Sygn. akt I ACa 277/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2023 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Protokolant: Marta Sekula

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2023 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp6tki komandytowej w K.
przeciwko Gminie (...) K.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 20 grudnia 2019 r. sygn. akt I C 1405/18

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

a/ zasqdzong w pkt I kwote 3.239.785 zI obniza do kwoty 1.792.000 zl (jeden milion siedemset
dziewieédziesiqt dwa tysiqce zlotych), a w pozostalej czesci powodztwo oddala;

b/ w pkt III kwote 138.630,60 zl zastepuje kwotq 49.319,32 zl (czterdziesci dziewieé tysiecy trzysta
dziewietnascie zlotych 32/100);

¢/ w pkt IV kwote 9,62 zl zastepuje kwotq 50,10 zl (pieédziesiqt zlotych 10/100);
d/ w pkt V kwote 86,60 zl zastepuje kwotq 46,12 zt (czterdziesci szesé zlotych 12/100);
2. w pozostalej czesé¢ apelacje oddala;

3. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 2.692,50 zl (dwa tysiqce szeséset
dziewieédziesiqt dwa zlote 50/100) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego;

4. nakazuje $ciqgnaé od strony powodowej (...) Spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spotki
komandytowej w K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Apelacyjnego w Krakowie kwote 1.194,60
zl (Jeden tysiqc sto dziewieédziesiqt cztery zlote 60/100) tytulem czesci brakujqgcych kosztow
sqdowych;



5. nakazuje sciqgngé od strony pozwanej Gminy (...) K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Apelacyjnego w Krakowie kwote 1.460,07 zI (jeden tysiqc czterysta szesédziesiqt zlotych 07/100)
tytulem czesci brakujagcych kosztow sqdowych.

sygn. akt I ACa 277/20

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 23 stycznia 2023 r.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy zasadzit od pozwanej Gminy (...) K. na rzecz strony powodowej (...) spotki
z ograniczong odpowiedzialnoS$cia spotki komandytowej w K. kwote 3.239.785 zl wraz z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od dnia 11 marca 2016 r. do dnia zaplaty, oddalajac powddztwo w pozostalej czeéci oraz rozliczajac koszty
procesu i koszty sadowe.

Sad I intancji wskazal, ze strona powodowa domagala sie zaplaty w zwiazku ze spadkiem wartoSci jej nieruchomosci
wynikajacej z wejécia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...).

Sad ustalil, ze powodowa spoéltka jest wlaécicielem nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), tj. dzialki o nr (...)
(powstalej z dzialki ewidencyjnej nr (...)), objetej ksiega wieczysta (...), oraz dzialki o nr (...), objetej ksiega wieczysta
(...). W stosunku do tej nieruchomosci, decyzja z dnia 22 wrze$nia 2010 r. (nr (...) (...), znak (...). (...). (...)-
(...)) ustalono warunki zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z garazem podziemnym, naziemnymi miejscami parkingowymi z ukladem drogowym, wjazdem i infrastrukturg
techniczng na dzialce nr (...) obr. (...) K. oraz budowa wjazdu i infrastruktury technicznej (z sieciami instalacyjnymi)
na dz. nr(...), (...) (obr.(...) K.) przy Al (...) w K.”. W dniu 21 maja 2012 r. strona powodowa wystapila do Prezydent
Miasta K. o zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenie pozwolenia na budowe dla planowanej na nieruchomosci
inwestycji. Decyzja nr (...) z dnia 2 sierpnia 2012 r. Prezydent Miasta K. zatwierdzil projekt budowlany oraz udzielil
pozwolenia na budowe dla przedmiotowej nieruchomosci. Na skutek odwolania ww. decyzja zostala uchylona przez
Wojewode (...) decyzja z dnia 19 pazdziernika 2012 r., a sprawa zostata przekazana do ponownego rozpatrzenia przez
organ I instancji.

Nastepnie Sad ustalil, ze:

1/ Uchwala nr (...) z dnia 24 paZdziernika 2012 r. Rada Miasta K. uchwalila miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru (...), ktory wszedl w zycie z dniem 21 listopada 2012 r. i obejmowal dzialki stanowiace
wlasno$¢ strony powodowej. Zgodnie z ustaleniami ww. planu dzialka nr (...) znajdowala sie na terenie oznaczonym
symbolem (...) — z przeznaczeniem pod zielen urzadzona, natomiast dziatka nr (...) w calo$ci polozona byla na obszarze
oznaczonym (...) z przeznaczeniem pod zielen urzadzona — publicznie dostepny park miejski.

2/ Prawomocnym wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego stwierdzono niewazno$¢ zaskarzonej uchwaty
Rady Miasta K. z nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2012 r.

3/ Nastepnie, Rada Miasta K. uchwalila miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru (...) uchwala nr
(...) z dnia 10 czerwca 2015 r., ktory wszedl w zycie z dniem 4 lipca 2015. Po wejSciu w zycie ww. planu dzialka nr
(...) w calo$ci polozona byla w terenie oznaczonym symbolem (...) — z przeznaczeniem pod zielen urzadzona. Dzialka
nr (...) w calo$ci polozona byla na obszarze oznaczonym (...) z przeznaczeniem pod zielen urzadzona — publicznie
dostepnym park.

4/ Wreszcie, uchwala z dnia 12 pazdziernika 2016 r. nr (...) Rada Miasta K. uchwalila miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru (...). Nowy plan przewidzial zmiane przeznaczenia nieruchomoéci z
»zieleni urzadzonej” na zielen parkowa oznaczong symbolem (...) o podstawowym przeznaczaniu pod parki.



Dalej Sad odnotowal, ze strona powodowa dwukrotnie zwracala sie do strony pozwanej o wyplate odszkodowania
z tytulu obnizenia wartoSci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego tj. pismami z dnia 9 wrzesnia 2015 r. oraz z dnia 26 kwietnia 2017 r.. W obu przypadkach odméwiono
zaplaty odszkodowania.

Sad Okregowy opisal stan spornej nieruchomos$ci wskazujac, ze dzialki ewidencyjne nr (...) stanowia zwarty
kompleks o tacznej powierzchni 0,1980 ha. Bezposrednio przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru (...) dzialki nie podlegaly ustaleniom miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K.
przedmiotowa nieruchomos$¢ znajdowala sie na terenie oznaczonym symbolem (...) - tereny zieleni urzadzone;.

Na skutek wejécia w Zycie planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...) przyjetego uchwala Rady Miasta K. nr
(...) z dnia 10 czerwca 2015 r. warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci ulegla zmniejszeniu. Warto$¢ ta przed
data uchwalenia planu, przy uwzglednieniu przeznaczenia okre$lonego ostateczna decyzja wydang przez Prezydenta
Miasta K. nr (...) (...) o ustaleniu warunkéw zabudowy z dnia 22 wrzeénia 2010 r., znak (...) (...), wynosila 3.625.558
z}. Natomiast po dacie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...), zgodnie z
przeznaczeniem i warunkami wynikajacymi z miejscowego planu zagospodarowania, wynosi 285.773 zl.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal zgloszone roszczenie za zasadne, jako znajdujace oparcie w treéci art. 36
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z tym przepisem,
jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana korzystanie z nieruchomogci lub jej czeSci w
dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone,

wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomoéci moze, z zastrzezeniem ust. 2 i art. 37" ust. 1, zadaé od gminy: 1)
odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo 2) wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci. Powolujac obszerng
argumentacje Sad podkreslil, Ze wejécie w zycie spornych planéw zagospodarowania przestrzennego skutkowato
niemozno$cia wykorzystania nieruchomos$ci powodowej spélki na cele budowlane, w szczegblnosci na inwestycje,
bedacy przedmiotem decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy.

Niezaleznie od powyzszego Sad I instancji wskazal, ze zasada odpowiedzialnoSci strony pozwanej zostala przesadzona
wyrokiem Sadu Apelacyjnego w K. z dnia 17 maja 2018 r. w sprawie sygn. akt (...), zmieniajacego wyrok Sadu
Okregowego w K. z dnia 22 maja 2017 r. sygn. akt (...) i zasadzajacego na rzecz strony powodowej kwote 100.000 z}
tytulem czeéci odszkodowania za obnizenie warto$¢ nieruchomosci, bedace konsekwencja niemoznoSci korzystania
z niej w dotychczasowy sposob lub z dotychczasowym przeznaczeniem. Wskazal, ze w niniejszej sprawie strona
powodowa dochodzi dalszej czesci naleznosci z tego tytulu. Tym samym, odwolujac sie do tresci art. 365 k.p.c. i art.
366 k.p.c. Sad argumentowal, Ze z uwagi na moc wigzaca wyzej powolanego prawomocnego wyroku, nie jest mozliwe
dokonanie w niniejszej sprawie odmiennej oceny i odmiennego osadzenia tego samego stosunku prawnego w tych
samych okolicznoS$ciach faktycznych i prawnych, miedzy tymi samymi stronami.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal za zasadne zasgdzenie od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwoty
3.239.785 zl stanowigcej roznice pomiedzy ustalong warto$cig nieruchomosci sprzed wej$cia w zycie spornego planu
zagospodarowania przestrzennego a wartos$cia tej nieruchomosci po wejsciu w zycie planu, pomniejszona o 100.000
zl zasadzona juz na rzecz strony powodowej w sprawie(...).

Sad zasadzil odsetki ustawowe za opdznienie od tej kwoty od dnia 11 marca 2016 roku do dnia zaplaty, powolujac sie
na art. 37 ust. 9 u.p.z.p, zgodnie z ktérym wykonanie obowigzku wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa w art. 36
ust. 1-3, nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., przy przyjeciu, ze powodowa spoblka wygrala sprawe w
90 %.



Od powyzszego wyroku apelacje wniosta pozwana Gmina, zaskarzajac wyrok w czeSci uwzgledniajacej powddztwo i
zarzucajac:

- naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie okoliczno$ci
faktycznych wymagajacych wiedzy specjalnej bez zasiegniecia w tym zakresie opinii bieglego i ustalenia mozliwych
relacji pomiedzy studium a zamierzeniami inwestycyjnymi strony powodowej;

- naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 36 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
poprzez jego bledng wykladnie i przyjecie, ze wydana decyzja o warunkach zabudowy decyduje o faktycznym,
korzystaniu z nieruchomoéci, podczas gdy prawidlowa wykladnia powinna przyjmowaé, ze przez faktyczne korzystanie
z nieruchomoéci nalezy rozumie¢ istniejacy w terenie sposoéb zagospodarowania okreslonej nieruchomoéci;

- naruszenie przepiso6w prawa materialnego tj. art. 5 ust.3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych poprzez jego bledna wyktadnie i przyjecie, ze
niemozliwe jest realizowanie inwestycji na gruncie tej normy jeéli jest ona niezgodna ze studium.

Strona apelujaca wniosla nadto o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego B. W. sporzadzonej w toku postepowania
prowadzonego przed Sadem Okregowym w K. pod sygn. (...) oraz Sadem Apelacyjnym wK. pod sygn. (...) na
okoliczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomo$ci strony powodowej przed i po wejéciu w zycie planu miejscowego, a to
w zwiagzku z odmiennymi wnioskami co do tej warto$ci wynikajacymi z w/w opinii a opinig sporzadzona w niniejszej
sprawie przez biegla E. H..

Pozwana Gmina (...) K. wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od
strony powodowej kosztéw postepowania.

Strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja strony pozwanej jest w czeSci uzasadniona, jakkolwiek przewazajaca cze$¢ zarzutéw w niej podniesionych
nie jest trafna.

Ustalenia dokonane w pierwszej instancji, poza okoliczno$ciami odnoszacymi sie do warto$ci spornej nieruchomosci,
sq prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. W zasadniczym zakresie ustalenia te odnosza sie do
okoliczno$ci niespornych, dotyczacych opisu nieruchomosci, wydawanych w stosunku do niej decyzji oraz faktow
zwigzanych z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Bezzasadne sa zarzuty pozwanej kwestionujgce ocene, ze strona powodowa nie poniosta szkody wynikajacej
z uchwalenia spornego planu miejscowego, a to w zwiazku z twierdzeniem, iz na skutek uchwalenia ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych istnieje
mozliwo$§¢ zabudowy nieruchomosci powodki, zgodnie z jej zamierzeniem inwestycyjnym. W tym zakresie nie jest
zasadny tak zarzut pominiecia dowodu z opinii bieglego, jak i wadliwej wykladni przepiséw prawa materialnego.

Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze zasada odpowiedzialnoéci strony pozwanej wobec powodowej spotki za szkode
zwiazang z obnizeniem warto$ci nieruchomos$ci powoda na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zostala juz prawomocnie przesadzona. Przypomnieé nalezy, ze w sprawie prowadzonego przed Sagdem
Okregowym w Krakowie pod sygn. (...) oraz Sadem Apelacyjnym w K. pod sygn. (...) powodowa spbtka domagala sie
zasadzenia czeéci przedmiotowego odszkodowania, a podstawa faktyczna i prawna zgloszonego tam roszczenia byla
tozsama ze zgloszonym w niniejszej sprawie. W w/w postepowaniu doszto do prawomocnego zasadzenia od pozwanej
Gminy na rzecz strony powodowej kwoty 100.000 zt z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 11 marca 2016
r. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 17 maja 2018 r.).



W konsekwencji wyrok wydany we wcze$niejszej sprawie, zgodnie z art. 365 k.p.c., wiaze Sad w niniejszej sprawie z
uwagi na skutki wynikajace z jego prawomocnoS$ci materialne;j.

Zgodnie z art. 365 k.p.c., orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktéry je wydal, lecz réwniez inne sady
oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne
osoby. Zwigzanie, o ktorym mowa w cyt. normie procesowej, polega na zwiazaniu wskazanych w niej os6b dyspozycja
zawartej w sentencji wyroku skonkretyzowanej, zindywidualizowanej i trwalej normy prawnej wywiedzionej przez sad
z norm generalnych i abstrakcyjnych zawartych w przepisach prawnych. Inne sady, organy panstwowe oraz organy
administracji publicznej rozstrzygajace w sprawach innych niz karne ( § 2) sa zwiazane prejudycjalnie, czyli nie moga
dokona¢ odmiennej oceny prawnej roszczenia niz zawarta w prejudykacie, ale takze nie moga dokona¢ odmiennych
ustalen faktycznych. Zwigzanie stron oraz prejudycjalne zwiazanie innych organéw okreslane jest jako pozytywny
aspekt prawomocno$ci materialne;j.

Oznacza to, ze jezeli weze$niejszy wyrok rozstrzyga kwestie, ktéra ma znaczenie prejudycjalne w sprawie aktualnie
rozpoznawanej, kwestia ta nie moze by¢é w ogoble badana. Sad rozpoznajacy nowa sprawe miedzy tymi samymi
stronami, zobowigzany jest wiec przyjaé, ze dana kwestia prawna ksztaltuje sie tak, jak wynika to z wcze$niejszego
prawomocnego wyroku. Ma to gwarantowaé poszanowanie prawomocnego orzeczenia sadu, regulujacego stosunek
prawny bedacy przedmiotem rozstrzygniecia.

Zasada ta obowiazuje takze wowczas, gdy sad rozstrzygnat juz w prawomocnie osadzonej sprawie o zasadzie
odpowiedzialnoéci pozwanego. Tym samym w kolejnej sprawie, o pozostale §wiadczenia wynikajace z tego samego
stosunku prawnego jest zwigzany rozstrzygnieciem zawartym w pierwszym wyroku. Jak wskazal Sad Najwyzszy, ,,W
razie prawomocnego uwzglednienia czeSci roszczenia o spelnienie §wiadczenia z tego samego stosunku prawnego
w procesie dotyczacym spelnienia reszty Swiadczenia sad nie moze w tych samych okoliczno$ciach prawnych i
faktycznych orzec odmiennie o zasadzie odpowiedzialnoéci pozwanego. Sprzeciwia sie temu bowiem przepis art. 365
§ 1 k.c., ustanawiajacy stan zwigzania prawomocnym orzeczeniem nie tylko stron i sadu, ktory je wydal, lecz rowniez
innych sadéw. (wyrok z dnia 24 pazdziernika 2013 r., IV CSK 62/13, lex nr 1396775).

W tym stanie rzeczy nie mogg odnie$¢ skutku zarzuty apelujgcej Gminy kwestionujace sposéb wykladni art. 36 ust.1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przepis art. 365 § 1 k.p.c. nie ma natomiast zastosowania wowczas, gdy juz po wydaniu prawomocnego wyroku
nastapila zmiana okolicznosci, ktéra pozwala na odmienna ocene prawna pomiedzy tymi samymi stronami kwestii
rozstrzygnietej w prawomocnym wyroku. Zwazy¢ zatem nalezy, ze strona pozwana powotuje sie w apelacji, ze juz po
wydaniu prawomocnego wyroku w pierwszej sprawie weszla w zycie ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Wskazuje, ze z mocy art. 5 ust.3
tej ustawy powodowa spotka ma mozliwo$¢ realizacji planowanej pierwotnie inwestycji na spornej nieruchomosci.
Prowadzi¢ ma to do oceny, iz nie doszlo do zmiany wartoSci tej nieruchomosci, skoro uchwalenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pozostawa¢ ma ostatecznie bez wplywu na sposéb zagospodarowania
nieruchomogci.

Argumentacja strony pozwanej nie jest zasadna.

Zgodnie z art. 5 ust.3 powolanej wyzej ustawy, inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca realizuje
sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze
nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalg
o utworzeniu parku kulturowego. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze to, czy na spornej nieruchomo$ci mozliwa jest
realizacja planowanej pierwotnie przez powddke inwestycji jest stanem czysto hipotetycznym. Przedmiotowa ustawa
ma charakter szczeg6lny, warunkujacy dopuszczalnoéc¢ inwestycji od niesprzecznosci ze studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Sama niesprzeczno$c¢ nie jest przy tym gwarantem jej realizacji.
Ustawa w sposdb szczegbdlowy przewiduje tryb postepowania w zakresie przygotowania i realizacji inwestycji



mieszkaniowych, w tym wskazuje m.in., ze samo ustalenie lokalizacji inwestycji wymaga zgody rady gminy, ktéra
podejmuje decyzje w tym zakresie takze przy uwzglednieniu dalszych kryteriéw, takich jak stan zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwo$ci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (art. 7 ust.4 ustawy). Tym samym sama
potencjalna mozliwo$¢ wnioskowania o ustalenie lokalizacji inwestycji w trybie przewidzianym przedmiotowa ustawa
nie moze prowadzi¢ do wniosku, iz nieruchomo$¢ moze by¢ wykorzystana na cele budownictwa mieszkaniowego.

Poza sporem pozostaje, ze ta sama gmina, ktéra mialaby wydac¢ opisane wyzej ustalenie lokalizacji, podjeta
uchwale zmieniajaca miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktorym wykluczyta mozliwosé prowadzenia
inwestycji budownictwa mieszkaniowego na spornej nieruchomosci. Nie moze zatem strona pozwana skutecznie
przywolywaé, ze pomimo wprowadzenia przez gmine planu powodowa spétka moze, jako inwestor, prowadzié
inwestycje na tej nieruchomosci na podstawie innych przepiséw w sytuacji, gdy uzyskanie zgody organu tej samej
gminy na lokalizacje jest daleko niepewne, czysto hipotetyczne, jak tez zalezne od spelienia innych, ocennych
kryteriow.

Zwazy¢ takze nalezy, ze uchwalenie wskazanej wyzej ustawy nie spowodowalo zmiany przeznaczenia nieruchomosci
i ograniczen zwigzanych z jej polozeniem w strefie okre$lonej planem zagospodarowania przestrzennego.

W tym stanie rzeczy brak jest podstaw do uznania, ze samo wejécie w zycie regulacji zawartej w ustawie z dnia 5 lipca
2018 r. spowodowalo zniweczenie skutkow wynikajacych z nowo uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a co za tym idzie — ze powodka nie poniosta szkody w postaci obnizenia warto$ci nieruchomosci.

Z tych wzgledow zbedne bylo prowadzenie postepowania dowodowego z opinii bieglego dla ustalenia, czy hipotetyczna
inwestycja pozostawalaby w sprzecznoéci ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy. W rezultacie Sad Okregowy nie naruszyt art. 5 ust.3 cyt. ustawy.

Zasadnie natomiast apelujaca strona pozwana kwestionuje wysoko$é wyliczonego odszkodowania. W apelacji
pozwana zmierza do przyjecia jako podstawy jego wyliczenia opinii bieglego W., przeprowadzonej w sprawie
prejudycjalne;.

Sad Apelacyjny, uwzgledniajac wniosek dowodowy Gminy (...) K. dopuscit dowod z w/w opinii. Na tej podstawie
stwierdzil, ze biegly, w konkluzji opinii, wskazuje na daleko odmienne wartoSci od tych, ktére wynikaja z
przeprowadzonej w niniejszej sprawie opinii bieglej H.. W szczegbélnosci wedlug bieglego W. warto$¢ spornej
nieruchomoéci przed wejéciem w zycie planu zagospodarowania przestrzennego wynosilta 1.505.176,20 zl, a po jego
wejéciu — wynosi 236.233,80 zl, co skutkuje tym, iz warto$¢é nieruchomosci obnizyla sie o kwote 1.268.942,40 zl. Z
kolei biegla H. podala, ze warto$¢ nieruchomosci przed uchwaleniem planu wynosila 3.625.588 zl, a po — 285.773 zl,
co wskazuje na obnizenie warto$ci nieruchomosci o kwote 3.339.815 zt.

Wskazaé jednak nalezy, ze opinia bieglego W. nie mogla by¢ podstawa ustalen w niniejszej sprawie. Opinia ta
sporzadzona byla dla celow rozstrzygniecia sprawy prejudycjalnej, w ktérym strona powodowa domagala sie zaplaty
jedynie cze$ci odszkodowania, ograniczonego do kwoty 100.000 zk. Warto$¢ roszczenia w kontek$cie wartosci
wynikajacej z opinii bieglego powodowala, ze we wczedniejszej sprawie zbedne bylo szczegbdlowe weryfikowanie
prawidlowosci opinii bieglego. Tym samym Sad w pierwszej sprawie nie poddal opinii bieglego W. kontroli, skoro
wystarczajace bylo ustalenie, iz szkoda powodowej sp6tki wynosi co najmniej 100.000 zL. W konsekwencji przywolana
wyzej opinia nie moze korzystaé w sposéb automatyczny z waloru wiarygodnosci w zakresie pozostalej czeSci
odszkodowania, przenoszacej zasadzona z tego tytulu kwote 100.000 zl.

Podstawg ustalen faktycznych nie moze by¢ takze sporzadzona w niniejszej sprawie opinia bieglej E. H.. W ocenie
Sadu Apelacyjnego, zasadniczg wada tej opinii jest ustalenie warto$ci nieruchomosci — jakkolwiek wedlug stanu
nieruchomoéci na dzien 4 lipca 2015 r. — wedlug cen aktualnych tj. cen z daty sporzadzenia opinii — marca 2019 . .



Zwazy¢ nalezy, ze strona powodowa zdecydowala sie na uprzednie, niejako na probe, wytoczenie powodztwa o czeéc
odszkodowania, dochodzac tak we wezeéniejszej sprawie jak i w sprawie niniejszej odsetek ustawowych za op6Znienie
od dnia 11 marca 2016 r. Uzyskala przy tym zasadzenie kwoty 100.000 ztjako czeéci odszkodowania ustalanego wedlug
cen z czerwca 2016 r.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny przyjmuje, ze w sprawie zachodzi podstawa do odstepstwa od wyrazonej w art.
363 § 2 k.c. zasady, ze odszkodowanie winno by¢ ustalone wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania. Przedmiotowy
przepis dopuszcza mozliwo$¢ przyjecia za podstawe cen istniejacych w innej chwili, jezeli przemawiaja za tym
szczegoblne okoliczno$ci. W ocenie Sadu Apelacyjnego takie szczegblne okolicznosci w niniejszej sprawie zachodzg.

Nie ulega watpliwoSci, ze ustalenie wysokoSci odszkodowania wedlug cen z innej daty niz data ustalenia
odszkodowania jest uzasadnione wowczas, gdy zastosowanie cen z chwili wyrokowania skutkowalo bezpodstawnym
wzbogaceniem lub zubozeniem poszkodowanego lub zobowigzanego do wyréwnania szkody. Nadto zwazy¢ nalezy,
ze — co do zasady - wysoko$§¢ odszkodowania pienieznego zalezna jest m.in. od tego, jaki miernik przyjmuje sie do
okreélenia tej wysokoSci oraz jaka chwile uwaza sie za odpowiednia do przeprowadzenia wyliczenia.

Przyjmuje sie takze, ze szczego6lng okolicznos$cia w rozumieniu art. 363 § 2 k.c. jest to, ze poszkodowany samodzielnie
zlikwidowal uszczerbek nie czekajac na otrzymanie odszkodowania. Sytuacja jest analogiczna, gdy poszkodowany
otrzymal cze$¢ odszkodowania w oznaczonej dacie, a nastepnie dochodzi pozostalej czeéci odszkodowania. Jest
oczywiste, ze obiektywne okolicznosci majace wplyw na ustalenie wysokoéci szkody w okre$lonych datach moga
prowadzi¢ do znaczacych rézni¢ w wartoS$ci juz otrzymanego Swiadczenia i warto$ci pozostalej czedci tego $wiadczenia
wyliczanego wedlug cen z innej chwili. Tak jak w niniejszej sprawie, zasadzona w sprawie pierwotnej na rzecz
powodowej spotki kwota 100.000 zl stanowila $ciSle oznaczona cze$é calo$ci naleznoSci. W sytuacji roéznicy
cen na rynku nieruchomosci, ustalana ponownie kwota odszkodowania w dacie p6zniejszej moze prowadzi¢ do
pokrzywdzenia uprawnionego badz zobowigzanego, skoro zasadzona juz wcze$niej kwota nie bedzie odpowiadac tej
czesci caloSci naleznoSci, ktéra zostala juz zaspokojona. W przypadku zatem ustalania na nowo wysoko$ci szkody w
innej, p6Zniejszej dacie niezbedne byloby uwzglednienie, iz roszczenie uprawnionego zostalo juz zaspokojone w $cisle
oznaczonej czesci, co musialoby prowadzi¢ do swoistego przeliczenia zasadzonej juz kwoty wedtug cen aktualnych.

Skoro zatem strona powodowa zdecydowala sie na uprzednie wytoczenie powodztwa o cze$é roszezenia i powigzala to
roszczenie z data wymagalno$ci na marzec 2016 r. oraz w tej czedci i w tej postaci jej roszczenie zostalo uwzglednione,
to przyjac nalezy, ze zasadne jest ustalenie wysoko$ci szkody z daty wyboru dokonanego przez powddke. Tym bardziej,
ze zasada przewidziana w art. 363 § 2 k.c. nie wylacza ustalenia w danym wypadku odszkodowania wedlug cen z daty,
w ktorej powinno by¢ ono spelnione i zasadzenia go z odsetkami od tej daty (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
10 lutego 2000 r., IT CKN 725/98, OSNC z 2000 r., 2.9, poz. 158). Przeciwne rozwigzanie, a dodatkowo zasgdzenie
odsetek od daty wezeéniejszej, prowadziloby do bezzasadnego wzbogacenia uprawnionego.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny uznal, ze opinia bieglej H. jest nieprzydatna dla rozstrzygniecia sprawy oraz dopuscit
i przeprowadzil dowod z opinii kolejnego bieglego, a to dla ustalenia warto$ci spornej nieruchomosci przed i po
dacie wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (przed i po 4 lipca 2015 r.), wedlug stanu
istniejacego w tych datach, lecz wedlug cen obowiazujacych na przelomie 20151 2016 r.

Na podstawie opinii bieglej M. J. Sad Apelacyjny ustala, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci przed dniem 4
lipca 2015 r. tj. przy uwzglednieniu jej przeznaczenia okreslonego decyzja z dnia 22 wrzes$nia 2010 r. o ustaleniu
warunkéw zabudowy, wynosi 3.784.000 zlL. Z kolei warto$¢ nieruchomos$ci po tej dacie, przy uwzglednieniu
przeznaczenia nieruchomoéci wynikajacego z uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wynosi 1.892.000 zl. W rezultacie warto$¢ nieruchomosci na skutek wejécia w zZycie przedmiotowego planu obnizyla
sie o0 kwote 1.892.000 zl.

Opinia bieglej jest rzetelna, a podane w jej konkluzji wnioski znajduja oparcie w czeSci opisowej opinii. Nadto biegta
w sposob przekonywujacy wyjasnila wszelkie watpliwo$ci wynikajace z podniesionych przez strony zarzutow.



Zasadnicza kontrowersja przy sporzadzeniu opinii bylo przyjecie przez biegla metody wyszacowania odwolujacej
sie do § 45 ust.1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Zgodnie z tym przepisem, przy okreSlaniu warto$ci nieruchomosci
zadrzewionych, zakrzewionych lub le$nych, polozonych w strefie zainwestowania miejskiego, udostepnionych
publicznie lub przeznaczonych na te cele, stanowiacych parki, ogrody ozdobne, zielefice lub lasy ochronne, w razie
braku transakeji rynkowych przyjmuje sie, ze warto$é tych nieruchomosci stanowi suma wartos$ci gruntu oraz wartosSci
drzew, krzewow i innych roélin znajdujacych sie na tym gruncie, przy czym: 1/ dla okreSlenia wartoéci gruntu
przyjmuje sig, ze wartoéé 1 m® tych gruntéw jest rowna 50% 1 m® gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wérod
gruntéw przyleglych (...).

Zastosowanie dla wyszacowania nieruchomo$ci przedmiotowej regulacji uzaleznione jest od 2-ch czynnikow.
Po pierwsze, sama nieruchomo$¢ musi byé¢ zakwalifikowana jako objeta hipoteza powolanego § 45. I po
drugie - musi zachodzi¢ brak transakcji rynkowych, umozliwiajacych wyszacowanie wartoSci nieruchomosci
metoda tradycyjng. Obie te przestanki zostaly spelnione. W szczegblnoSci biegla w sposéb przekonywujacy,
odwolujacy sie do obowiazujacych ,Standardow zawodowych”
kryterium kwalifikujacym nieruchomos$é gruntowa w zakresie przydatnoéci funkcjonalnej jest przeznaczenie w

oraz obowiazujacych przepiséw wskazuje, ze

planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego. Tym samym, odwotujgc sie do tego planu, uprawnione
jest zakwalifikowanie spornej nieruchomoéci jako nieruchomos$ci zadrzewionych i zakrzewionych w strefie
zainwestowania miejskiego, skoro — wedtug planu — nieruchomoéé znajduje sie w strefie terenéw przeznaczonych pod
zielen urzadzona oraz pod zielen urzadzong — publicznie dostepny park miejski.

Biegla wyjasnila takze w sposob przekonywujacy przyczyny, dla ktérych wyceniajac warto§¢ nieruchomosci przed
data uchwalenia planu miejscowego przyjela podejécie porownawcze, metode poréwnywania parami, a po dacie
uchwalenia planu — podejécie wynikajace z powolanego wyzej § 45. W szczeg6lnosci biegla wskazala, ze w
zbiorze przeprowadzonych transakcji uzyskanych z rejestru cen nieruchomosci prowadzonym w Wydziale Geodezji
(...), w analizowanym okresie i obszarze rynku, nie znaleziono wymaganej procedurami liczby nieruchomosci
przeznaczonych pod tereny ,zielone”. Taka konkluzja pozostaje w zgodzie z zasadami logiki i do$wiadczenia
zyciowego. W rezultacie zasadne bylo zastosowanie regulacji objetej cyt. § 45, przy czym biegla trafnie wskazala
przyczyny, dla ktoérych przyjela jako podstawe wyliczenia warto$¢é 1 m® terenéw przyleglych, przeznaczonych pod
zabudowe wielorodzinna.

W tym stanie rzeczy bez znaczenie pozostaja zarzuty strony powodowej do opinii uzupehiajacej, kwestionujace
sama mozliwo$¢ ustalenia wartoéci spornej nieruchomosci po uchwaleniu planu miejscowego wedlug zasad
wynikajacych z § 45 rozporzadzenia. W istocie, w sytuacji gdy wyceniana nieruchomo$é odpowiada kryteriom
okreslonym przedmiotowym przepisom, uwzglednienie argumentacji strony powodowej musialoby prowadzi¢ do
konkluzji o niedopuszczalno$ci zastosowania przewidzianego tym przepisem sposobu wyceny w kazdych warunkach.
Przypomnie¢ nalezy, ze istota i potrzeba wyceny przewidzianej § 45 wynika z braku mozliwosci dokonania
wyszacowania w oparciu o inne kryteria rynkowe i zawsze uzyskany wynik (ustalenie wartoS$ci nieruchomosci)
bedzie mial charakter umowny. Problem wynika przeciez z braku rynkowego obrotu (ograniczonym obrotem) tego
rodzaju, specyficznymi nieruchomos$ciami — stad brak transakcji por6wnawczych. Jednoczesnie nie jest tak, ze w
sposob catkowity przedmiotowy sposéb wyceny jest oderwany od elementow rynkowych. Z uwagi na brak mozliwos$ci
dokonania wyceny innymi metodami przyjmuje sie zalozenie zwigzane ze znaczeniem wartoS$ci nieruchomosci
sgsiednich.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny nie uwzglednil wniosku powddki o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego,
jak tez o weryfikacje opinii bieglej J. przez wlasciwa organizacje rzeczoznawcdw majatkowych.

Ostatecznie zatem Sad Apelacyjny uznal, ze zasadne jest zasadzenie od strony pozwanej na rzecz strony powodowe;j
pozostalej czeSci odszkodowania w kwocie 1.792.000 zl (kwota 1.892.000 zt pomniejszona o zasadzone uprzednio
100.000 z}) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 11 marca 2016 r. do dnia zaplaty.



Biorgc to pod uwage, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c., orzeczono jak w sentencji.

Zmieniajgc wyrok Sadu I instancji Sad Apelacyjny rozliczyt koszty procesu na podstawie art. 100 k.p.c. przy przyjeciu,
ze strona powodowa wygrala proces w 48 %. Powodowa spodtka poniosta koszty w lacznej wysokosci 119.017 7t
(100.000 zl z tytulu optaty od pozwu, 4.000 zt — z tytulu zaliczki na wynagrodzenie bieglego, 15.000 z} z tytulu oplaty
za wynagrodzenie pelnomocnika, 17 zt — z tytulu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa). Pozwana Gmina poniosta
koszty procesu w wysokosci 15.017 zt (15.000 z} z tytulu oplaty za wynagrodzenie pelnomocnika, 17 zt — z tytulu oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa. Lacznie zatem koszty strony wyniosly 134.034 zl, z czego powddke obcigza kwota
69.319,32 71 (tj. 52 %), a pozwana — kwota 49.319,32 zl. Tym samym, tytutem kosztoéw procesu, pozwana winna zwrocic
powodce kwote 49.319,32 zl (119.017 zt — 69.697,32 z1).

Nierozliczonymi kosztami sadowymi za postepowanie pierwszoinstanyjne Sad obciazal obie strony w stosunku do
tego, w jakim stopniu sprawe przegraly, tj. powodke w 52 % (50,10 z1), pozwana w 48 % (46,12 z}).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przy
uwzglednieniu, ze strona powodowa wygrala sprawe w 55 % a pozwana w 45 %.

Lacznie koszty postepowania apelacyjnego wyniosly 27.350 zl, z czego powddka poniosta kwote 15.000 zt (z tytulu
wynagrodzenia pelnomocnika - zgodnie z § 2 pkt 8 w zw. z § 10 ust.1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. i przy uwzglednieniu, ze w pierwszej instancji nie prowadzit sprawy ten sam radca
prawny), a pozwana — 12.350 zl (1.100 z} - oplata od apelacji, 11.250 zt — oplata od wynagrodzenia pelnomocnika
ustalona zgodnie z § 2 pkt 8 w zw. z § 10 ust.1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika
2015 .). Z kwoty tej powodke obcigza kwota 12.307.50 z1 (45% z 27.350 z1), a w zwigzku z tym pozwana winna zwrdcic
powodce z tytutu kosztéw postepowania apelacyjnego kwote 2.692,50 zt (15.000 zl — 12.307,50 z}).

Brakujace koszty sadowe z tytulu brakujacych zaliczek na wynagrodzenie bieglego w wysokosci 2.654,67 zt Sad — na
podstawie art. 113 ust.2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych — Sad nakazal §ciagnaé¢ od obu stron,
stosownie do stopnia przegrania sprawy: od powodki w 45% - kwota 1.194,60 z1, od pozwanej w 55% - kwota 1.460,07
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