odpowiada zarzad spdiki i ktora podlega kontroli rewizyjne;.

Nie sposdb zatem zalozy¢, aby cena emisyjna akcji zostala np. sztucznie zawyzona w stosunku do ich wartoSci.



Niezaleznie od tego, ewentualna nieekwiwalentno$¢ omawianej transakcji winna bylaby wykazywaé w sprawie
powddka, podobnie jak wszystkie inne elementy konstytuujace odpowiedzialnosé odszkodowawcza pozwanego (art.
6 ko).

Skoro zatem w wyniku zbycia nieruchomo$ci, objetej postanowieniami nowego planu zagospodarowania
przestrzennego z dnia 6 lipca 2010r., powodka uzyskala ekwiwalent majatkowy o wartoSci wyzszej, niz rynkowa
warto$¢ nieruchomosci ustalona dla warunkéw zagospodarowania zgodnych z poprzednim stanem prawnym, nie
poniosta ona szkody, ktéra pozostawalaby w zwigzku z uchwaleniem tego planu, za ktérg mogloby przystugiwaé
odszkodowanie na podstawie przepisu art. 36 ust. 3 upzp.

Skutkuje to zmiana zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w caloSci i obciazenie powddki obowigzkiem
zwrotu pozwanemu kosztéw zastepstwa procesowego za postepowanie pierwszoinstancyjne w wysokosci 7.200 zl,
a takze nakazanie $ciggniecia od niej dotychczas nieuiszczonych kosztéw z tytutu wydatkéw poniesionych na opinie
bieglego w wysokosci 2.410,22 zL

Z tych przyczyn na podstawie art. 386 § 1 kpc oraz powolanych wyzej przepisow prawa materialnego, przepisow art.
98 § 11 3 kpc w zw. z art. 99 kpc, a takze art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O naleznych stronie pozwanej kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym orzeczono (punkt 2 wyroku) na
podstawie przepisow art. 98 § 11 3 kpc oraz art. 99 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc, przy uwzglednieniu tresci § 10 ust. 1
pkt 2) w zw. z § 2 pkt. 7) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. 2015.1804 ze zm.).

Koszty te obejmowaly oplate od apelacji w wysokosSci 85.899 zt oraz wynagrodzenie radcy prawnego w wysokos$ci
8.100 zl, czyli razem wyniosly kwote 93.999 z1.
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