Sygn. akt I ACa 619/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2020 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Ryszard Iwankiewicz
Sedziowie: SSA Krzysztof Gorski (spr.)
SSA Leon Miroszewski
Protokolant: St. sekr. sqd. Beata Wegrowska-Plaza

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2020 roku, na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powoéddztwa P. R.

przeciwko Gminie R.

o zaplate

na skutek apelacji pelnomocnika powoda od wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie z dnia 10 lipca
2019 r. sygn. akt I C1739/16

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w
Szczecinie, pozostawiajqc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

Leon Miroszewski Ryszard Iwankiewicz Krzysztof Gorski

sygn. akt I ACa 619/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 grudnia 2016 r. powdd - P. R. wniésl o zasgdzenie od pozwanej Gminy R. kwoty
12.169.700 zl wraz z odsetkami ustawowymi od kwoty 12.000.000 zt od dnia 30 pazdziernika 2015
r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za opéznienie od kwoty 12.000.000 zl
od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty i od kwoty 169.700 zl od dnia 01 stycznia 2017 r. do
dnia zaplaty, tytulem odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci w skutek uchwalenia
przez pozwang planu zagospodarowania przestrzennego. Nadto zlozono wniosek o zasgdzenie od
pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwanej - Gmina R. wniosta o oddalenie powédztwa w calosci i
zasqdzenie od pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm

przypisanych.



Nadto w pismie procesowym z dnia 6 sierpnia 2018 r. pozwany zglosil zarzut przedawnienia
roszczenia powoda dochodzonego w niniejszym postepowaniu w zwiqzku z tym, ze dochodzone
roszczenie zwigzane jest z prowadzong przez P. R. dzialalnos$ciq gospodarczq, a wiec zastosowanie
ma trzyletni okres przedawnienia. Poczqtek biegu terminu dochodzenia roszczenia nalezy
liczyé od daty wejscia w zycie uchwalonego planu zagospodarowania przestrzennego tj. od
29 listopada 2010 r. Dalej wskazano, ze w ustawie o planowaniu przestrzennym nie zawarto
szczegolnego przepisu przedawnienia roszczenia wynikajgcego z art. 36 ust. 1 tego aktu. Tym
samym zastosowanie znajdujq zasady ogolne kodeksu cywilnego tj. art. 118 k.c. Roszczenie zatem
przedawnilo sie w listopadzie 2013 r. Pozew inicjujacy przedmiotowe postepowanie wplyngl zas
29 grudnia 2016 r.

Powdéd odnoszqc sie do zarzutu przedawnienia zgloszonego przez strone przeciwng, w pismie z
dnia 14 sierpnia 2018 r. stangl na stanowisku, iz do roszczen wynikajqcych z art. 36 ust. 1 u.p.z.p.
zastosowanie ma dziesiecioletni okres przedawnienia. W uzasadnieniu twierdzenia powolal
liczne orzecznictwo Sqdu Najwyzszego potwierdzajqce w ocenie strony powodowej prawidlowosé
stosowania dltuzszego okresu przedawnienia.

Pismem z dnia 10 kwietnia 2019 r. powédd rozszerzyl powédztwo wnoszqce o zasqadzenie od Gminy
R. narzecz P. R.:

1. kwoty 12.169.700 zl z odsetkami ustawowymi od kwoty 12.000.000 zt od dnia 30.10.2015 r. do
dnia 31.12.2015 r. oraz

a) odsetkami ustawowymi za opéznienie od kwoty 12.000.000 zl od dnia 01.01.2016 r.,
b) od kwoty 169.700 zl od dnia 01.01.2017 r. do dnia zaplaty.

2. kwoty 23.603.600 zl z tym zastrzezeniem, ze wykonanie przez Gmine obowiqzku zaplaty tej
kwoty winno nastgpié w terminie do dnia 01.09.2019 r., a w przypadku opoéznienia w platnosci
wraz z odsetkami ustawowymi za opéznienie liczonymi od dnia 02.09.2019 r. do dnia zaplaty.

Wyrokiem z dnia 10 lipca 2019 r. Sad Okregowy w Szczecinie w sprawie rozpoznawanej pod sygn.
akt I C 1739/16 oddalil powébdztwo (pkt I.) oraz zasqdzil od powoda P. R. na rzecz pozwanej Gminy
R. 25 017 z1 tytulem kosztow zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz
5 000 zl tytulem zwrotu wydatkéow (pkt I1.).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny sprawy:

Powoéd - P. R. jest wylgeznym wlascicielem dzialtki nr (...), do 2013 r. zewidencjonowanej
w ewidencji gruntéw pod numerami (...) oraz (...), polozonej w N. przy ul. (...), gmina R..
Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nastqgpilo 1 wrzesnia 2003 r. Dzialka

ma powierzchnie 2.138 m(?, Znajduje sie w pasie nadmorskim Gminy R. i lezy w bezposrednim
sgsiedztwie plazy biegngcej wzdhuz morza B..

Powod prowadzi na tej nieruchomosci dzialalnosé gospodarczq zwiqzanqg z zakwaterowaniem i
ustugami gastronomicznymi w osrodku (...). Ceny najmu jednego apartamentu za dobe w osrodku
powoda wahajq sie do 600-700 zL

Teren obecnej dzialtki nr (...) od 27 stycznia 1988 r. objety jest planem zagospodarowania
przestrzennego, ktory byl dwukrotnie modyfikowany: uchwalqgnr (...) z dnia 8 czerwca 1991 r. oraz
uchwalq nr 1V/19/94 z 20 pazdziernika 1994 r.



W dokumencie tym zostal oznaczony symbolem 25U, jako istniejqcy teren chaotycznej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustlugowej oraz osrodkéw wypoczynkowych. W 1991 r. dodano
nadto ustalenie, ze preferowana przez gmine powierzchnia zabudowy na tym terenie powinna
wynosi¢ 50% terenu w obrebie wyznaczonych, nieprzekraczalnych linit zabudowy. Na terenach
wypoczynkowych, pensjonatowo-mieszkalnych z ustugami dopuszczona zostala natomiast
zabudowa do 70%. Nadto wskazano, ze maksymalna wysokosé budynkéw moze wynosi¢ 3,5
kondygnacje. Parkowanie na terenach mieszkalno — pensjonatowych powinno zas odbywaé sie w
granicach dzialki.

Dzialka zabudowana jest trzema budynkami. Pierwszy o charakterze mieszkalnym z
pomieszczeniami goscinnymi o powierzchni zabudowy 189,85 m”, powierzchni uzytkowej 1.064,06

i kubaturze 3.126,47 m>. Posiada 4 kondygnacje nadziemne oraz podpiwniczenie. Budynek ten
powstal w 2000 r. Drugi budynek ma charakter ustugowy. Jest parterowy o powierzchni

zabudowy 730 m”. Znajduje sie w nim restauracja. Pochodzi z 1970 r. Trzeci budynek réwniez ma

charakter niemieszkalny i petni role gospodarczaq. Ma powierzchnie 102 m® oraz dwie kondygnacje.

Eqczna suma powierzchni zabudowy wynosi 1.021,85 m” tj. 48% powierzchni dzialki. Na terenie
dzialki znajduje sie takze utwardzony parking.

Dnia 13 grudnia 2002 r., rozpoznajqgc wniosek P. R., Wojt Gminy R. wydal decyzje ustalajqgcq
warunki zabudowy nieruchomosci. Wskazano w niej nastepujgce parametry zabudowy:

+ zabudowa ustugowo — wypoczynkowa (symbol terenu 25U);
+ powierzchnia zabudowy do 70% powierzchni dziatki;

+ wysokosé budynku gltéwnego do 3,5 kondygnacji;

+ wysokosé scianki kolankowej do 1 metra;

+ dach — wysoki, symetryczny, kqt nachylenia polaci gléwnych w przedziale 38-45 stopni,
pokrycie dachu ceramiczne lub imitacja;

+ wysokosé drugiego budynku do 1,5 kondygnacji;
« dachjak w budynku glownym;
Termin obowigzywania decyzji zostal okreslony na okres 24 miesiecy od daty jej wystawienia.

Dnia 31 grudnia 2003 r. na mocy przepisow ustawy z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stracil moc obowiqzujqgcq plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony w
styczniu 1988 r.

Decyzjq z dnia 18 listopada 2004 r. zmieniono z kolei okres obowiqzywania decyzji ustalajqgcq
warunki zabudowy dzialki nr (...), wydanej dnia 13 grudnia 2002 r., na bezterminowy.

W sierpniu 2010 r. firma (...) na zlecenie powoda opracowala na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy z 2002 r. projekt budowlany pn. ’Rozbudowa zespotu budynkéow ustugowych budynek
SPA z pokojami sanatoryjnymi”.

Projekt przewidywal powierzchnie zabudowy po rozbudowie 1.239 m(? (57,8%), i wysokosé
budynku (...) kondygnacje plus poddasze.



W dniu 29 wrzesnia 2010 r. Rada Gminy R. podjela uchwale nr (...) w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy R. w czesci N. — strona pétnocna.

Akt ten objqgl swoim zasiegiem obowiqzywania réwniez nieruchomosé nalezqcq do P. R., ktora
zostala zakwalifikowana pod symbolem (...) o przeznaczeniu — teren uslug turystycznych,
gastronomii i handlu, teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

W akcie tym ustalono nastepujqce parametry zabudowy:

1. wskaznik wyposazenia w miejsca postojowe:

a. dla obiektéw handlowych — min. jedno stanowisko na kazde rozpoczete 25m”° powierzchni
uzytkowej;

b. dla innych obiektéw ustugowych - min. jedno stanowisko na kazde rozpoczete 40m” powierzchni
uzytkowej;

c. dla obiektéow turystycznych (hoteli, pensjonatow, apartamentoéow, schronisk itp.) oraz domoéw
goscinnych i innych obiektow zamieszkania zbiorowego — min. jedno stanowisko na jeden pokaoj
goscinny lub jednostke mieszkalng;

2. wysokosé zabudowy: 2 do 3 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze), ale nie wiecej niz 13
metréow;

3. geometria dachu: dwu lub wielospadowe, nachylenie polaci dachowych od 30-45 stopni;
4. powierzchnia zabudowy: do 50% powierzchni dziatki;
5. powierzchnia biologicznie czynna: min. 30% dzialki.

Jednoczesnie wskazano, ze m. in. dla terenu (...) dopuszcza sie przekroczenie powierzchni
zabudowy o maksymalnie 5% powierzchni dzialki lub terenu w celu lokalizacji ustug odnowy
biologicznej, w tym: gabinetu masazu, gabinetu urody, sali gimnastycznej, silowni, basenu
kagpielowego, przy czym powierzchnia ustug odnowy biologicznej nie moze byé mniejsza niz
100m? powierzchni uzytkowej, a powierzchnia lustra wody basenu kagpielowego musi wynosié
co najmniej 50 m‘?.

W § 13 pkt. 1 Uchwaly dodano zastrzezenie, ze do czasu realizacji ustalen niniejszego planu tereny
mogaq byé zagospodarowane i zabudowane w dotychczasowy sposob.

W uchwale wskazano, iz wchodzi ona w zycie po uplywie 30 dni od jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa (...). Publikacja miala miejsce dnia 29 pazdziernika 2010 r.

Dnia 8 listopada 2010 r. powod zlozyl do Wydzialu Urbanistyki, Architektury i Budownictwa
Starostwa Powiatowego w G. wniosek o wraz z dokumentacjqg budowlanag o zatwierdzenie
projektu budowlanego i wydanie pozwolenia na budowe budynku ustugowego SPA z pokojami
sanatoryjnymi przy ul. (...) wm. N. gm. R..

W trakcie rozpatrywania wniosku, postanowieniem z dnia 23 listopada 2010 r., starosta wezwatl
powoda do usuniecia brakéw i nieprawidlowosci wystepujacych w przedlozonym projekcie
budowlanym, a polegajacych na:



« uzupelnieniu projektu zagospodarowania terenu o nieprzekraczalne linie zabudowy;

+ dostosowaniu lgcznej (istniejgcej i1 projektowanej) powierzchni zabudéw do zgodnosci z
obowiqzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz wykazania
bilansu powierzchni biologicznie czynnej;

+ dostosowaniu ilo$¢ kondygnacji nadziemnych oraz wysokosé¢ projektowanego budynku do
zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

+ przedlozeniu uzgodnionego projektowanego zjazdu;

+ uzupetlnieniu projektu zagospodarowania terenu o miejsca postojowe w ilosé wynikajacej z
ilosci pokoi sanatoryjnych oraz powierzchni projektowanej funkcji ustugowej.

Dnia 29 grudnia 2010 r. Wojt Gminy R. wydal decyzje stwierdzajgcq wygasniecie decyzji z dnia 13
grudnia 2002 r. ustalajgcej warunki zabudowy nieruchomosci dla dziatki nr (...) potozonej w N.,
przy ul. (...).

Dnia 6 kwietnia 2011 r. Starosta Powiatu (...), wobec nieuzupelnienia brakéw do ktéorych
zobowiqzano powoda, wydal decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe budynku uslugowego z pokojami sanatoryjnymi przy ul. (...) w N..
Przyczyng negatywnego rozpoznania wniosku byl brak zgodnosci projektu budowlanego z
zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 29 wrzesnia 2010 r.

Powdodd nie zgodzil sie z powyzszaq decyzjq i zlozyl od niej odwolanie.
Wojewoda (...) decyzjq z dnia 18 maja 2011 r. utrzymal w mocy zaskarzongq decyzje.

Pismem z dnia 28 kwietnia 2015 r. P. R. wezwal Gmine R. do wyplaty odszkodowania w 12.000.000
zl.

Nadto, wobec braku reakcji ze strony Gminy na wezwanie do zaplaty, w pismie datowanym na 28
maja 2015 r. powod zwrécil sie do pozwanej o zaproponowanie sposobu i wysokosci rekompensaty
poniesionych strat.

Pismem z dnia 29 grudnia 2016 r. powéd wezwal nadto pozwanq, przez pelnomocnika
zawodowego, do zaplaty kwoty 169.700 zl stanowiqgcej réznice w wysokosci straty ustalong w
operacie prywatny szacunkowy, a sumq wskazang w wezwaniu z dnia 28 kwietnia i 28 maja 2015 r.

W styczniu 2017 r. Gmina wystosowala odpowiedz do P. R. wskazujqc, iz uznaje zgloszone
roszczenia za oczywiscie bezzasadne z uwagi na fakt, iz powod nie ponioési zadnej szkody w zwiqgzku
z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalqg nr (...).

W uzasadnieniu podano, ze decyzja o warunkach zabudowy wydana w 2002 r. zezwalala na
istnienia na terenie P. R. jedynie dwéch budynkow z czego jeden mogt mieé do 3,5 kondygnacji,
a drugi do 1,5. Nie bylo, wiec mozliwosci rozbudowania budynku ustugowego (restauracji)
do 4 kondygnacji. Dodatkowo wskazano wzywajgcemu, ze jego uprawnienia w zakresie
mozliwosci rozbudowy ulegly zwiekszeniu, albowiem gruncie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego zwiekszyla sie dopuszczalna wysokosé budynku pomocniczego z 1,5 do 3
kondygnagji.

Pismem z dnia 26 lutego 2019 r., doreczonym dnia 1 marca 2019r., P. R. wezwal Gmine R. do zaplaty
kwoty 35.773.000 zt tytulem pokrycia szkody planistycznej powstalej w zwiqzku z uchwaleniem



przez Gmine R. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalq z dnia 29 wrzesnia
2010T.

Wartosé rynkowa nieruchomosci powoda w stanie prawnym wynikajgcym z decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania wynosi 6.040.200 zlL Z kolei wartosé rynkowa tej samej
nieruchomosci po dacie wejscia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego obowiqzujgcego
od 29 listopada 2010 r. wyniosla 5.133.400 z1.

Plan miejscowy nie zmienil przeznaczenia terenu na ktérym znajduje sie nieruchomosé, ale
ograniczyl jej potencjal inwestycyjny poprzez ograniczenie powierzchni zabudowy, wysokosci
kondygnacji, dodanie powierzchni biologicznie czynnej oraz wskazania liczby i powierzchni miejsc
parkingowych.

Wprowadzone miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego warunki planistyczne
skutkowaly zmniejszeniem powierzchni zabudowy do 50% powierzchni dzialki; ograniczeniem
wysokosci budynku do 3 kondygnacji, w tym poddasze; wprowadzeniem minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej - 30% oraz wprowadzeniem powierzchni parkingéw i liczby miejsc
parkingowych w zaleznosci od funkcji (sposobu korzystania z budynkoéw) okreslonych w § 11 pkt. 2.

Nie zmienila sie natomiast funkcja terenu oraz sposob korzystania z nieruchomosci przez
powoda. Na skutek uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego z 2010 r. nie doszlo do
istotnego ograniczenia sposobu korzystania z dzialki natomiast doszlo do ograniczenia potencjalu
inwestycyjnego dzialki.

W tak ustalonym stanie faktycznym sprawy Sad Okregowy uznal, ze powédztwo nie zastugiwato
na uwzglednienie.

Na wstepie Sqd wskazal, iz powéd P. R. na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2018.1945j.t.) domaga sie¢ zaplaty
od pozwanej - Gminy R. lgcznie kwoty 35 773 000 zl (po rozszerzeniu powédztwa pismem z
8 kwietnia 2019 r.) tytulem odszkodowania za szkode poniesionqg na skutek uchwalenia przez
pozwang 29 wrzesnia 2010 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrrzennego. Stosownie do
powyzszego przepisu, w brzmieniu obowiqzujgcym w dacie uchwalenia planu, jezeli, w zwiqzku 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 zaqdaé od gminy
odszkodowania za poniesiong rzeczywistq szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

W zwiqzku z tym, ze powod wywodzi roszczenie z faktu poniesienia szkody na skutek uchwalenia
powyziszego planu Sqd wskazal, ze plan zagospodarowania przestrzennego, jest instrumentem
stluzgcym do realizowania przez samorzqdy gminne polityki przestrzennej, ksztaltowania
przestrzeni publicznej, reguluje sytuacje prawnqg konkretnych nieruchomosci i wplywa na
rozwoj dzialalnosci gospodarczej w gminie. Uchwalenie planu wyznacza pozgdane kierunki
rozwojowe konkretnej przestrzeni i pozwala na koordynacje dzialalnosci inwestycyjnej. To
w planie ustala sie przeznaczenie terenu, rozmieszczenie itnwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu (art. 4 ust. 1 u.p.z.p.); plan
miejscowy stanowi podstawe wydawania pozwolen na budowe, bez potrzeby wydawania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i ma bezposredni wplyw na zakres uprawnien
przystugujacych wlascicielom nieruchomosci.

Powolujac sie na regulacje przepisu art. 14 ust. 8 u.p.z.p. Sad wskazal, ze plan zagospodarowania jest aktem prawa
miejscowego, bedacym podstawa wydawania decyzji administracyjnych, ktory podobnie jak inne akty normatywne



jest wigzacy zar6wno dla organéw administracji, jak i wlascicieli nieruchomoéci (art. 6 ust. 1 u.p.z.p.). Wladztwo
planistyczne gminy podlega ograniczeniom wynikajacym przede wszystkim z przepiséw prawa administracyjnego. W

razie wyrzadzenia szkody ma zastosowanie art. 417" § 1 k.c., stosownie do ktérego, jezeli szkoda zostala wyrzadzona
przez wydanie aktu normatywnego, jej naprawienia mozna zadaé po stwierdzeniu we wlasciwym postepowaniu
niezgodno$ci tego aktu z Konstytucja, ratyfikowana umowa miedzynarodowa lub ustawa. Wlasciwym postepowaniem,
w toku ktorego nastapi stwierdzenie niezgodno$ci z prawem aktéw prawa miejscowego, tj. uchwal organéw samorzadu
terytorialnego i aktow normatywnych terenowych organéw administracji rzadowej, jest postepowanie przed sadem
administracyjnym. Wynika to wyraznie z art. 184 Konstytucji RP i art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz.U.2018.1302 j.t.). Dopiero ,przedsad" dokonany w tym
postepowaniu umozliwia wytoczenie powddztwa o naprawienie szkody.

Dalej, Sad powolujac sie na utrwalone orzecznictwo wskazal, ze gmina posiada, z mocy art. 4 ust. 1 u.p.z.p.,
uprawnienia do okreslania sposobéw zagospodarowania terenu, doktrynalnie zwanych wladztwem planistycznym,
nie oznacza, ze z wladztwa tego moze korzystac calkowicie dowolnie. Wladztwo to nie moze by¢ naduzywane, a sad
administracyjny jest uprawniony i zobowigzany do kontroli tego wladztwa pod katem jego ewentualnego naduzycia. W
takiej sytuacji ma zastosowanie art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.2019.506
j.t.), stosownie, do ktorego kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaly naruszone uchwalg lub zarzadzeniem,
podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze zaskarzy¢ uchwale lub zarzadzenie
do sadu administracyjnego. Uzyskanie powyzszego ,przedsadu” umozliwia wytoczenie powodztwa o naprawienie
rzeczywistej szkody w rozumieniu art. 361 § 2 k.c.

Uwzgledniajac powyzsze, Sad w rozpoznawanej sprawie stwierdzil, ze pow6d bezspornie takim ,przedsadem”
nie dysponuje, a powolany przez niego, jako uzasadnienie zadania pozwu art. 36 ust. 1 u.p.z.o. nie shuzy
naprawieniu szkody planistycznej wynikajacej z uchwalenia planu miejscowego. Wobec braku stwierdzenia w trybie
administracyjnym niewaznoSci lub niezgodno$ci z prawem uchwaly z 29 wrze$nia 2010 r. obowiazuje w stosunku do
niej domniemanie prawidlowo$ci. Powyzszy przepis ma zastosowanie w stosunku do takich prawidtlowych uchwat i
nie moze by¢ wykorzystywany do obchodzenia przepisow wymagajacych dla stwierdzenia ich niezgodno$ci z prawem
tzw. ,przedsadu” wymaganego stosownie do art. 417' § 1 k.p.c. Przepis art. 36 ust. 1 u.p.z.p. ma zastosowanie do
sytuacji, gdy w zwigzku z uchwaleniem zgodnego z prawem planu miejscowego korzystanie z nieruchomosci lub
jej czesci w sposdb dotychezasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie co najmniej istotnie
ograniczone. Pierwszym punktem odniesienia jest zatem data wej$cia planu miejscowego w zycie, a drugim sposob
korzystania z nieruchomos$ci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z przeznaczeniem. Ciezar dowodu w zakresie
wykazania powyzszych przestanek spoczywa na stronie powodowej (art. 6 k.c.).

Sad Okregowy zauwazal, ze powod nawet nie podnosil, ze w zwiqgzku z uchwaleniem planu
dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci istniejqcy na dzien wejscia planu w zycie, tj.
29 listopada 2011 r., ulegl istotnemu ograniczeniu. Nie podnosil, ze w zwiqzku z jego uchwaleniem
bedzie zmuszony na przyklad do zaprzestania prowadzania dotychczasowej dzialalnosci
gospodarczej, zmiany profilu dzialalnosci lub zmiany przeznaczenia czesci nieruchomosci,
usuniecia elementéow infrastruktury, ograniczenia powierzchni uzytkowej zabudowy dzialki.
Powdédd wywodzi roszczenie z faktu, ze w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy z 13 grudnia
2002 r. mozliwa do wybudowania powierzchnia uzytkowa wynosita 3 135 m®, zas po wejéciu w
zycie planu miejscowego mozna uzyskaé powierzchnie uzytkowq w goérnej granicy 700-750 m”,
co oznacza spadek o okolo 76 % i ma wplyw na wartosé nieruchomosci. Wedlug sporzqdzonego
na zlecenie powoda przez mgr K. B. operatu wysokosé¢ straty wynikajacej ze zmniejszenia
potencjalu zabudowy wynosi 12 169 700 zl, co stanowi wysokos$é¢ dochodzonego odszkodowania.
W oparciu o dowéd z opinii bieglej sqdowej M. Z. Sqd ustalil, ze nowe warunki planistyczne
Jaktycznie zmniejszyly powierzchnie zabudowy do 50 % dzialki, ograniczyly wysokosé budynku
do 3 kondygnacji, wprowadzily minimalng powierzchnie biologiczng czynnqg 30 %, wprowadzily
powierzchnie parkingow i liczby miejsc parkingowych w zaleznosci od sposobu korzystania z



budynkoéw — co doprowadzilo do ograniczenia potencjalu nieruchomosci powoda (opinia bieglej
M. Z.). W ocenie Sgdu samo tylko ograniczenie pewnych aspektéow potencjalu wykorzystania
nieruchomosci, w szczegélnosci mozliwych do uzyskania pozytkéow cywilnych, nie oznacza
ograniczenia korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem w rozumieniu art. 36 ust. 1 u.p.z.p., albowiem w dacie wejscia uchwaly w zycie te
potencjalne mozliwosci nie zostaly zrealizowane i mialy charakter tylko hipotetyczny. W zwiqzku
zwprowadzeniem planu powéd nie jest zmuszony do wprowadzenia jakichkolwiek ograniczen, np.
do wyburzenia czesci zabudowan, w celu zmniejszenia powierzchni zabudowy lub wprowadzenia
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, co stanowi wystarczajqca przeslanke oddalenia
powdédztwa.

Dalej Saqd Okregowy wskazal, ze powyziszej oceny nie zmienia fakt, ze 8 listopada 2010 7.
powdd zlozyl wniosek o zatwierdzenie projektu budowlanego i wydanie pozwolenia na budowe
budynku ustugowego z pokojami sanatoryjnymi na dziatkach (...) - obecnie dzialka nr (...)
(k. 299). Zlozenie takiego wniosku z calq pewnosciq nie zastepuje przeslanki korzystania z
nieruchomosci w rozumieniu art. 36 ust. 1 w.p.z.p. Zlozenie takiego wniosku stanowi tylko
pewien etap na dlugiej drodze do korzystania z zabudowan bedacych jego przedmiotem, ktorego
urzeczywistnienie do czasu zakonczenia realizacgji inwestycji bedzie mialo charakter tylko
hipotetyczny. W kontekscie roszczenia odszkodowawczego zlozenie tego wniosku nie moze shuzyé
uzyskaniu naprawienia szkody takze dlatego, ze nastapilo juz po podjeciu 28 maja 2004 r. uchwaly
w sprawie przystqpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(co bezspornie wynika z pisma pozwanej z 11.12.2017 r.) oraz po uchwaleniu tego planu 29 wrzesnia
2010 r. Powdd zlozyl zatem ten wniosek doskonale wiedzqgc, ze jego realizacja moze nie byé zgodna
z uchwalonym nieco ponad miesiqc wczesniej planem. Ponadto wniosek o zatwierdzenie projektu
budowlanego nigdy nie zostal zaakceptowany. Plan miejscowy wszedl w zycie 29 listopada 2010
r., a 6 kwietnia 2011 r. Starosta (...) odmoéwil zatwierdzenia tego projektu i wydania pozwolenia
na budowe. Powyzsza chronologia wskazuje jednoznacznie, ze zlozenie wniosku o zatwierdzenie
projektu budowlanego nie mialo nic wspoélnego z faktycznym korzystaniem z nieruchomosci
w rozumieniu art. 36 ust. 1 u.p.z.p. W rezultacie uchwalenie planu miejscowego nie moglo
spowodowaé ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci w stosunku do tego, jaki mial miejsce w
dacie jego uchwalenia i wejscia w zycie.

Saqd meriti w odniesieniu z kolei do obszernej argumentacji powoda wskazujgcej na sprzecznosé
planu miejscowego z 29 wrzesnia 2010 r. z decyzjq z 13 grudnia 2002 r. o warunkach
zabudowy, wskazal, ze w tym zakresie mogly znalezé zastosowanie omowione wcezesniej przepisy
administracyjne, w szczegolnosci art. 101 ust. 1 w zw. z art. 94 ustawy z 8 marca 1990 r. o
samorzqgdzie gminnym, ktore pozwalajq na zaskarzenie uchwaly do saqdu administracyjnego w celu
stwierdzenia jej niewaznosci lub niezgodnosci z prawem. Brak korzystnego dla powoda orzeczenia

sqdu administracyjnego (pelniqgcego takze role tzw. ,przedsqadu” w rozumieniu art. 417" k.c.)
oznacza, ze powyzszy plan miejscowy korzysta z domniemania prawidlowosci, takze w zakresie
dopuszczalnej do wybudowania powierzchni uzytkowej, nawet jezeli jego postanowienia sq pod
wzgledem mozliwych do uzyskania pozytkéw cywilnych obiektywnie mniej korzystne dla powoda
od zawartych w decyzji z 13 grudnia 2002 r.

Z powyzszych wzgledow, Sad meriti uznal, ze poniewaz w zwigzku z uchwaleniem uchwaly nr
(...) Rady Gminy R. z 29 pazdziernika 2010 r. korzystanie z nieruchomosci P. R. lub jej czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem nie zostalo istotnie
ograniczone w rozumieniu art. 36 ust. 1 u.p.z.p. powoédztwo podlega oddaleniu.



Nastepnie Sqd Okregowy wskazal, ze w zaistnialej sytuacji dokonywanie ustalenn dotyczaqcych
wysokosci rzeczywistej szkody w rozumieniu art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. nie moze mieé wplhywu
na tresé rozstrzygniecia. W celu ustalenia wysokosci szkody Saqd sformulowal teze dowodowaq,
Jjak w pkt I postanowienia z 13 wrzesnia 2017 r. zgodnie z wnioskiem powoda zawartym w jego
pismie z 5 lipca 2017 r. Biegla sqdowa M. Z. ustalila, ze na skutek uchwalenia nowego planu
wartosé rynkowa nieruchomosci spadla z 6 040 200 zl do 5 133 400 zL tj. 0 906 800 zl. Biegla
wyjasnila, ze powyzsza réznica wynika ze zmniejszenia potencjatu inwestycyjnego nieruchomosci
bedacego wyrazem ograniczen wprowadzonych w nowym planie i nie uwzglednia utraconych
korzysci. Przy ustalaniu wartos$ci nieruchomosci biegla wwzglednila w szczegoélnosci atrakcyjnosé
lokalizacji dzialki (w tym odleglos$é od morza, obiektéw handlowych, otoczenie), stan techniczno-
uzytkowy budynku, potencjal nieruchomosci oraz dostgpnosé¢ komunikacyjng. Podkreslita bardzo
atrakcyjng lokalizacje bezposrednio przy morzu, ale tez niewielkq powierzchnie dzialki, co przy
duzej powierzchni zabudowy skutkuje brakiem zaplecza w postaci urzqdzonych terenéw zielonych,
miejsc rekreacji, basenu i innych atrakcji oferowanych przez inne obiekty wypoczynkowe i
powoduje ze nieruchomosé jest malo atrakcyjna. Powyzsza opiniajest logiczna, spojna z zebranym
materialem procesowym i zgodna z zasadami wiedzy oraz doswiadczenia zyciowego. Biegla
udzielila przekonujacych odpowiedzi na zarzuty formulowane przez obie strony w opiniach
uzupelniajacych, pisemnej oraz ustnej, w tym takze dotyczqgce przyjetej metodologii wyceny i Sad
nie dostrzega mozliwosci zakwestionowania dokonanych przez bieglq ustalen.

Sad w odniesieniu do zarzutu przedawnienia roszczenia powoda wskazal, ze roszczenia
przewidziane w art. 36 u.p.z.p. nie sq zwiqgzane z dzialalnosciq strony powodowej, lecz z
normotworczym dzialaniem pozwanej Gminy. Uchwalenie przez Gmine planu miejscowego moglo
oddzialywaé na nieruchomosé powoda niezaleznie od tego, czy prowadzono na nich dzialalnosé
gospodarczq, czy tez nie. Tym samym roszczenia P. R. nie sq pochodng stosunku prawnego,
powstajacego w ramach prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarczej i przedawniajq sie w
terminie dziesieciu lat (art. 118 k.c.) (por. wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2016
r., II CSK 53/16).

Na koniec Sad Okregowy wskazal dowody na ktéorych oparl rozstrzygniecie w niniejszej sprawie
oraz ich ocene. I tak, ustalenia faktyczne w sprawie zostaly dokonane w oparciu o dokumenty,
ktorych prawdziwosci strony nie kwestionowaly oraz opinie bieglej M. Z.. Sad dal wiare zeznaniom
swiadka M. H. oraz powoda P. R. w zakresie znajdujgcym odzwierciedlenie w ustalonym za
udowodniony stanie faktycznym. W szczegoélnosci Sad nie dopatrzyl sie wiarygodnego materialu
procesowego pozwalajgcego na uznanie, ze w wyniku uchwalenia planu miejscowego korzystanie
z nieruchomosci powoda doznalo istotnych ograniczen w rozumieniu art. 36 ust. 1 u.p.z.o. lub ze
wartosé nieruchomosci ulegla obnizeniu w stopniu wyzszym, niz to wynika z opinii bieglej sadowej.
Sad nie opieral sie na opiniach prywatnych dostarczonych przez powoda, uznajqc, ze te opinie
sq tylko wyrazem stanowiska powoda, ale w zakresie wymagajgcym wiadomosci specjalnych nie
mogaq zastepowaé opinii zleconej przez Sad na podstawie art. 278 k.p.c.

Na posiedzeniu w dniu 26 czerwca 2019 r. Sqd oddalil wnioski o przestuchanie swiadkéow A.
K., B. C.,, M. F. i T. A., ktorzy sa autorami prywatnych ekspertyz zleconych przez powoda,
albowiem prywatne ekspertyzy dotyczyly okolicznosci, ktérych stwierdzenie wymaga wiadomosci
specjalnych, w pozostalym zakresie stanowisko powoda zostalo wyjasnione przez powoda i
Jjego pelnomocnika oraz w dolgczonych przez strony dokumentach. Wobec wyczerpujgcego
charakteru opinii bieglej M. Z. Sqd pomingl réowniez wnioskowany dowadd z opinii innego bieglego.
Saqd przeprowadzil wszystkie dowody, ktore byly potrzebne do dostatecznego wyjasnienia
okolicznosci spornych i istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 217 § 3 k.p.c.). Przeprowadzanie
dodatkowych dowodéw prowadziloby tylko do zbednego przedhuzenia postepowania. W



odniesieniu do ogélnego zaprzeczenia przez powoda twierdzeniom strony pozwanej Sad podkreslil,
ze zgodnie z utrwalonym poglgdem, stosownie takze do art. 3 k.p.c., strony sq obowigzane do
Jormulowania stanowiska procesowego w sposob zgodny z dobrymi obyczajami, to jest przede
wszystkim w sposob rzeczowy, a zatem taki, ktory pozwoli na odniesienie sie do konkretnych
zarzutow zarowno stronie, jak i sqdowi rozpoznajgcemu sprawe. Stosowane niekiedy ogolne
zaprzeczenie wszystkim twierdzeniom strony przeciwnej w istocie pozbawia strone przeciwng
mozliwosci zajecia stanowiska w sposob rzeczowy, stanowi oczywiste naruszenie powyzszego
przepisu i tym samym jest pozbawione znaczenia procesowego.

Sad Okregowy wydal rozstrzygniecie o kosztach procesu na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt
9 rozporzaqdzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcéow prawnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1804), majac na uwadze, ze strony uiscily zaliczki na koszty
bieglego w wysokosci po 5 000 zl, a wysokosé wydatkéw wyniosla 8 165,59 zl. Nadwyzka zostanie

rozliczona osobnym postanowieniem wydanym na podstawie art. 108" k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona powodowa, zaskarzajac go w calosci, jednoczesnie
zarzucajqc:

I. naruszenie przepiséw postepowania, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy tj.:
1. art. 6 k.c. w zwiqzku z art. 232 k.p.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze:

a. powdd nie wykazal, aby dysponowal orzeczeniem - wydanym w trybie postepowania
administracyjnego, stwierdzajacym istnienie niezgodnosci z prawem aktu prawa miejscowego ij.
uchwaly Rady Gminy R. przyjmujqgcej w dniu 29.09.2010 r. miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktore to orzeczenie stanowié musi tzw. ,,przedsqd” otwierajacy poszkodowanemu

mozliwosé skorzystania z drogi procesu cywilnego opartego na dyspozycji art. 417" § 1 k.c.
w celu dochodzenia szkody w granicach okreslonych tresciq art. 361 §2 k.c., podczas gdy w
procesie odszkodowawczym opartym na art. 36 ust. 1 u.p.z.p. przeslankq skutecznego dochodzenia
naprawienia szkody nie jest wadliwo$é¢ aktu prawa miejscowego rozumiana jako sprzecznosé z
konstytucjq, ustawg lub umowag miedzynarodowaq lecz jeden z negatywnych skutkoéw opisanych w
hipotezie art. 36 ust. 1 u.p.z.p.,

b. powdd nie wykazal, aby w zwiqgzku z uchwaleniem planu zostal zmuszony do:
- zaprzestania dotychczasowej dzialalnosci gospodarczej,

- zmiany profilu dzialalnosci lub zmiany przeznaczenia czesci nieruchomosci,

- usuniecia elementéw infrastruktury,

- ograniczenia powierzchni uzytkowej zabudowy dzialki

podczas, gdy wystgpienie i wykazanie powyzszych okolicznosci nie wyczerpuje katalogu
negatywnych skutkéw uzasadniajqgcych skutecznqg akcje odszkodowawczq opartq o dyspozycje
art. 36 ust. 1 u.p.z.p., a rodzaj i charakter ww. skutkow przykladowo wymienionych przez Sad
I Instancji wskazuje na to, ze Sad I Instancji konsekwentnie blednie wiqze zasadnosé roszczenia
odszkodowawczego jedynie z faktem uchwalenia planu miejscowego w sposoéb razqco sprzeczny z
obowiqzujgcym porzagdkiem prawnym (w szczegoélnosci naruszajgecym art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p.).

2. art. 231 k.p.c. w zwiqzku z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczne ze zgromadzonym



materialem dowodowym ustalenie, ze:

a. korzystanie z nieruchomosci powoda lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem nie zostalo istotnie ograniczone, podczas gdy z wszystkich
operatow szacunkowych znajdujgcych sie w aktach sprawy (w tym z majgcego postaé opinii
bieglego sadowego operatu autorstwa Pani M. Z. kwestionowanego przez powoda w innym
zakresie) wynika, ze co do zasady uchwalenie nowego planu doprowadzilo do istotnego
ograniczenia mozliwosci korzystania przez powoda w dotychczasowy sposob skutkiem obnizenia
potencjalu inwestycyjnego nieruchomosci, a w konsekwencji obnizenia jej wartosci,

b. tylko faktyczna realizacja inwestycji na dzialce powoda w oparciu o zatwierdzony stosownie
wczesniej projekt budowlany sporzaqdzony w zgodnosci z posiadang decyzjq o warunkach
zabudowy w zestawieniu z niekorzysitng zmiang planu stanowilaby przeslanke pozytywnag
ustalenia faktu wystgpienia szkody w majqgtku powoda, podczas gdy ani fakt braku realizacji
inwestycji, ani data zltozenia wniosku o wydanie pozwolenia na budowe, ani w ogole jakakolwiek
aktywnosé powoda po uzyskaniu bezterminowej decyzji o warunkach zabudowy w kwestii
planowania i realizacji inwestycji nie wplywa co do zasady na powstanie obiektywnego faktu
obnizenia potencjalu jego nieruchomosci bedqgcego skutkiem uchwalenia planu,

c. wlasciwq drogaq dla zwalczania negatywnych, w stosunku do posiadanej przez powoda decyzji
o warunkach zabudowy z 13 grudnia 2002 r. skutkéw uchwalenia nowego planu bylo zaskarzenie
uchwaly Rady Gminy do Sqdu Administracyjnego, podczas gdy uchwala o przyjeciu planu jest
niewadliwa prawnie, a ,,wygaszanie' (sprzecznych ze stojacym wyzej w hierarchii niewadliwvym
prawnie planem zagospodarowania) decyzji o warunkach zabudowy przewiduje sama u.p.z.p.,

3. art. 231 k.p.c. w zwiqzku z art 233 k.p.c. poprzez zaniechanie ustalenia w oparciu
o operaty szacunkowe sporzqdzone przez B. C. 1 A. K., ze:

« na rynku lokalnym transakcji obrotu nieruchomosciami wystepujq nieruchomosci o znacznie
wyzszym stopniu podobienstwa do nieruchomosci powoda w stosunku do nieruchomosci
przyjetych do porownania przez bieglq Z.,

+ ceny nieruchomosci o tzw. ekstremalnych cenach jednostkowych rozumianych jako
nieruchomosci polozone w bezposredniej bliskosci linii brzegowej i plazy osiqgaja znacznie
wyzsze wartosci w stosunku do innych nieruchomosci zlokalizowanych w pasie nadmorskim,

« dostepne dla rzeczoznawcow ceny transakcyjne wystepujgce aktualnie w omawianym
segmencie rynku w porownaniu do cen transakcyjnych przyjetych z posiadanej przez bieglq
bazy danych ulegly znacznemu wzrostowi.

4. art. 224 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie poczynienia ustalen istotnych dla rozstrzygniecia
i zamkniecie rozprawy bez dokonania w sposéb niewadliwy ustalenia dotyczqcego wysokosci
rzeczywistej szkody w rozumieniu art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. tj. nie rozpoznanie sprawy co do istoty,
podczas gdy nie sposéb bylo wyrokowacé bez ustalenia w sposob wlasciwy fundamentalnej kwestii
Jjakajest wysokosé szkody rzeczywistej jakq poniési powaod skutkiem zmiany planu (brak zbadania
materialnej podstawy zgdania pozwu).

5. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodow tj.:

+ opinii bieglej Z., przyjmujqcej postaé operatu szacunkowego, ktéremu Sqd nadal walor
»Spojnosci, logicznosci"”, przyjmujqce, ze jest on wyczerpujacy, zgodny z zebranym materialem



dowodowym doswiadczeniem zyciowym, podczas gdy faktycznie opinia ta wykonana zostala
niewlasciwag metodq (poréwnawczq), zawiera wewnetrzne sprzecznosci i niekonsekwencje,
oparta jest o archaiczny zbior transakcji porownywanych, odwoluyje sie do nieruchomosci
oddalonej od linii brzegowej o 5 km lub przeznaczonej do rozbiorki, razi dowolnosciq w
konstruowaniu tzw. ,,wspoélczynnika korygujacego"”, nie odnosi sie do pierwotnego potencjalu
mozliwej zabudowy rozumianej jako ilosé pum, a w chwili wyrokowania jako operat
szacunkowy nie spetnila juz warunku aktualnosci przewidzianego w art. 156 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami,

» operatow szacunkowych autorstwa B. C. i A. K. poprzez odmowe przyjecia ich donioslosci dla
rozstrzygniecia, podczas gdy jako dokumenty prywaitne sporzqgdzone przez licencjonowanych
rzeczoznawcow winny na gruncie logiki i doswiadczenia zZyciowego stanowié¢ podstawe
negatywnej weryfikacji co najmniej samej metody zastosowanej przez bieglq Z. oraz zrédlo
informacji o faktycznym, aktualnym poziomie cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci powoda - ze szczegoélnymuwzglednieniem wiodqgcej cechy podobienstwajakq
Jjest lokalizacja.

6. art. 227w zwiqzku z art. 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez:

a. oddalenie zaréwno wniosku dowodowego o powolanie nowego bieglego (bieglych z zakresu
urbanistyki i wyceny nieruchomosci), jak réwniez oddalenie wniosku o zlecenie Pani Bieglej
Z. sporzqdzenia opinii z zastosowaniem wlasciwej metody wyceny tj. metody pozostalosciowej,
podczas gdy wbrew stanowisku Sqdu I-e¢j Instancji istniala potrzeba ustalenia wysokosci
rzeczywistej szkody powoda w rozumieniu art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. zwykorzystaniem wiadomosci
specjalnych.

b. oddalenie wnioské6w dowodowych o przestuchanie autoréow operatéow szacunkowych
sporzgdzonych na zlecenie powoda i dopuszczonych jako dowoéd w sprawie, podczas gdy zlozone
do akt operaty jako dokumenty prywaitne w polgczeniu z przestuchaniem ich twoércow dawatlyby
mozliwosé oceny - na gruncie logiki, doswiadczenia zyciowego i obowiqzujqcych przepiséow
trafnosci wyboru metody wyceny zastosowanej przez bieglq Z. oraz przyczyn wystgpienia
bezprecedensowej co do skali, rozbieznosci wynikéw opracowan licencjonowanych bieglych z
zakresu wyceny nieruchomosci,

c. oddalenie wniosku dowodowego o powolanie bieglego z zakresu planowania i urbanistyki,
podczas gdy dla prawidlowego sporzqadzenia opinii przez bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci
niezbedne jest ustalenie ilosci potencjalnej -mozliwej do zrealizowania powierzchni uzytkowej
mieszkalnej w obu stanach prawnych nieruchomosci powoda.

7. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzqdzenie uzasadnienia zawierajgcego wewnetrzne
sprzecznosci zaréwno co do ustalonej podstawy faktycznej rozstrzygniecia, dowodow na jakich
Sad I-ej Instancji sie oparl, a takze w zakresie wyjasnienia podstawy prawnej wyroku.

II. Naruszenie prawa materialnego tj.:

1. art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez jego
blednq interpretacje i zastosowanie polegajqace na przyjeciu, ze szkoda rzeczywista w rozumieniu
tego przepisu dotyczy jedynie sytuacji, w ktorej skutkiem uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nastepuje ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
istniejgcego realnie - fizycznie na danej nieruchomosci w chwili zmiany jej stanu prawnego, co
w konsekwencji powoduje koniecznosé zaprzestania prowadzenia dotychczasowej dzialalnosci
gospodarczej, zmiany jej profilu, zmiane przeznaczenia czesci nieruchomosci, usuniecia



elementow infrastruktury lub ograniczenia powierzchni uzytkowej zabudowy dzialki, przy czym
przestankqg umozliwiajgcq wystgpienie z roszczeniem odszkodowawczym jest dysponowanie tzw.
»przedsgdem" tj. orzeczeniem sgdu administracyjnego stwierdzajgcego sprzecznosé uchwaly
planistycznej z konstytucjq, ustawag lub umowq miedzynarodowaq, podczas gdy art. 36 ust.
1 pkt 1 u.p.z.p. stanowi samodzielnqg podstawe dochodzenia szkoéd bedacych rezultatem
podjecia niewadliwej uchwaly planistycznej, przy czym ocena zasadnosci roszczenia oparta
byé powinna nie tylko na uprzednim faktycznym wykorzystaniu nieruchomosci lecz takze na
tym jak nieruchomosé mogla byé przed zmiang planu zagospodarowana. Pojecie korzystania z
nieruchomosci obejmuje bowiem mozliwosé realizacji okreslonych projektow lub zamierzen, a
przeznaczenia gruntu nie wyznacza sposob, w ktory wlasciciel z niego korzysta faktycznie, ale
sposob w jaki moze to uczynié w granicach zagospodarowania przestrzennego. Omawiany przepis
wiqgze zatem okreslone w nim roszczenie z ograniczeniem mozliwosci korzystania z nieruchomosci
w znaczeniu abstrakcyjnym.

2. naruszenie art. 101 ust. 1 w zwiqzku z art. 94 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzqdzie

gminnym w zwiqzku z art. 417" § 1 k.c., poprzez ich niewlasciwaq interpretacje i zastosowanie
polegajgce na przyjeciu, ze zaskarzenie uchwaly o przyjeciu m.p.z.p. w trybie administracyjnym
1 uzyskanie w ramach tzw. ,przedsqdu” potwierdzenia niezgodnosci tego aktu miejscowego z
konstytucjq, ustawq badz umowag miedzynarodowaq stanowi niezbednq przestanke domagania sie

naprawienia szkody w drodze wytoczonego powédztwa opartego na art. 417" § 1 k.c., podczas gdy
niespornym miedzy stronami jest fakt braku wadliwosci prawnej uchwaly planistycznej z dnia
29 wrzesnia 2010 r., co czyni calkowicie bezprzedmiotowymi rozwazania zwiqzane z mozliwosciq
zaskarzenia jej w trybie administracyjnym, i w konsekwencji przesqdza o wadliwosci przywolania
omawianych przepisow.

Skarzgcy powolujqgc sie na powyzsze uchybienia, szerzej omoéwione w tresci uzasadnienia, wniost
o:

1. zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez uwzglednienie powoédztwa w calosci i zasqdzenie od
pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu, z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego
za obie instancje wg norm przepisanych; ewentualnie o

2. uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sqdowi
I-ej Instancji i1 pozostawienie temu Sqdowi rozstrzygniecie o kosztach procesu, z uwzglednieniem
kosztow zastepstwa procesowego za wszystkie instancje wedtug norm przepisanych,

3. rozpoznanie wnioskow dowodowych powoda oddalonych przez Sqd I-ej Instancji i dopuszczenie
dowodow z:

a. przestuchania w charakterze swiadkow:
+ A K,
« B.C.
« M. F.
« T.A.

na okoliczno$é wyjasnienia tresci sporzadzonych przez nich operatéow jako dokumentéow
prywatnych w celu zapewnienia warunkéow kompleksowej oceny tych dowodow.



b. opinii bieglego z zakresu urbanistyki i planowania przestrzennego na okolicznosé w jaki sposéb
zmienila sie potencjalna mozliwosé zabudowy nieruchomosci powoda na skutek uchwalenia w
dniu 29.09.2010 r. mpzp w stosunku do potencjalnej mozliwosci jej zabudowy istniejqgcej przed
uchwaleniem powyzszego planu,

c. opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okolicznosé o ile obnizyla sie wartosé
nieruchomosci powoda wedhig cen na dzienn sporzqdzenia opinii na skutek uchwalenia przez
pozwang Gmine R. w dniu 29.09.2010 r. mpzp w stosunku do wartosci rynkowej jakq nieruchomosé
powoda posiadala przed uchwaleniem powyzszego planu,

ewentualnie

d. opinii bieglej M. Z. na okolicznosé jak w pkt c) przy jednoczesnym zobowiqzaniu bieglej do
zastosowania metody pozostalosciowej.

Pozwana w odpowiedzi apelacje wniosla o jej oddalenie w calosci wraz z zgloszonymi w niej
wnioskami dowodowymi, a takze zasqgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéow zastepstwa
procesowego za postepowanie apelacyjne wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie o tyle uzasadniona, ze doprowadzila do koniecznosci wydania orzeczenia
kasatoryjnego. Zasadniczq tego przyczynq jest stwierdzenie przez Sad odwolawczy, ze Sad
Okregowy nie rozpoznal sprawy co do istoty.

W ocenie Sqdu Apelacyjnego niezasadne jest zwlaszcza w swietle prawa materialnego stanowisko
Sadu Okregowego, iz przestankq dochodzenia przez powoda roszczenia opartego o przepis art.
36 ust. 1 pkt 1 z dnia 27 marca 2003 r. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(zwany dalej u.p.z.p.) jest dysponowaniem przez powoda orzeczeniem stwierdzajgcym sprzecznosé
z prawem uchwaly dotyczagcej ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego. W ocenie
Sadu Okregowego, kwestia sprzecznosci z prawem takiej uchwaly jest prejudycjalng dla
dochodzenie odszkodowania na podstawie art. 36 u.p.z.p. i powinna byé stwierdzona wlasciwym
rozstrzygnieciem w postepowaniu sqdowo administracyjnym.

Odnoszqc sie wstepnie do tej kwestii zwroci¢é nalezy uwage na to, ze roszczenie powoda
zostalo oparte o norme art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.. Zgodnie z jego tresciq jezeli w zwiqzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe badz
istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem
ust. 21 art. 371 ust. 1, zgdaé od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistq szkode.

Norma ta przewiduje szczegolng podstawe odpowiedzialnosci odszkodowawczej wobec wlasciciela
nieruchomosci, zwiqzanqg z wykonywaniem kompetencji planistycznych przystugujacych
samorzadowi terytorialnemu. Ustawodawca dostrzega, ze takze zgodne z prawem wykonywanie
kompetencji do ksztaltowania ladu przestrzennego moze negatywnie wplywaé na prawa
wlascicielskie (prawo miejscowe stanowione na podstawie tej ustawy moze powodowaé
ograniczenie wladztwa wlascicielskiego). Stad tez w przypadkach, w ktérych wskutek uchwalenia
planu dochodzi do istotnej ingerencji w prawo wlasnosci, ustawa przyznaje prawo do zgdania
odszkodowania. Norme tq nalezy interpretowaé w kontekscie art. 21 i art. 64 Konstytucji RP, ktore
ochrone wlasnosci czyniq prawem objetym gwarancjami konstytucyjnymi.



W tym kontekscie prawnym stwierdzi¢ nalezy, ze przepis art. 36 u.p.z.p. nie stanowi dodatkowej
podstawy dla dochodzenia roszczen z tytulu bezprawnego dzialania organow samorzqdu.
Odszkodowanie, o ktéorym mowa w tej normie stanowi forme naprawienia skutkéw dzialania
zgodnego z prawem lecz istotnie ingerujgcego w prawa wlasciciela do korzystania z przedmiotu
wlasnosci.

Kluczowe i wystarczajqce dla roszczenia odszkodowawczego z art. 36 p.z.p.z. jest zatem wykazanie,
ze wskutek powziecia uchwaly o wprowadzeniu planu miejscowego dotychczasowe korzystanie
z nieruchomosci zostalo istotnie ograniczone lub uniemozliwione, a nastepnie udowodnienie
wysokosci rzeczywistej szkody .

W orzecznictwie wielokrotnie podkreslano w zwiqzku z tym, ze ocena spelnienia przeslanek
odszkodowawczych z art. 36 ust. pkt 1 u.p.z.p. powinna sie opieraé¢ nie tylko na uwzglednieniu
sposobu uprzedniego faktycznego wykorzystania nieruchomosci, lecz nalezy tez uwzgledniaé
istniejgce mozliwosci w tym zakresie (nawet jesli wlasciciel z nich nie korzystal przed uchwaleniem
planu). Badaé wiec nalezy nie tylko to, jak byla, ale takze to, jak nieruchomosé mogla
byé wowczas zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomosci obejmuje mozliwosé
realizacji okreslonych projektéow lub zamierzen gospodarczych i nie ogranicza sie do sytuacji,
w ktorych wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjal juz konkretne dzialania faktyczne lub
prawne, zmierzajqgce do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na roéowni wiec z
dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposob korzystania
potencjalnie dopuszczalny (por. np. wyroki Saqdu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK
332/06; z dnia 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08; z dnia 9 wrzesnia 2009 r., V CSK 46/09; z
dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11 i z dnia 9 kwietnia 2015 r., I CSK 336/14). We wszystkich
tych judykatach Sad Najwyzszy nie lqgczy znaczenia analizowanego pojecia tylko z faktycznym
korzystaniem z nieruchomosci, lecz uznaje za wystarczajqgce ustalenie potencjalnej mozliwosci
korzystania z niej w zamierzony sposoéb, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony te potencjalne
mozliwosci jakkolwiek juz zrealizowal. Innymi slowy istotne jest zatem to, w jaki sposéb powod
hipotetycznie moglby korzystaé z gruntu, i odniesienie tego do sytuacji prawnej istniejgcej po
uchwaleniu planu miejscowego

Przeslankq konieczng do zaistnienia odpowiedzialnosci odszkodowawczej z art. 36 ust. 1 pkt 1
u.p.z.p. jest rowniez powstanie po stronie wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci
rzeczywistej szkody, ktorq rozumieé¢ nalezy jako uszczerbek majatkowy. W wyroku z dnia 12
pazdziernika 2007 r. (sygn. V CSK 230/07) Sad Najwyzszy wyjasnil, ze chodzi o szkode, ktora
polega na obnizeniu wartosci nieruchomosci lub ktéra pozostaje w bezposrednim zwiqzku ze
zmiang przeznaczenia nieruchomosci. Z kolei w wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r. (II CSK 336/14)
Sad Najwyzszy doprecyzowal, ze uzyte w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. pojecie ,,rzeczywista szkoda”
obejmuye takze obiektywny spadek wartosci nieruchomosci wynikajgcy z uniemozliwienia lub
istotnego ograniczenia mozliwosci korzystania z niej w dotychczasowy sposéb lub w sposob
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.

Analiza powyziszych przeslanek koniecznych do przyznania odszkodowania za szkode
planistycznqg prowadzi zatem do wniosku, ze zbedne jest wykazanie przez powoda uprzedniego
zakwestionowania uchwaly o zmianie planu zagospodarowania przestrzennego na drodze
postepowania przed sgdami administracyjnymi. Poglad Sqdu Okregowego, zgodnie z ktérym
warunkiem dochodzenia szkody planistycznej jest legitymowanie sie ,,przedsgdem” w postaci
orzeczenia sqdu administracyjnego nie znajduje wiec oparcia w swietle normy bedqgcej podstawa
dochodzonego roszczenia.



Nie sposob sie rowniez zgodzié ze stanowiskiem Sqdu I instancji, ze zastosowanie znajduje przepis
art. 417" k.p.c., ktéry stanowi odrebnq podstawe prawng dochodzenia odszkodowania. Sad, nadto
poza tym stwierdzeniem, nie uargumentowal w zaden sposéb koniecznosci zastosowania tego
przepisu w okolicznosciach niniejszej sprawy. Powod w tresci pozwu wyraznie wskazywal na
przepis art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., a zatem w tych kategoriach nalezalo badaé¢ czy zaistnialy
przeslanki do przyznania powodowi odszkodowania za szkode planistycznq. Stqad tez trafne sq
zarzuty apelujgcego kwestionujgce poprawnosé wykladni normy art. 356 u.p.z.p. dokonanej przez
Sad Okregowy i prowadzqgcej do oddalenia powoédztwa w calosci.

Nastepnie wskazaé nalezy, iz zasadnie argumentuje skarzqcy, ze material procesowy, na
podstawie ktorego Sad Okregowy dokonal ustalen faktycznych w sprawie jest niepelny
(uniemozliwia prawidlowe dokonanie oceny przeslanek z art. 36 u.p.z.p.) i wymagat uzupetnienia
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sqdowego z zakresu urbanistyki i planowania
przestrzennego.

Dostrzec nalezy, ze dokonujgc oceny powodztwa Sad I instancji w istocie ograniczyl sie jedynie
do pobieznej oceny okolicznosci niniejszej sprawy, na podstawie ktorej uznal, ze ze wzgledu
na to, iz powoéd na skutek zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego nie zaprzestal
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, nie zmienil profilu dzialalnosci czy tez nie dokonal zmian
w infrastrukturze obiektu nie doznal zadnej szkody.

W swietle przywolanego orzecznictwwa jednak istotng przestankag roszczenia z art. 36 u.p.z.p. jest
nie tyle to, czy dzialalnosé gospodarcza powoda ulegla ograniczeniu, lecz to, czy nieruchomosé
dotknieta regulacjq planu, wskutek jego uchwalenia doznala zmian (ograniczen) prawnych jesli
chodzi o moznosé wykonywania prawa wlasnosci (w sferze korzystania z nieruchomosci bedqcej
przedmiotem tego prawa). Stqd tez ocena powodztwa wymaga poréwnania moznosci sposobu
korzystania z nieruchomosci przed uchwaleniem planu i ograniczen tego sposobu wywotanych
uchwaleniem planu. Nie chodzi tu wiec o to w jaki sposob wlasciciel rzeczywiscie korzystal z
nieruchomosci lecz o to w jaki spos6b moglby korzystaé gdyby do uchwalenia planu nie doszlo.

Dla oceny powodztwa w niniejszej sprawie wazkie jest wiec przede wszystkim polozenie
nieruchomosci (niewgqgtpliwie w swietle zasad doswiadczenia zyciowego bardzo atrakcyjne, jesli
chodzi np. o prowadzenie dzialalnosci hotelarskiej lub zwigzanej z branzq turystycznag). Skoro
nieruchomosé moze byé¢ wykorzystywana komercyjnie, to nalezy mie¢ na wzgledzie tez to, ze w
obecnych realiach gospodarczych, istniejgca zabudowa nie determinuje trwale (nie ogranicza)
sposobu korzystania z nieruchomosci. Przy odpowiednich nakladach mozna latwo bowiem
dokonaé w istocie dowolnej (w granicach dopuszczalnych przez prawo) zmiany zabudowy (np.
rozbiorki dotychczas posadowionych obiektow i stworzenia nowej zabudowy).

W tym kontekscie trafnie zarzuca skarzqcy Sqdowi, ze rozstrzygniecie sprawy wymaga w
pierwszej kolejnosci ustalenia mozliwosci gospodarczych, jakie dawata nieruchomosé ze wzgledu
na jej przeznaczenie, polozenie, powierzchnie i zabudowe sgsiadujqgcych nieruchomosci gdyby nie
doszlo do uchwalenia ograniczen korzystania w obowiqzujgcym planie. Nastepnie ustali¢ nalezy
moznosé wykorzystania nieruchomosci w obecnym stanie prawnym.

Dowédd z opiniti rzeczoznawcy majgtkowego w niniejszej sprawie jak wynika z jego tresci
oparty byl na innych przeslankach a wywoéd bieglej sprowadzal sie do proby porownania
rynkowej wartosci nieruchomosci przed i po uchwaleniu planu z innymi nieruchomosciamia.
Wywaéd ten jednak odnosil sie nie tyle do oceny wartosci nieruchomosci w kontekscie moznosci
wykorzystania nieruchomosci (lecz jedynie w kontekscie poréwnania cen transakcyjnych w
celu poszukiwania ceny, jakq mozna osiggngé¢ na rynku za konkretng nieruchomosé z obecnag



zabudowq i nieruchomosé zabudowanq zgodnie z wczesniejszymi planami powoda. Zauwazyé
zas nalezy, ze argumentacja powoda oparta jest o inne przeslanki — powéd twierdzi, ze gdyby
nie postanowienia planu nieruchomosé ze wzgledu na jej atrakcyjne polozenie powierzchnie i
lokalizacje bylaby znacznie wiecej warta rynkowo (np. dla potencjalnego inwestora). Nie oznacza
to odszkodowania za utracone korzysci, lecz koniecznos$é poszukiwania takiego sposobu zmiany
wartosci nieruchomosci, ktory uwzgledni przestanki z art. 36 u.p.z.p.

W ocenie Sqdu odwolawczego zatem pominiecie dowodu z opinii bieglego z zakresu urbanistyki
powoduyje, ze dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy przeprowadzony w sprawie jest oparty o
niepelne przestanki wstepne.

Dopiero po przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego z zakresu urbanistyki , zawnioskowanego
Juz w pozwie przez powoda, mozliwie bedzie bowiem stwierdzenie, czy na skutek zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego powod zostal ograniczony w moznosci korzystania z
nieruchomosci zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem. Na podstawie tego dowodu bedzie
mozna okreslié, czy zmiana ta jest istotna w rozumieniu art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Dopiero po
przesqdzeniu tej kwestiit mozna przystagpié¢ do szacowania rzeczywistej szkody. Zarazem opinia
bieglego z zakresu urbanistyki pozwoli na wlasciwe oszacowanie réznic w wartosci nieruchomosci
miedzy stanem obecnym a stanem, jaki istnialby gdyby nie doszlo do zmiany planu.

W rezultacie w ocenie Sqdu Apelacyjnego Sad nie odniost sie do istoty powodztwa. Blednie
zinterpretowal norme art. 36 u.p.z.p oddajqgc powodztwo z tej przyczyny ze powod nie wykazal
(stwierdzonej prejudycjalnym orzeczeniem) sprzecznosci uchwaly z prawem. Blednie tez oceniono
kwestie przestanki zmiany moznosci korzystania z nieruchomosci ograniczajqgc sie do oceny czy
powdd korzysta z nieruchomosci dokladnie w taki sam sposéb przed i po uchwaleniu planu.
Rozstrzygniecie sporu wymaga zarazem istotnego uzupelnienia materiatu procesowego.

Wobec stwierdzonych wadliwoSci zaskarzonego orzeczenia obowigzkiem Sadu odwolawczego jako merytorycznie
rozpoznajgcego sprawe, stalo sie rozstrzygniecie co do przeprowadzenia postepowania dowodowego lub wydania
orzeczenia na podstawie art. 386 §4 k.p.c.

Zgodnie z tym przepisem poza wypadkami okreslonymi w § 2 i 3 sad drugiej instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok i
przekazac sprawe do ponownego rozpoznania tylko w razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy
albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloSci.

W systemie apelacji pelnej w Swietle art. 386 §4 k.p.c. jako zasade przyjac¢ nalezy w przypadku dostrzezenia wadliwego
pominiecia wnioskow dowodowych. kontunuowanie postepowania dowodowego w toku rozpoznania apelacji. Norma
art. 386 §4 k.p.c. przewidujaca kompetencje sadu drugiej instancji do wydania orzeczenia kasatoryjnego w razie
nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia
postepowania dowodowego w calo$ci musi by¢ wiec interpretowana jako wyjatek.

Wskazuje sie w orzecznictwie i judykaturze, ze takze w sytuacjach opisanych w tym przepisie Sad odwolawczy
zachowuje kompetencje do kontytuowania postepowania dowodowego i wydania orzeczenia co do istoty sprawy (w
tym takze ewentualnego orzeczenia reformatoryjnego).

Granicy tej mozliwoS$ci upatruje sie we wzgledach wynikajacych z obowigzku zachowania praw gwarancyjnych stron
procesu zwigzanych z konstytucyjna zasada dwuinstancyjnoéci. Zatem w sytuacji, gdy merytoryczne rozstrzygniecie
Sadu odwolawczego w okoliczno$ciach sprawy powodowaloby w istocie pozbawienie stron prawa do poddania
orzeczenia kontroli instancyjnej, zasadne jest wydanie orzeczenia uchylajacego zaskarzony wyrok.

Jednocze$nie interpretujac przeslanke nierozpoznania istoty sprawy wskazuje sie, ze nalezy przez to rozumieé
sytuacje, w ktorej Sad i instancji ograniczajac zakres badania sprawy w rezultacie nie odniost sie do kwestii tworzacych



materialnoprawna podstawe powodztwa lub merytorycznych zarzutdéw pozwanego (por. postanowienie SN z 7
pazdziernika 2015, I CZ 68/15 i tam cytowane wczeé$niejsze wypowiedzi judykatury) .

Jak wskazano, taka sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie i jest nastepstwem dokonanej przez Sad Okregowy wykladni
art. 36 u.p.z.p.

Zarazem (jak wyjasniono wyzej) Sad nie przeprowadzil postepowania dowodowego objetego wnioskami pozwu i nie
odnibst sie do stanowiska powoda w zakresie istotnym dla oceny powddztwa.

Obecny stan sprawy wymaga wiec dla uzyskania prawidlowego rozstrzygniecia, nie tylko ponowienia oceny prawnej
zgormadzonego materialu dowodowego , lecz takze przeprowadzenia postepowania dowodowego zmierzajacego do
(w pierwszej kolejnosSci) do uzyskania wiadomosSci specjalnych w rozumieniu art. 278 k.p.c. niezbednych dla oceny
powodztwa.

Przeprowadzenie postepowania dowodowego adekwatnego do stanowisk stron procesu i ich wnioskéw, z kolei dopiero
otwiera¢ bedzie moznoé¢ odniesienia sie do zadan powoda i zarzutow pozwanego.

Odnoszac te uwagi do wzorca oceny stanu sprawy w plaszczyznie normy art. 386 §4 k.p.c. stwierdzi¢ nalezy, ze
zaniechanie uchylenia wyroku powodowaloby konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego co do istoty
sporu w calosci dopiero przez Sad odwolawczy. Powodowaloby tez, ze ocena materialu procesowego w kontekscie
twierdzen faktycznych i zarzutéw przedstawionych przez obie strony i wreszcie ocena roszczen w konteks$cie norm
prawa materialnego nastepowalyby po raz pierwszy dopiero w postepowaniu apelacyjny.

Niewatpliwie strona przegrywajaca proces pozbawiona zostalaby prawa wiec do kontroli instancyjnej. Z uwagi na
zlozono$¢ sytuacji faktycznej i prawnej, pozbawienie to mogloby powodowac¢ zarzut naruszenia konstytucyjnych
gwarancji do dwuinstancyjnego rozpoznania sprawy (art. 45 Konstytucji RP).

Z tych przyczyn Sad odwolawczy uznal, ze zachowanie prawidlowego toku rozpoznania niniejszej sprawy wymaga
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania o czym orzeczono stosujac norme
art. 386 §4 k.p.c.

Przyjete rozstrzygniecie o zadaniach apelacji czyni przedwczesnym odnoszenie sie do pozostalych zarzutow
skarzacego. Dopiero bowiem po prawidlowym ustaleniu podstawy faktycznej powodztwa stanie sie mozliwie wiazace
odniesienie sie do oceny dowodow oraz oceny prawnej zadania pozwu. Kwestie istotne dla tej oceny a odnoszgce sie do
wywodu sadu I instancji na obecnym etapie postepowania zostana przedstawione w ramach wskazan co do dalszego
toku postepowania.

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Okregowy powinien przede wszystkim dopusci¢ i przeprowadzi¢ dowod z opinii
bieglego z zakresu urbanistyki i planowania w celu ustalenia w jaki spos6b zmienila sie potencjalna mozliwo§é
zabudowy nieruchomosci powoda na skutek uchwalenia nowego miejskiego planu zagospodarowania przestrzennego
w stosunku do potencjonalnej mozliwo$ci jej zabudowy istniejacej przed uchwaleniem powyzszego planu. Dopiero
na tej podstawie, pod warunkiem, ze zmiana ta zostanie oceniona przez Sad jako istotne ograniczenie mozno$ci
korzystania z nieruchomosci zgodnie z art. 36 u.p.z.p., konieczne bedzie uzupelienie (badZz ponowienie) dowodu z
opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, ktéra powinna wskaza¢ w oparciu o metode adekwatna do istoty
sporu czy w majatku powoda nastapila szkoda, o ktérej mowa w art. 36 u.p.z.p. i jaka jest jej wysoko$¢ szkoda zostata
wyrzadzong powodowi na skutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego.

Dokonujgc oceny dowodoéow Sad Okregowy uwzgledni koniecznosé konfrontowania stanowisk
bieglych takze z zarzutami stron odwolujgcymi sie do ekspertyz sporzqdzanych na ich zlecenie
Ekspertyzy te nie mogq stanowi¢ dowodu z opinii bieglego w rozumieniu art. 278 k.p.c. (zastepowaé
takiego dowodu). Tym niemniej majq one w procesie znaczenie uzupelnienie stanowiska strony,
co powoduje, ze Sqd powinien odniesé sie do tych zawartych tam zastrzezen dokonujgc czynnosci



zwigzanych z uzupelnieniem opinii na podstawie art. 286 k.p.c. lub oceniajgc walor dowodowy
opinii w uzasadnieniu wyroku.

Na podstawie przepisu art. 108 §2 k.p.c. pozostawiono Sgdowi Okregowemu orzeczenie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Leon Miroszewski Ryszard Iwankiewicz Krzysztof Gorski



