Sygn. akt I ACa 533/12

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Jan Kremer
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun (spr.)
SSA Zbigniew Ducki
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa: (...) Sp. Z 0.0. w Z.

przeciwko: Gminie M. Z., Skarbowi Panstwa — Staroscie (...)
o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Saczu

z dnia 30 listopada 2011 r. sygn. akt I C 118/09

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

- w punkcie I oddala powédztwo w stosunku do pozwanej Gminy M. Z., co do kwoty 3 549 776,00 zl
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 listopada 2011 r. do dnia zaplaty;

- punktowi V nadaje tresé: ,,zasqdza od strony powodowej (...) sp. z 0.0. w Z. na rzecz strony
pozwanej Gminy M. Z. kwote 7 217,00 zl (siedem tysiecy dwiescie siedemnascie zlotych) tytulem
kosztow procesu’;

- punktowi VI nadaje tresé: ,nakazuje pobraé od strony powodowej (...) sp. z 0.0. w Z. na rzecz
Skarbu Panstwa Sqdu Okregowego w Nowym Sqczu kwote 2 220,28 zl (dwa tysiqgce dwiescie
dwadziescia zlotych 28/100) tytulem zwrotu wydatkoéw”;

- uchyla punkt VII;

2. oddala apelagje strony powodowej;



3. zasqdza od strony powodowej (...) sp. z0.0. w Z. narzecz pozwanej Gminy M. Z. kwote 108 400,00
zl (sto osiem tysiecy czterysta zlotych) tytudem kosztow postepowania apelacyjnego;

4. nakazuje pobraé od strony powodowej (...) sp. z o.0. w Z. na rzecz Skarbu Panstwa -
Sqdu Apelacyjnego w Krakowie kwote 2 003,73 (dwa tysigce trzy zlote 73/100) tytulem zwrotu
wydatkoéw.

Sygn. akt I ACa 533/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2011 r. Sad Okregowy w Nowym Saczu zasadzil od strony pozwanej Gminy M. Z.
na rzecz strony powodowej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w Z. kwote 3.549.776 zt wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 30 listopada 2011 r. do dnia zaplaty (punkt I), w pozostalym zakresie powodztwo w
stosunku do Gminy M. Z. oddalil (punkt II), a takze oddalil w cato$ci powddztwo w stosunku do pozwanego Skarbu
Panstwa - Starosty (...) (punkt III) oraz zasadzil od strony powodowej na rzecz Skarbu Panstwa — Starosty (...)
kwote 7.200 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (punkt IV), zasadzit od Gminy M. Z. na rzecz strony
powodowej kwote 25.394 z tytulem zwrotu czesci kosztdw procesu (punkt V), nakazat Sciagnaé od strony powodowe;j z
zasadzonego na jej rzecz w punkcie I $wiadczenia na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Nowym Sgczu kwote
1.598,28 zt tytulem zwrotu czeéci wydatkow tymezasowo wyplaconych ze Srodkow budzetowych tego Sadu (punkt VI)
inakazal §ciagnaé¢ od Gminy M. Z. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Nowym Saczu kwote 622 7l tytulem
zwrotu czeSci wydatkow tymcezasowo wyplaconych ze $rodkéw budzetowych tego Sadu (punkt VII).

Sad Okregowy ustalil, ze (...) sp. z 0.0. w Z. nabyla na podstawie umowy warunkowej sprzedazy z dnia 17 czerwca
2004 1. /Rep A nr(...)/, a nastepnie umowy przenoszacej wlasno$¢ z dnia 19 sierpnia 2004 r. /Rep A nr (...)/ dzialke
ewid. nr (...) o pow. 0,2304 ha od J. G. za kwote 126.000 zl i na podstawie umowy warunkowej sprzedazy z dnia
2 wrze$nia 2004 r. /Rep A nr(...)/, a nastepnie umowy przenoszacej wlasno$c¢ z dnia 26 pazdziernika 2004 r. /Rep
A nr (...)/ wlasno$¢ dz. ewid. nr (...)o pow. 0,1338 ha oraz nr (...) o pow. 0,026 ha od A. K. za kwote 100.000 zl.
Decyzja Starosty Powiatowego z dnia 2 grudnia 2004 r., znak GG. (...), dzialki zostaly polaczone w dzialke o nr (...).
W zwiazku ze sprzedaza dzialki stronie powodowej, A. K. odstapil od planowanego zamierzenia inwestycyjnego, tj.
budowy budynkéw mieszkalnych z zamiarem ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali celem ich odsprzedazy. (...)
zobowiazal sie w zamian do wyplaty na rzecz A. K. odszkodowania za niezrealizowana inwestycje w kwocie nie
mniejszej niz 300.000 zl, pod warunkiem przedlozenia przez A. K. dokumentu ustanowienia stuzebno$ci gruntowej
przejazdu do zbytej dzialki oraz otrzymania przez (...) pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego o pow. uzytkowej

nie mniejszej niz 1200 m®i 400 m(® pow. garazowej. Zgodnie z miejscowym planem ogé6lnego zagospodarowania

przestrzennego Miasta Z. zatwierdzonym uchwalg nr (...) Rady Gminy (...) z dnia 17 listopada 1994 r. /Dz. Urz.
Wojewodztwa (...) nr 23 poz. 232/, obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2003 r. dzialka nr (...) obr. (...) polozona
byla w jednostce strukturalnej (...) w terenach oznaczonych symbolami: (...) - tereny zieleni urzadzonej czeSciowo
lub nieurzadzonej (zasadnicza cze$é dzialki),(...)- tereny mieszkalnictwa o niskiej intensywnoéci (niewielki fragment
dzialki). Dzialka lezala w strefie ochrony krajobrazu i powigzan wizualnych oraz w strefie podstawowej ochrony
warto$ci kulturowych. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Z.
zatwierdzonym uchwalg nr (...) Rady Miasta Z. z dnia 15 grudnia 1999 r., dzialka nr (...) polozona byla w strefie (...)
— terenéw otwartych o wysokim rezimie ochrony. Decyzjg z dnia 4 grudnia 1998 r. A. K. prowadzacy dzialalno$c
gospodarcza pod nazwa Firma (...) uzyskal zatwierdzenie projektu budowlanego i pozwolenie na budowe zespotu 8
budynkéw mieszkalnych w zabudowie szeregowej na dzialce nr (...) obr. (...) Zgodnie z poczynionymi ustaleniami,
(...) sp. z 0.0. w Z. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie budowy i sprzedazy mieszkan i nabyla nieruchomosé
stanowiaca dz. ewid. nr (...)celem realizacji inwestycji deweloperskiej. W dniu 26 kwietnia 2005 . (...) zawarla umowe
o wykonanie prac projektowych z (...) P. L., na mocy ktorej zleceniobiorca zobowiazal sie wykona¢ dokumentacje
projektowa w orientacyjnym terminie 4 miesiecy od uzyskania (...) oraz projekt koncepcyjny do uzyskania (...) do
dnia 31 maja 2005 r. W dniu 26 sierpnia 2005 r. (...) ztoZyla wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy m.in. dla dziatki



nr (...) przy ul. (...) celem realizacji inwestycji w postaci budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Decyzja z dnia 21
czerwca 2006 r. Burmistrz Miasta Z. wydal decyzje o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy dla zespotu czterech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na dzialce (...) z tej przyczyny, iz (...) nie posiadal zapewnionej drogi
dojazdowej do nieruchomosci o odpowiedniej szerokoSci. Decyzja z dnia 23 sierpnia 2006 r. Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w N. uchylilo decyzje Burmistrza i przekazalo sprawe do ponownego rozpoznania. Decyzja z dnia 31
pazdziernika 2006 r. Starosta (...) zatwierdzil projekt prac geologicznych na wykonanie otworu poszukiwawczego za
woda w utworach trzeciorzedowych dla projektowanych 3 budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych m.in. na dzialce
(...) WZ.. Postanowieniem z dnia 27 grudnia 2006 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w N. uznalo za uzasadnione
zazalenie (...) na pozostawienie bez rozpoznania sprawy skarzgcego pomimo uzupeklienia w wyznaczonym terminie
braku wniosku o warunki zabudowy i wyznaczylo Burmistrzowi Miasta (...)-dniowy termin na zalatwienie sprawy,
tj. ustalenie warunkéw zabudowy dla dzialek nr (...) w obr. 12 na cele realizacji przebudowy istniejacego budynku
mieszkalnego na dzialce nr (...) oraz budowy trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na dzialce nr (...) z
podziemnymi parkingami, z zewnetrzna infrastruktura i przylaczami wody, kanalizacji i energii elektrycznej oraz
odprowadzeniem wod opadowych. W dniu 27 czerwca 2006 r. zostala podjeta uchwala nr (...)w sprawie utworzenia
parku kulturowego, ktéra zostala uchylona przez uchwale Rady Miasta Z. z dnia 28 wrze$nia 2006 r. nr (...) w
sprawie utworzenia P. Kulturowego Kotliny Z.. W dniu 1 marca 2007 r. zostala uchwalona uchwata Rady Miasta
Z. nr (...) w sprawie utworzenia parku kulturowego, powolujaca do zycia P. Kulturowy Kotliny Z., obejmujacy
m.in. zabudowe $réodmiejska Z. (...)), ktora uchylono uchwale z dnia 28 wrze$nia 2006 r. w sprawie utworzenia
tego parku. Na skutek jej zaskarzenia, Wojewddzki Sad Administracyjny w K. wyrokiem z dnia 18 grudnia 2007 r.
sygn. III SA/Kr 569/07 stwierdzil jej niewazno$¢, natomiast Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem
z dnia 28 pazdziernika 2008 r. sygn. I OSK 645/08 uchylil zaskarzony wyrok i skarge oddalit. Uchwala z dnia
20 grudnia 2007 r. nr (...) dokonano zmiany uchwaly dotyczacej utworzenia P. Kulturowego Kotliny Z. poprzez
okreSlenie ograniczen w budowie za wyjatkiem zabudowy dopuszczonej przez plan ochrony parku kulturowego lub
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego albo ostateczna decyzje o warunkach zabudowy wydana przed
16 listopada 2006 r. Wedlug postanowien uchwaly ustanawiajacej park kulturowy: w rejonach P. Kulturowego
Kotliny Z. ochronie podlega krajobraz kulturowy. W tym celu zabrania sie prowadzenia robét budowlanych oraz
dzialalnoSci przemyslowej, rolniczej, hodowlanej lub ustugowej, ktére moga prowadzi¢ do: zniszczenia historycznie
uksztaltowanej formy, skali i funkcji miasta, zniszczenia osi i otwaré widokowych, zniszczenia kompozycji zieleni
urzadzonej, w tym zadrzewien i terendéw otwartych oraz otwartych terenow rolnych. Dla przedmiotowej dzialki nr
(...) nie zostaly wydane warunki zabudowy, pomimo zlozenia wniosku w tym przedmiocie jeszcze przed wejsciem
w zycie uchwal dot. parku krajobrazowego. W dniu 20 wrzesnia 2007 r. do Starostwa Powiatowego w Z. wplynal
wniosek (...) o ustalenie odszkodowania w kwocie 3.000.000 z} za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci obejmujacej
dz. ewid. nr (...) na podstawie art. 131-134 Ustawy prawo ochrony $§rodowiska oraz 17 ust. 2 ustawy o ochronie
zabytk6w i opiece nad zabytkami. Decyzja z dnia 30 maja 2008 r. Starosta (...) orzekl o odmowie ustalenia wysokoéci
odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci stanowiacej dziatke ewid. nr (...) w zwiazku z podjeciem przez
Rade Miasta Z. uchwaly o utworzeniu Parku Krajobrazowego Kotliny Z.. W uzasadnieniu decyzji Starosta wskazal, iz
brak jest dowodow, ze faktycznie mialo miejsce zmniejszenie warto$ci nieruchomosci wskutek ustanowienia parku
krajobrazowego. Podkreslil, ze o przeznaczeniu dziatki przesadzi, bedacy wowczas w fazie opracowania, miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Postanowieniem z dnia 27 listopada 2008 r. Starosta (...), na wniosek
(...), dokonatl sprostowania blednego pouczenia dokonanego w powyzszej decyzji. Sprostowanie zostalo doreczone
pelnomocnikowi strony powodowej w dniu 5 stycznia 2009 r. Postanowieniem z dnia 10 grudnia 2008 r. burmistrz
Miasta Z. zawiesil do czasu uchwalenia planu postepowanie z wniosku (...) w sprawie ustalenia warunkow zabudowy
na dzialce (...). Niezakonczenie w terminie ustawowym procedury ustalenia warunkéw zabudowy dla dzialki (...)
wynikalo z 6wczesnej polityki Rady Miasta Z., ktorej celem byla ochrona niezabudowanych dotychczas obszaréow
Z., nieobjetych weze$niejszymi planami miejscowymi. Na tym tle zostala wypracowana koncepcja utworzenia parku
kulturowego w Z., pozwalajaca na wstrzymanie wydawania decyzji w sprawie warunkéw zabudowy do czasu
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego. Osoby mieszkajace w sasiedztwie dzialki nr (...) wywieraly
nacisk na Burmistrza, Rade Miasta oraz Wydzial Architektury, by decyzja ustalajgca warunki zabudowy nie zostala
wydana. Wspotwlasciciele budynku przy ul. (...) na B. 9a, ktorzy pozostawali w konflikcie z inwestorem A. K,
uzurpowali sobie prawa do dzialki nabytej przez (...) twierdzac, iz inwestor mial im zapewni¢ na tym obszarze enklawe



zieleni. W przypadku konfliktéw lokalnych Burmistrz wstrzymywal sie z wydaniem decyzji na okres 12 miesiecy,
ale jego dzialania byly kwestionowane przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze. W sasiedztwie dzialki (...) byly
realizowane inwestycje budowlane. Po 2003 r. na terenie Z. byly wydawane decyzje o warunkach zabudowy dla
dzialek, ktére w poprzednim MPZP byly oznaczone jako tereny zielone — niebudowlane podobnie jak dzialka (...).
Decyzja o warunkach zabudowy dla dzialki (...) nie zostala wydana. Wedlug ustalen miejscowego planu ogblnego
zagospodarowania przestrzennego Miasta Z. zatwierdzonego uchwala nr (...)Rady Gminy (...) z dnia 17 listopada
1994 r. obowiazujacego do dnia 31 grudnia 2003 r. teren objety dz. ewid. nr 693 polozony byl w jednostce
strukturalnej (...) i zakwalifikowany jako (...) — tereny zieleni urzadzonej cze$ciowo lub nieurzadzonej (zasadnicza
cze$¢ dzialki) oraz(...)- tereny mieszkalnictwa o niskiej intensywnosci (niewielki fragment dzialki). Mozliwo$c
zabudowy byla dopuszczalna na niewielkim fragmencie dzialki. Na obszarze oznaczonym symbolem (...)dopuszczalna
byla budowa budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, budynkéw dwu-, trzyrodzinnych
w zabudowie wolnostojacej, a niedopuszczalna byla budowa doméw dwu-, trzyrodzinnych w zabudowie szeregowe;j.
Do dnia 31 grudnia 2003 r. nie bylo mozliwosci zlokalizowania na przedmiotowej dzialce budynku deweloperskiego
wielorodzinnego. Od dnia 1 stycznia 2004 r., kiedy poprzedni plan przestal obowigzywaé, na podstawie warunkéw
zabudowy, przy uwzglednieniu tzw. zasady ,,dobrego sgsiedztwa”, prawdopodobne bylo wzniesienie na dzialce nr
(...) budynku wielorodzinnego deweloperskiego. Od 1 stycznia 2004 r. do 7 kwietnia 2010 r. dla dzialki (...) nie
bylo obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego, a zgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Z., zatwierdzonego uchwala nr (...)Rady Miasta Z. z dnia
15 grudnia 1999 r., przedmiotowa dzialka znajdowala sie w strefie (...) — strefie terenéw otwartych o wysokim
rezimie ochrony. Wprowadzenie na przelomie 2006 oraz 2007 r. parku kulturowego obejmujacego dziatke nr (...)
wymusilo zawieszenie postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy do czasu uchwalenia (...). Od
dnia 7 kwietnia 2010 r. obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wprowadzony uchwala nr(...)z
dnia 28 stycznia 2010 r. Rady Miasta Z. (...) Na (...), w ktorym dzialka (...) polozona jest w obszarze o symbolu
(...) (pow.0,3920 ha) z kwalifikacja okreSlona jako podstawowe przeznaczenie terenu: lgki, pastwiska, nieuzytki,
uzupelniajace przeznaczenie terenu: istniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i pensjonatowa dopuszczona
do zachowania, konieczne obiekty i sieci infrastruktury technicznej. Od momentu uchwalenia MPZP niedopuszczalne
jest ustalenie warunkéw zabudowy przy uwzglednieniu zasady dobrego sasiedztwa. Do czasu uchwalenia planu
W 2010 r. na tej zasadzie dopuszczalna byla na dzialce budowa budynkéw jedno- i wielorodzinnych. Wartoéc
nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna (...), w czasie jej nabycia przez strone powodowa, czyli w 2004
r. wynosila 243.316 zl. Warto§¢ nieruchomoéci w dniu poprzedzajacym wejécie w zycie uchwaly tworzacej park
kulturowy, przy zalozeniu, ze dzialka ma charakter budowlany i dopuszczalne jest w jej granicy prowadzenie
inwestycji budowlanych w zakresie budownictwa wielorodzinnego wielomieszkaniowego wynosila 3.813.711 zk
Wartoé¢ nieruchomos$ci w chwili wejScia w zycie uchwaly tworzacej park kulturowy (listopad 2006 r.) w oparciu
o zalozenie, ze dzialka wylgczona jest z dzialalnoSci inwestycyjnej i nie jest mozliwe prowadzenie w jej granicach
dzialalnoSci budowlanej w zakresie budownictwa wielorodzinnego wielomieszkaniowego wynosila 263.935 zi. W
wyniku wejScia w zycie uchwaly tworzacej park kulturowy warto$¢ nieruchomosci stanowiacej dziatke ewid. nr 693
spadla 0 3.549.776 zl (1.445%). Gdyby strona powodowa wzniosta na przedmiotowej nieruchomos$ci planowane
budynki wielomieszkaniowe, moglaby uzyskac ze sprzedazy mieszkan korzysci w kwocie 2.860.608 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad pierwszej instancji uznal, ze powddztwo zashuguje na uwzglednienie w czesci,
powolujac sie na tres¢ art. 17 ust. 11 ust. 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2003 r. nr 162, poz.1568) dotyczaca zakazéw i ograniczen dzialalnoéci na terenie parku kulturowego, a
takze na stosowane odpowiednio przepisy art. 131-134 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $§rodowiska
(Dz. U. z 2008r. nr 25, poz.150 t.j.). Sad stwierdzil, ze pozew zostal zlozony w terminie wynikajagcym z art. 131
prawa ochrony $rodowiska, bowiem decyzja Starosty z dnia 30 maja 2008 r. odmawiajaca wyplaty odszkodowania,
zostala doreczona stronie powodowej z blednym pouczeniem o prawie zaskarzenia, a postanowienie z dnia 27
listopada 2008 r. o uzupekieniu decyzji zostalo doreczone pelnomocnikowi (...) w dniu 5 stycznia 2009 r. i wtedy
dopiero rozpoczat bieg termin 30 dni do zlozenia pozwu do sadu powszechnego, skoro stosownie do art. 111 § 1, §
1b i § 2 k.p.a. w przypadku wydania postanowienia na skutek wniosku o uzupelienie co do rozstrzygniecia badz
co do prawa odwolania, wniesienia w stosunku do decyzji powodztwa do sadu powszechnego lub skargi do sadu



administracyjnego albo sprostowania zamieszczonego w decyzji pouczenia w tych kwestiach, termin dla strony do
wniesienia odwolania, pow6dztwa lub skargi biegnie od dnia jego doreczenia lub ogloszenia. W konsekwencji termin
do zlozenia powddztwa uplynal on z dniem 6 lutego 2009 r., a pozew zostal nadany w placéwce pocztowej w dniu
3 lutego 2009 r. Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze skoro strona powodowa wywodzita szkode z faktu uchwalenia
aktu prawa miejscowego, czyli uchwaly o utworzeniu P. Kulturowego Kotliny Z., to podmiotem legitymowanym
biernie i zobowigzanym do wyplaty ewentualnego odszkodowania z tytulu ograniczenia mozliwoéci korzystania z
nieruchomodci jest jednostka samorzadu terytorialnego, czyli Gmina M. Z.. W jego ocenie, brak jest podstaw prawnych
dla odpowiedzialnoéci Skarbu Panstwa — Starosty (...), wobec czego oddalil w calosci powodztwo w stosunku do
tego pozwanego. Sad Okregowy uznal powddztwo w stosunku do pozwanej Gminy Z. za cze$ciowo zasadne z tego
wzgledu, ze na skutek wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z nieruchomoéci przez uchwale o utworzeniu parku
kulturowego, warto$¢ nieruchomosci spadla o 3.549.776 zl, natomiast gdyby uchwata ta nie zostala podjeta, nie bylo
podstaw do zawieszenia postepowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy i burmistrz bytby obowiazany
do wydania merytorycznej decyzji w sprawie. Sad stwierdzil, ze warunki zabudowy na przedmiotowej dzialce mogly
zosta¢ wydane, bowiem dzialka strony powodowej nie jest polozona w obszarze, ktory zastugiwalby na bardzo wysoki
rezim ochrony z uwagi na dziedzictwo kulturowe, badz tez ochrone przyrody, zlokalizowana jest stosunkowo blisko
centrum Z., a w bezpos$rednim sasiedztwie tej dzialki znajduje sie wiele budynkow wielomieszkaniowych, takze typu
deweloperskiego. Sad wskazal, ze w momencie zakupu tej nieruchomoéci powodowa spétka miala podstawy do
przyjecia, ze dziatka bedzie mogla zostac¢ wykorzystana w celach budowlanych, zwlaszcza ze nabycie tej nieruchomosci
mialo miejsce przed podjeciem uchwaty o utworzeniu P. Kulturowego Kotliny Z.. Zdaniem Sadu, podjecie uchwaly
o utworzeniu parku kulturowego, pozbawilo strone powodowa mozliwo$ci wykorzystania dziatki nr (...) w celu, w
jakim zostala nabyta, co wskazuje na istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy spadkiem warto$ci nieruchomosci
a utworzeniem parku. Wobec powyzszego, na zasadzie art. 17 ustawy o ochronie zabytkéw oraz art. 131 ustawy o
ochronie Srodowiska, Sad zasadzil na rzecz strony powodowej kwote 3.549.776 zl wraz odsetkami ustawowymi od
dnia wyroku, tj. 30 listopada 2011 r., majac na wzgledzie, ze dopiero w toku niniejszego postepowania ustalona zostata
zasadno$¢ oraz wysoko$¢ odszkodowania naleznego (...). Sad Okregowy oddalit powddztwo z tytutu odszkodowania
za spadek warto$ci nieruchomoéci w pozostalym zakresie, gdyz nie zostalo wykazane, by spadek ten byt wiekszy
niz ten wynikajacy z opinii bieglego. Sad nie uwzglednil réwniez zadania (...) dotyczacego zwrotu utraconych
korzyéci oszacowanych na kwote 8.763.000 zl, bowiem zadanie to nie zostalo wykazane. Wyja$nil, iz na mocy
art. 361 k.c. obowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é tylko za normalne nastepstwa dzialania lub
zaniechania, z ktérego szkoda wynikla i naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany ponidst oraz
korzyéci, ktore moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono, zaé na przedmiotowej dzialce powdd nie rozpoczal
jeszcze dzialalno$ci inwestycyjnej. Sad argumentowal, ze obnizenie warto$ci dzialki jest bezpo$rednim nastepstwem
utworzenia parku kulturowego, natomiast brak jest bezpo$redniego zwigzku pomiedzy uchwala a domniemanymi
korzyéciami ze sprzedazy mieszkan. Nie zostalo bowiem przesadzone, czy powod bytby w stanie wybudowaé na dzialce
planowane budynki, np. z uwagi na sprzeciw okolicznych mieszkancéw — sasiadéw, warunki geologiczne, czy tez
bylby zmuszony do wzniesienia mniejszej architektury, nie poczynil na te inwestycje zadnych nakladéw, nie poniost
zatem straty, w jego majatku nie powstal uszczerbek majatkowy. O kosztach sadowych Sad Okregowy orzekl, majac
na uwadze, ze powodztwo zostalo uwzglednione w okolo 0,28 czesci, a koszty sadowe wyniosly: oplata od pozwu
uiszczona przez strone powodowa — 100.000 zl, wynagrodzenie dla bieglego za sporzadzenie opinii — 4.220,28 z}
(zaliczka uiszczona przez strone powodowa — 2.000 z1). Na podstawie art. 98 k.p.c. Sad zasadzil od strony powodowej
na rzecz Skarbu Panstwa — Starosty (...) kwote 7.200 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, a na
podstawie art. 100 k.p.c., po dokonaniu wzajemnej kompensacji kosztow, zasadzil od strony pozwanej Gminy Z. na
rzecz strony powodowej kwote 25.392 z} tytulem zwrotu czeéci kosztéw procesu. Na zasadzie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w
zw. z art. 100 k.p.c. Sad nakazal Sciagna¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Nowym S3gczu od strony
pozwanej Gminy Z. kwote 622 zl, a od strony powodowej z zasadzonego na jej rzecz $wiadczenia kwote 1.598,28 z}
tytulem zwrotu wydatku w postaci czeéci wynagrodzenia bieglego tymczasowo wyplaconego ze sSrodkéw budzetowych
Sadu - w czedciach w jakich powodztwo zostalo odpowiednio uwzglednione i oddalone.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodly obie strony.



Strona pozwanaGmina Miasta Z. zaskarzyla wyrok czeSciowo, to jest w punktach I, V i VII, zarzucajac
mu: naruszenie prawa materialnego, to jest art. 131 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2008 r. Nr 25 poz. 150 z poZzn. zmianami) poprzez czeSciowe uwzglednienie powodztwa pomimo
wniesienia go do Sadu z przekroczeniem 30 dniowego terminu wskazanego w tym przepisie, art. 131 ust. 1 tej ustawy
przez zasadzenie odszkodowania pomimo braku przestanki ,ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomos$ci”
wymienionej w tym przepisie, jak rowniez sprzeczno$¢ ustalen z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego
w zakresie ustalenia, ze do czasu uchwalenia MPZP w 2010 r. na dzialce strony powodowej byla dopuszczalna budowa
budynkéw jedno- i wielorodzinnych na zasadzie ,,dobrego sasiedztwa” oraz ze dzialka ta w dniu poprzedzajacym
wejScie w zycie uchwaly o utworzeniu P. byla otoczona budynkami wielomieszkaniowymi i miala charakter budowlany
a w zwigzku z tym jej warto$¢ odpowiada kwocie 3.813.711 zl, a takze naruszenie przepisOw prawa procesowego
majace wplyw na tre$¢ wyroku, a to art. 328 § 2 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. poprzez: niewskazanie, na jakiej podstawie
faktycznej i prawnej Sad oparl wyrok na zasadzie ,,dobrego sasiedztwa”, w szczegolnoSci zaniechanie wyjaénienia,
jakie okoliczno$ci faktyczne przemawialy za jej zastosowaniem, a takze zaniechanie ustosunkowania sie do zarzutow
i twierdzen pozwanej Gminy odno$nie tego, ze warunki geologiczne terenu sprzeciwiaja sie mozliwos$ci realizowania
inwestycji zamierzonej przez strone powodowa; oparcie ustalen odnoszacych sie do wskazanej zasady ,dobrego
sasiedztwa” na opinii bieglego sadowego mgr inz. A. W., ktérego specjalno$c¢ nie obejmuje uprawnienia do opiniowania
w zakresie szczegotowych zagadnien zwigzanych z planowaniem przestrzennym, w tym do rozstrzygania o istnieniu
przestanek pozwalajacych odwola¢ sie do zasady ,,dobrego sasiedztwa”, a nadto odwolanie sie do zeznan $wiadkéw,
nieposiadajacych wiedzy specjalnej jako jednej z podstaw ustalenia, ze warunki zabudowy na przedmiotowej dziatce
mogly zosta¢ wydane; nieuwzglednienie wniosku o powolanie bieglego dzialajacego poza terenem wiasciwosci Sadu
Okregowego w Nowym Saczu, skutkujace mozliwo$cig zaistnienia watpliwosci co do bezstronnosci i obiektywizmu
bieglego w sytuacji relatywnie waskiego kregu oséb i podmiotéw dzialajacych na rynku inwestycji budowlanych na
terenie S.; wewnetrzna sprzeczno$¢ uzasadnienia wyroku, w ktéorym Sad Okregowy przyjmuje, ze na dzialce strony
powodowej mozliwe bylo wzniesienie budynku wielorodzinnego i jednocze$nie, ze nie zostato przesadzone, czy powod
bylby w stanie wybudowa¢ na dzialce planowane budynki. Majac na uwadze wskazane wyzej zarzuty pozwana Gmina
wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie I i oddalenie powddztwa w caloéci w stosunku do niej oraz o
zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie V przez zasadzenie od strony powodowej na jej rzecz kosztéw procesu za
postepowanie przed Sadem pierwszej instancji, a nadto o uchylenie orzeczenia zamieszczonego w punkcie VII wyroku i
zasadzenie od strony powodowej kosztéw postepowania apelacyjnego przy uwzglednieniu oplaty od apelacji i kosztow
zastepstwa adwokackiego w postepowaniu apelacyjnym w kwocie 7.500 zl, ewentualnie o uchylenie wyroku w czesci
objetej apelacja i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Nowym Saczu.

W odpowiedzi na apelacje pozwanej Gminy, pozwany Skarb Panstwa — Starosta (...) zgodzil sie z pogladem Sadu
pierwszej instancji co do oddalenia powo6dztwa w stosunku do niego oraz podzielil poglady zaprezentowane w tej
apelacji.

Strona powodowa wniosla natomiast o oddalenie apelacji pozwanej Gminy M. Z. i zasgdzenie na jej rzecz kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym, podnoszac, ze podniesione w apelacji zarzuty sa bezzasadne,
a zarzuty dotyczace prawa procesowego nadto blednie skonstruowane.

Strona powodowa zaskarzyta wyrok w zakresie punktu IT, Vi VI (w caloSci) oraz punktu I (w zakresie orzeczenia o
odsetkach), wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku, w zakresie punktu I i II poprzez zasadzenie kwoty 6.410.384,00
z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 20 wrze$nia 2007 r. do dnia zaplaty i zasadzenie na jej rzecz kosztow
postepowania, wzglednie o uchylenie tego wyroku w zakresie objetym zaskarzeniem oraz przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Strona powodowa zarzucila zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie art.
359 § 1 k.c. w zw. z art. 17 ustawy o ochronie zabytkéw w zw. z art. 131 ustawy - Prawo ochrony Srodowiska
w zw. z art. 481 k.c. poprzez bledne orzeczenie w zakresie odsetek od kwoty odszkodowania orzeczonej tytutem
zmniejszenia warto$ci nieruchomosci, tj. poprzez orzeczenie ich wymagalno$ci od dnia ogloszenia wyroku w sytuacji,
kiedy roszczenie zostalo skonkretyzowane i stalo sie wymagalne juz w dniu zlozenia przez nia do Starosty (...)
wniosku o przyznanie odszkodowania, tj. w dniu 20 wrzeénia 2007 r. Nadto zarzucila naruszenie art. 361 § 1



k.c. w zw. z art. 417" § 3 k.c. w zw. z art. 417 § 1 k.c. poprzez oddalenie powddztwa o naprawienie szkody w
postaci utraconych korzyéci w zwigzku z niewydaniem decyzji ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz podjeciem uchwaly tworzacej P. Kulturowy Kotliny Z., na skutek blednego przyjecia, ze nie zachodzi
bezposredni zwigzek przyczynowo-skutkowy pomiedzy dzialaniem strony pozwanej i jej organdéw a powstaniem
szkody w majatku powodowej spotki w postaci utraconych korzySci, a to w sytuacji kiedy w sposob oczywisty pomiedzy
brakiem wydania decyzji ustalajacej wzizt wobec istnienia takowego obowigzku oraz kolejno podjeciu rozstrzygniec
uniemozliwiajacych realizacje inwestycji zgodnie z zamierzeniem inwestycyjnym. Nadto zarzucila naruszenie art.
328 § 2 k.p.c. poprzez nienalezyte uzasadnienie zaskarzonego wyroku w czesci odnoszacej sie do jego punktu Ii I,
polegajace na niewskazaniu motywow, ktérymi kierowat sie Sad I instancji odmawiajgc przyznania odszkodowania
za utracone korzyéci ani motywow, dla ktorych Sad I instancji przyjal za zasadne orzeczenie o odsetkach naleznych
od $wiadczenia glébwnego - utraty wartosci nieruchomosci od dnia wydania orzeczenia, a nie od dnia zgloszenia
wniosku o naprawienie szkody, a takze naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny
dowoddw i dokonanie dowolnej oceny zgromadzonego materialu dowodowego polegajace na przyjeciu, ze nie zostalo
przesadzone, czy strona powodowa bylaby w stanie wybudowa¢ na nieruchomosci planowane budynki czy tez bylaby
zmuszona do wzniesienia mniejszej architektury, a ponadto poprzez przyjecie, ze strona powodowa nie poniosta
zadnych nakladéw w celu realizacji inwestycji, a to w sytuacji kiedy juz tylko poprzez zlecenie sporzadzenia opinii oraz
koncepcji architektonicznej poniosla niezbedne naklady na realizacje zamierzenia inwestycyjnego.

W odpowiedzi na apelacje strony powodowej pozwany Skarb Panistwa — Starosta (...) podtrzymal dotychczasowe
stanowisko w sprawie.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej Gminy Z. jest zasadna, cho¢ nie wszystkie podniesione w niej zarzuty mozna uznacé za trafne.

Na uwzglednienie zashugiwal przede wszystkim zarzut naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. Rzeczywisécie bowiem Sad
pierwszej instancji oparl czesé istotnych dla rozstrzygniecia ustalen, odnoszacych sie do mozliwoéci realizacji przez
powodowa spotke zamierzonej inwestycji budowlanej, na opinii bieglego o specjalnosci nieobejmujacej planowania
przestrzennego, pomimo ze biegly wywodzil istnienie tej perspektywy z zasady ,dobrego sasiedztwa”, ktdra nalezy
wlaénie do zagadnien zwigzanych z planowaniem przestrzennym. Nalezy takze podzieli¢ stanowisko strony pozwanej,
iz zgromadzony w postepowaniu pierwszoinstancyjnym material dowodowy nie daje podstaw do rozstrzygania o
istnieniu przestanek pozwalajacych odwolaé sie do zasady ,,dobrego sasiedztwa”, jak réwniez podstaw do ustalenia, iz
wniosek strony powodowej o ustalenie warunkéw zabudowy dla spornej dziatki mogl zostaé rozpoznany pozytywnie.
W szczegoblnos$ci podstawy do przyjecia takiego stanu faktycznego nie moga stanowié zeznania Swiadkow, bowiem nie
posiadaja oni wiedzy specjalnej, ktora jest wymagana dla stwierdzenia tego rodzaju faktow.

Uwzgledniajac powyzszy zarzut pozwanej Gminy Z., Sad Apelacyjny przeprowadzil uzupekniajace postepowanie
dowodowe, dopuszczajac dowdd z opinii biegltego urbanisty architekta na okoliczno$é, czy w okresie od nabycia
przez strone powodowa dzialki nr (...) polozonej w Z. do czasu podjecia w dniu 28 wrzes$nia 2006 r. przez Rade
Miasta Z. uchwaly nr (...)w sprawie utworzenia P. Kulturowego Kotliny Z. istniala mozliwo$¢ traktowania tej
dzialki jako budowlanej i czy mozliwe bylo uzyskanie przez strone powodowa na zasadzie ,,dobrego sasiedztwa”
pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla planowanej przez nig inwestycji — budynku
wielomieszkaniowego. Na podstawie opinii bieglej mgr inz. E. S. sporzadzonej w maju 2013 r. (k. 855 - 972),
uzupelniajacej opinii bieglej z dnia 2 grudnia 2013 r. (k. 1128 - 1152), stanowigcej odpowiedZ na zarzuty strony
powodowej oraz uzupelniajacej opinii ustnej z dnia 4 kwietnia 2014 r. (k. 1234), Sad Apelacyjny ustalil, co nastepuje.

Planowana przez (...) sp. z o.0. w Z. inwestycja, polegajagca na budowie czterech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w zabudowie wolnostojacej z miejscami parkingowymi w poziomie piwnic, z dojazdem i doj$ciem
pieszym z urzadzeniami terenowymi (rampy, murki oporowe, schody terenowe) wraz z niezbedna infrastrukturg
techniczna, co do ktérej wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy zostal zlozony w dniu 26 sierpnia 2005 r. (sprawa
znak (...)) nie mieScila sie w parametrach, cechach, wskaznikach zabudowy i zagospodarowania terenu z dzialek



sasiednich, dostepnych z tej samej drogi publicznej oraz z obszaru analizowanego w zakresie wskaznika powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki inwestycji i w zakresie szeroko$ci elewacji frontowej, znajdujacej
sie od frontu dzialki. Natomiast funkcja planowanej inwestycji byla zgodna z funkcja wystepujaca na dziatkach
sasiednich, to jest na dzialkach o nr ewidencyjnych (...) obreb(...) Z.. Teren przedmiotowej inwestycji posiadal
poséredni dostep do drogi publicznej — drogi gminnej ul. (...), poprzez ustanowiong stuzebnosé¢ gruntowa. Z kolei
istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu nie bylo wystarczajace dla projektowanego zamierzenia w zakresie
infrastruktury komunikacyjnej. Teren nie wymagal uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lednych na cele nierolnicze i nieleSne. Projekt decyzji o warunkach zabudowy dla tej inwestycji nie uzyskalby
pozytywnego uzgodnienia zarzadcy drogi gminnej. W konsekwencji, nie zostaly spelnione lacznie przestanki wydania
decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 277 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 z 2003 r., poz. 717, z pdzn. zm., a zatem brak bylo mozliwosci
ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia.

Z kolei planowana (...) spolki (...), polegajaca na budowie trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
wolnostojacych, polaczonych tarasami nad dwukondygnacyjnym garazem wbudowanym w poziomie piwnic i
przyziemia, usytuowanym na skarpie terenowej wraz z budowa infrastruktury zewnetrznej ze stacja transformatorowa
wbudowang, co do ktorej wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy zostal zZtozony dnia 25 lipca 2006 r. (sprawa znak:
(...)), rbwniez nie spelniala wymogoéw art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a mianowicie nie mie$cila sie w parametrach, cechach, wskaznikach zabudowy i zagospodarowania terenu z dziatek
sasiednich, dostepnych z tej samej drogi publicznej oraz z obszaru analizowanego w zakresie: wskaznika powierzchni
zabudowy w stosunku powierzchni dzialki inwestycji szerokoSci elewacji frontowej, znajdujacej sie od frontu dzialki i
geometrii dachu, wysoko$ci kalenicy. Funkcja planowanej inwestycji byla natomiast zgodna z funkcjg wystepujacg na
dzialkach sasiednich, tj. na dzialkach o nr ewidencyjnych (...) - obreb(...) Z.. Teren inwestycji posiadal posredni dostep
do drogi publicznej — drogi gminnej ul. (...) poprzez ustanowiona stuzebnosé gruntowa. I. lub projektowane uzbrojenie
terenu nie bylo wystarczajgce dla projektowanego zamierzenia, w zakresie infrastruktury komunikacyjnej, za$ teren
nie wymagal uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.
Ponadto, przedmiotowa inwestycja nie byla zgodna z przepisami odrebnymi, w zakresie obstugi komunikacyjnej,
gdyz projekt decyzji o warunkach zabudowy nie uzyskalaby pozytywnego uzgodnienia zarzadcy drogi gminnej. W
konsekwencji, nie bylo mozliwosci ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia. Co wiecej, poza
wskazanymi przyczynami, powyzszy wniosek posiadal niskie prawdopodobienstwo pozytywnego zalatwienia z tego
powodu, ze dwa miesigce po jego wplynieciu w dniu 28 wrzesSnia 2006 r. podjeta zostala przez Rade Miasta Z. uchwala
Nr(...)w sprawie utworzenia P. Kulturowego Kotliny Z., ktéra weszla w zycie 16 listopada 2006 r., co zgodnie z art. 16
ust. 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162 z 2003 r., poz. 1568,
z pézn. zm.) obligowalo do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenie objetym
parkiem kulturowym i tym samym do zawieszenia postepowania do czasu uchwalenia planu miejscowego (art. 62 ust.
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Ustalenie warunkéw zabudowy na dzialce nr (...) - obreb(...)w Z., w okresie od dnia 19 sierpnia 2004 r. do dnia 28
wrzesnia 2006 r. bylo mozliwe, ale nie dla inwestycji o parametrach okre$lonych we wnioskach z dnia 26 sierpnia
2005 1.1z dnia 25 lipca 2006 r. i przy okreéleniu prawidlowej obslugi komunikacyjnej. Wydanie decyzji ustalajacych
warunki zabudowy dla wnioskowanych inwestycji nie gwarantuje jednak uzyskania pozwolenia na budowe, bowiem
realizacja inwestycji jest uzalezniona réwniez miedzy innymi od wynikéw wymaganych badan geologiczno —
gruntowych, ktére moglyby wykluczyé posadowienie na przedmiotowej dzialce jakichkolwiek budynkow, powodzenia
poszukiwania wody dla zaopatrzenia inwestycji oraz mozliwoéci przebudowy zjazdu z drogi publicznej na droge
wewnetrzng.

Sad Apelacyjny uznal powyzsza opinie techniczng wraz z opinig uzupelniajaca za pelne, jasne, logiczne i rzetelne.
Opinie te zawieraly wyczerpujaca odpowiedz na postawione przez Sad pytanie i dokladnie wyjasnialy logiczny
proces prowadzacy do postawionych w nich wnioskow. Jednoczeénie, nalezy stwierdzi¢, iz postawione przez strone
powodowa wzgledem opinii technicznej zarzuty (k. 997) nie zastugiwaly na uwzglednienie. Biegla odniosta sie do tych



zastrzezen, wykazujac przekonujaco ich bezzasadnosé¢ w Swietle obowiazujacych przepiso6w prawnych i wynikajacych
znich wymogo6w uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. W szczeg6lnoSci biegla wyjasnila, ze zgodno$¢ planowane;j
inwestycji z przepisami odrebnymi stanowi warunek konieczny wydania decyzji o warunkach zabudowy oraz
wskazala, jakie przepisy odrebne wymagaja uwzglednienia i w jaki sposdb rozstrzyga sie kwestie takiej zgodnosci,
zaznaczajac, iz w swej opinii ustalila ja po uzyskaniu opinii wlasciwych organéw co do zagadnien odrebnych, ktore
poddala réowniez wlasciwej ocenie i wyciagnela z nich logiczne wnioski na podstawie posiadanych wiadomos$ci
specjalnych, a nie tylko na podstawie samej treSci opinii tych organéw. Wyjaénila takze, iz przedmiotem jej opinii
nie bylo stwierdzenie mozliwoSci polaczenia przedmiotowej dzialki z droga publiczna, lecz stwierdzenie mozliwosci
zapewnienia obshligi komunikacyjnej wnioskowanych inwestycji. Podkreélila jednocze$nie, ze do opiniowania w
zakresie zgodno$ci inwestycji z przepisami odrebnymi uprawnione sa jedynie okre§lone przepisami organy, zas
tozsamo$é tych organdw z jedna ze stron postepowania jest okoliczno$cig niezalezna od niej. Nadto podala, iz jej
opinia uwzgledniala wylacznie rozwigzania objete wnioskiem strony powodowej i stad nie mogla odnosi¢ sie do
warunkéw w tym wniosku niewskazanych, w tym alternatywnych mozliwo$ci dojazdu do przedmiotowej dzialki z
drogi publicznej. Biegla wyjasnila takze dostatecznie szczegolowo proces logiczny prowadzacy do zamieszczenia w
opinii kwestionowanych wnioskéw, w tym co do braku gwarancji mozliwo$ci realizacji zamierzonych inwestycji ze
wzgleddéw gruntowo — geologicznych. Dodatkowo wskazala i oméwila zrédla prawne definicji uzywanych przez nia
poje¢, a takze uzasadnila Zrodla swoich ustalen co do przyjetych przez nia w opinii warunkow fizyczno-geograficznych
przedmiotowego terenu, charakteru prawnego pobliskiego zalesionego terenu czy usytuowania nieruchomosci w
ukladzie urbanistycznym, wyjasnila wplyw tych ustaleni na wnioski opinii oraz niektore z nich skorygowata zgodnie
z zarzutem strony powodowej. Biegla wyjasnila takze bezzasadno$¢ ustalania parametrow takich jak kubatura oraz
ilos§¢ PUM na potrzebny sporzadzonej opinii. Powolala sie rowniez na orzecznictwo wykazujace, na czym polega
zwiazanie organu wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy. Przedmiotowa odpowiedz bieglej na zarzuty nie zostala
skutecznie zakwestionowana przez strone powodowa, bowiem w piSmie procesowym z dnia 16 stycznia 2014 r. (k.
1166) powodowa spolka jedynie ponowila dotychczasowe zarzuty, co do ktérych w wiekszoéci biegla udzielila juz
przekonujacych wyjaénien, ktére Sad Apelacyjny w pelni aprobuje, za§ pozostale watpliwosci zostaly przez biegla
szczegOlowo i wyczerpujaco wyjasnione w ustnej opinii uzupekliajacej podczas rozprawy w dniu 4 kwietnia 2014 r. (k.
1234). Strona powodowa nie zglaszala dalszych zastrzezen co do tej opinii.

Poza zmiana w ustaleniach faktycznych wynikajaca z przeprowadzonego w ramach postepowania apelacyjnego
postepowania dowodowego, ktéra wczesniej zostala przedstawiona, Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia Sadu
Okregowego. Chodzi tu oczywiscie o okolicznos$ci nabycia przedmiotowej nieruchomos$ci przez strone powodowg oraz
opisane przez Sad Okregowy postepowania administracyjne. Ustalenia te poczynione zostaly w oparciu o dowody z
dokumentéw urzedowych i nie byly kwestionowane przez zadna ze stron.

Caloéc tych ustalen w tym wynikajacych z opinii bieglej E. S. daja w ocenie sadu Apelacyjnego podstawe do przyjecia,
ze w sprawie doszlo do naruszenia art. 131 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska. W
ustawie tej okreslono w jakich przypadkach roszczenia odszkodowawcze, wynikajace z tytulu ograniczenia korzystania
z nieruchomosci, beda mogly by¢ formulowane na podstawie art. 129 p.o.S., a w jakich w oparciu o przepisy
szczegoblne. Rozroznienie to staje sie bardzo istotne z punktu widzenia art. 131 p.o.S., okreSlajacego zasady prowadzenia
postepowania w przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomos$ci. W art. 131 ust. 1 p.o.§. mowa jest
o odszkodowaniu naleznym w razie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomos$ci. Poniewaz przepis ten nie
definiuje ,ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci” siegna¢ wypada do art. 129 p.o.$. ktéry ksztaltuje
roszczenia jezeli ,,w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czeSci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone”.

Szczegdlnie istotne jest zwrdcenie uwagi na dotychczasowe przeznaczenie, co w odniesieniu do dzialki powodow
nr (...) oznacza, ze do 31 grudnia 2003 r. gdy obowigzywal poprzedni miejscowy plan ogblny zagospodarowania
przestrzennego Miasta Z. tylko niewielki jej fragment byt terenem mieszkalnym o niskiej zabudowie. Natomiast
zgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Z. dzialka
ewidencyjna nr (...) polozona byla w strefie terenéw otwartych o wysokim rezimie ochrony. Studium to obowigzywato



takze po tym jak przestal obowiazywa¢ wspomniany miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego.
Zar6wno w oparciu o plan obowigzujacy do 31 grudnia 2003 r. jak i studium uwarunkowan nie ulega watpliwo$ci,
ze dzialka nr (...) nie byla przeznaczona do zabudowy domami wielomieszkaniowymi lub inaczej do budownictwa
deweloperskiego. Nie mozna tez umniejsza¢ znaczenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
nr 80, poz. 717 ze zm.), studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy stluzy gminie
do okreSlenia kierunkoéw jej polityki przestrzennej. Stad zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy, jego postanowienia
wyznaczaja z zasady ogo6lne kierunki dzialalno$ci i wskazniki dla wydzielonych obszaréw. Studium zawiera diagnoze
zagospodarowania przestrzennego i okresSla polityke gminy z zakresie zagospodarowania przestrzennego, zwykle w
dluzszym czasie. Postanowienia studium sg dla organu sporzadzajacego plan wiazace (art. 9 ust. 4 ustawy), co oznacza,
ze zapisy planu nie moga doprowadzi¢ do modyfikacji kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w studium lub
tez tego zagospodarowania wykluczy¢ (wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 11 lutego
2008 r., IT SA /GI 817/ 06, Lex nr 437513; por. tez wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
3 sierpnia 2007 r., Il OSK 614/04, Lex nr 334317).

Uwagi te poczynione zostaly w tym kontekscie, ze w okresie gdy nie obowiazywal miejscowy plan ogo6lny
zagospodarowania przestrzennego Miasta Z. postanowienia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Z. jako kierowane do organéw gminy i wiazace przy sporzadzaniu planu miejscowego nie
powinny by¢ uznane za obojetne nawet dla jednostkowej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla pelnego obrazu doda¢ nalezy, ze strona powodowa zakupila dwie dzialki ewidencyjne o nr (...) od J. K., ktéry
wezedniej w ramach prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej wybudowal budynek wielomieszkaniowy przy ul (...) na
(...) a. Budynek ten mial by¢ brany pod uwage przy ocenie wedlug zasady dobrego sasiedztwa planowanej przez
powodowa Spblke inwestycji, a do tego J. K. pozostawal w konflikcie z osobami, ktére nabyly od niego mieszkania
w tym domu. Powodem konfliktu byt protest wtascicieli lokali co do planowanej zabudowy przedmiotowej dzialki.
Konflikt ten zapewne by} znany stronie powodowej, ktora zobowiazala sie wyplacié sprzedajacemu odszkodowanie w
wysokoSci 300 000 zl za niezrealizowanie przez niego inwestycji pod warunkiem przedlozenia przez A. K. dokumentu
ustanowienia stuzebnoéci gruntowej przejazdu do zbytej dzialki oraz otrzymania przez (...) pozwolenia na budowe
budynku mieszkalnego o pow. uzytkowej nie mniejszej niz 1200 m® i 400 m® pow. garazowej. Z takiego zapisu
umowy wynika tez, ze strona powodowa miala §wiadomo$¢ braku wiladciwego dojazdu do dzialki jak i tego, ze
otrzymanie pozwolenia na budowe tak duzej inwestycji nie jest pewne. Dodatkowo wspomniany konflikt mog}t
w stopniu prawdopodobnym graniczacym z pewnoscia spowodowaé co najmniej przedluzenie sie postepowania
administracyjnego zwigzanego z otrzymaniem decyzji administracyjnych zezwalajacych na budowe.

Caloksztalt przedstawionych okoliczno$ci prowadzi do wniosku, ze nabycie przedmiotowej nieruchomosci w roku
2004 r. po tym jak przestal obowiazywac¢ miejscowy plan og6lny zagospodarowania przestrzennego Miasta Z.
natomiast nadal funkcjonowalo studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Z. —
w celu wybudowania doméw wielomieszkaniowych — nastapilo na ryzyko powodowej Spotki. Chodzi tu oczywiscie
o ryzyko zwiazane z tym, ze w chwili zakupu tej nieruchomosci nie byt to teren, na ktérym bez probleméw, a z
calg pewnoScia mozna bylo otrzymaé stosowne decyzje pozwalajace na realizacje inwestycji, ktorej dotyczyly wnioski
strony powodowej zlozone w dniach 26 sierpnia 2005 r. i 25 lipca 2006 r.

Skoro tak to nie mozna postawi¢ znaku réwnosSci miedzy taka niepewng sytuacja zwiazana ze sposobem wykorzystania
nieruchomoéci, gdzie jedyna droga uzyskania warunkéw zabudowy bylo laczne spelmienie warunkéw o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a ograniczeniem korzystania z nieruchomosci. Mozliwo$é uzyskania decyzji o warunkach zabudowy na zasadzie
dobrego sasiedztwa nie jest rownoznaczna z tym, ze dzialka ktéra w okresie obowigzywania miejscowego planu
ogoblnego zagospodarowania przestrzennego tylko w niewielkim fragmencie przeznaczona byla dla celéw budownictwa



mieszkaniowego o niskiej zabudowie, po tym jak plan ten przestal obowiazywac stala sie terenem przeznaczonym do
budownictwa wielomieszkaniowego i wielopoziomowego.

O tym, ze brak jest podstaw do zasadzenia odszkodowania za ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
dobitnie §wiadcza tez ustalenia wynikajgce z opinii bieglej E. S.. Konkluzja opinii jest jednoznaczna i wynika z niej,
ze ustalenie warunkéw zabudowy na dzialce nr (...) - obreb(...)w Z., w okresie od dnia 19 sierpnia 2004 r. do dnia 28
wrze$nia 2006 r. bylo mozliwe, ale nie dla inwestycji o parametrach okreslonych we wnioskach z dnia 26 sierpnia
2005 1. i z dnia 25 lipca 2006 r. i przy okresleniu prawidlowej obslugi komunikacyjnej. Co wiecej wydanie decyzji
ustalajacych warunki zabudowy dla wnioskowanych inwestycji nie gwarantowaloby uzyskania pozwolenia na budowe,
co uwarunkowane jest dalszymi wymogami.

To, ze strona powodowa mogla zmieni¢ zalozenia inwestycji poprzez korekte jej parametréw nie ma znaczenia dla
niniejszej sprawy poniewaz nie rozwazamy jakiegokolwiek wniosku o wydanie warunkéw zabudowy dla dziatki nr
(...) tylko, te ktore faktycznie zostaly zlozone przez strone powodowa. Do tego drugi wniosek wplynal w dniu 25 lipca
2006 r. a uchwala Rady Miasta Z. w sprawie utworzenia P. Kulturowego Kotliny Z. podjeta zostala w dniu 28 wrze$nia
2006 r. Oznacza to, ze praktycznie nie bylo szans na zmiane zalozen inwestycji poprzez jej ,,zmniejszenie” co zapewne
wigzaloby sie z konieczno$cia opracowania nowych planow.

Wszystko to doprowadzito do wniosku, iz brak jest podstaw do zasadzenia odszkodowania w oparciu o art. 131 ustawy
Prawo ochrony $rodowiska co skutkowalo zmiang wyroku w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c.

Nie doszlo natomiast do naruszenia art. 131 ust. 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska bowiem strona powodowa
skorzystala z mozliwoSci przewidzianej w art. 111 § 1 k.p.c. i zlozyta wniosek o uzupelienie decyzji Starosty (...) z dnia
30 maja 2008 r. 0 odmowie ustalenia wysoko$ci odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci stanowigcej
dzialke ewid. nr (...) Postanowieniem z dnia 27 listopada 2008 r. Starosta (...) dokonal sprostowania blednego
pouczenia w decyzji z dnia 30 maja 2008 r. Postanowienie to doreczone zostalo stronie powodowej w dniu 5 stycznia
2009 r. i od tego momentu nalezy liczy¢ termin przewidziany w art. 131 ust. 3 ustawy Prawo ochrony srodowiska. Nie
ulega watpliwoSci, ze postanowienie z dnia 27 listopada 2008 r. wydane zostalo na wniosek strony o uzupehienie
decyzji w zakresie pouczenia i dopiero od chwili gdy decyzja ma jednolitg tres§¢ w tym w zakresie pouczenia mozna
przyjac, ze wywoluje ona skutki co do rozpoczecia biegu terminu, w ktorym dopuszczalne jest wniesienie powodztwa
o odszkodowanie z art. 131 ust. 1 ustawy Prawo ochrony $rodowiska.

Nie doszlo takze do naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. bowiem uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera wszystkie
wymagane elementy i brak jest podstaw do przyjecia by moglo mie¢ wplyw na tres$é orzeczenia.

Apelacja strony powodowej w caloéci jest bezzasadna. Argumenty i zarzuty w niej podniesione musialyby byé
rozpatrywane tylko w sytuacji gdyby istnialy podstawy do zasadzenia odszkodowania na podstawie art. 131 ust. 1
ustawy Prawo ochrony $rodowiska. Tylko bowiem przyjecie istnienia podstawy do zasadzenia odszkodowania za
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci rodzitoby ewentualnie dalsze roszczenia w tym o utracone korzys$ci. Skoro taka
sytuacja nie zachodzi to uznaé nalezy zarzuty apelacji strony powodowej za niezasadne i bezprzedmiotowe.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. a o kosztach zgodnie z art. 98
k.p.c.

Na koszty procesu w postepowaniu pierwszoinstancyjnym zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego ustalone na
podstawie § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu plus
oplata od pelnomocnictwa. Natomiast na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
nakazano pobra¢ od strony powodowej koszty opinii tymczasowo pokryte przez Skarb Panstwa.



Na koszty procesu w postepowaniu apelacyjnym zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego ustalone w oparciu o § 6
pkt 7 w zw. z § 13 ust.1 pkt 2 cyt. rozporzadzenia oraz oplata od apelacji (100 000 z}) i wplacona zaliczka na koszty
opinii bieglego w wysoko$ci 3000 zl.



