Sygn. akt I ACa 993/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 marca 2023 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Pawel Czepiel
Protokolant: Marta Sekula

po rozpoznaniu w dniu 9 marca 2023 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztw A. L. (1) i W. C. (1)
przeciwko Gminie Miasta T.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Tarnowie

z dnia 16 czerwca 2021 1. sygn. akt I C 476/19

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda A. L. (1) kwote 4050 zl (cztery tysiqce pieédziesiqt
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego;

3. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda W. C. (1) kwote 8100 zl (osiem tysiecy sto zlotych)
tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 9 marca 2023 r.

Powdd A. L. (1) wnibst o zasadzenie od strony pozwanej Gminy M. T. kwoty 426.400 zl z ustawowymi odsetkami
za opdznienie i kosztami procesu.

Na uzasadnienie podal, ze byl wspdlwlascicielem /2 czeéci niezabudowanej nieruchomosci polozonej w T. przy ul.
(...), objetej KW nr (...).

Powod wskazal, ze wobec wygasniecia Miejscowego Planu Ogolnego Zagospodarowania Przestrzennego miasta T.
przyjetego uchwala Rady Miasta T. nr(...) z dnia 30 grudnia 1991 r., decyzja nr (...) Prezydenta Miasta T. z 24
lipca 2012 r., dla nieruchomoéci ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji pn.:  (...)
(5 budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych z uslugami). W dniu 26 czerwca 2014 r. uchwala Rady (...) w T.
nr (...) zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej w uzasadnieniu jako mpzp) w
obszarze miasta T. w rejonie torow kolejowych relacji T.-S. i ulic: (...), (...) i (...), zgodnie z ktérym teren skladajacy



sie z dzialek ewidencyjnych nalezacych do powoda przeznaczony zostal pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna,
czeSciowo z uslugami, oraz drogi dojazdowe i publiczne ciaggi pieszo-jezdne. Przeznaczenie czeéci dzialek na
cele komunikacji publicznej pieszo-jezdnej uniemozliwilo wykorzystanie nieruchomos$ci w sposéb wynikajacy z
poprzedniego dopuszczalnego sposobu jej zagospodarowania, zawezylo mozliwosé zabudowy terenu, przez co nie
jest juz mozliwa realizacja inwestycji o takim zakresie, jak wynika z decyzji o warunkach zabudowy. Spowodowato
to obnizenie warto$ci nieruchomosci, ktéra przed uchwaleniem planu, zgodnie z ustaleniami rzeczoznawcy
majatkowego, wynosita 4.033.800 zl, a na skutek wejscia w zycie planu ulegta obnizeniu o0 852.800 zl. Wnioskiem z 10
grudnia 2018 r. (doreczonym stronie pozwanej w dniu 14 grudnia 2018 r.) powdd wnidst o zaplate na jego rzecz kwoty
426.400 z} tytulem odszkodowania z tytulu obnizenia wartoéci nieruchomosci na podstawie uprawnienia z art.36 ust.
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej jako ustawa o p.i z.p.). Strona pozwana odmoéwila
wyplaty odszkodowania.

Powdd W. C. (1) wnibsl o zasadzenie od strony pozwanej Gminy M. T. kwoty 344.400 z} z ustawowymi odsetkami
za opdznienie i kosztami procesu.

Na uzasadnienie podal, ze byl wspotwlascicielem w udziale wynoszacym V2 czeSci niezabudowanej nieruchomosci
potozonej w T. przy ul. (...), objetej KW nr (...). Wobec wygasniecia Miejscowego Planu Ogo6lnego Zagospodarowania
Przestrzennego miasta T. przyjetego uchwala Rady Miasta T. nr (...) z 30 grudnia 1991 r., decyzja nr (...) Prezydenta
Miasta T. z 24 lipca 2012 r. dla nieruchomosci ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
(...) z parkingami oraz infrastruktura techniczng, zgodnie z ktérymi mogla ona zosta¢ przeznaczona na cele
mieszkalno-uslugowe. W dniu 26 czerwca 2014 r. uchwala Rady (...) w T. nr (...) zostal uchwalony m.p.z.p.
w obszarze miasta T. w rejonie torow kolejowych relacji T.-S. oraz ulic: (...), (...) i (...), za§ przeznaczenie w
nim czeSci dzialek na cele komunikacji publicznej pieszo-jezdnej uniemozliwilo wykorzystanie nieruchomosci w
sposéb wynikajacy z poprzedniego dopuszczalnego sposobu jej zagospodarowania; zawezylo mozliwo$é zabudowy
terenu, przez co nie jest juz mozliwa realizacja inwestycji o takim zakresie, jak wynika z decyzji o warunkach
zabudowy. Spowodowalo to obnizenie wartoSci nieruchomosci, ktora przed uchwaleniem planu, zgodnie z ustaleniami
rzeczoznawcy majatkowego, wynosila 3.792.800 zl, a na skutek wejsScia w zycie planu ulegla obnizeniu o 688.800 zl.
W dniu 8 kwietnia 2016 r. powdd zbyl swj udzial w nieruchomosci na rzecz M. C. (1), co nastgpito w drodze umowy o
podzial majatku wspolnego. Wnioskiem z 23 stycznia 2019 r. powdd wniost o zaplate na jego rzecz kwoty 344.400 zl
tytulem odszkodowania z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci na podstawie uprawnienia z art.36 ust. 3 ustawy
0 p.i z.p. Strona pozwana odmowila zaplaty.

Strona pozwana Gmina M. T. wniosta o oddalenie ww. powddztw i zasadzenie od kazdego z powod6éw zwrotu kosztow
postepowania. (k.96 i k. 117)

W odpowiedziach na ww. pozwy strona pozwana zakwestionowala fakt utraty wartoéci nieruchomosci wskazujac,
ze zmiana planu w ogo6le nie zmienila przeznaczenia tych dzialek, a powodowie nie wykazali skali utraty wartoSci.
Dodatkowo w odniesieniu do powoda W. C. strona pozwana zarzucila, ze nie dokonatl on zbycia nieruchomosci w
formie sprzedazy, zatem nie ma w ogole prawa do zadnego odszkodowania.

Powyzsze sprawy, jako dotyczace identycznego roszczenia i tych samych dzialek ewidencyjnych, zostaly polgczone do
wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia.

W toku procesu powdd W. C. rozszerzyt powodztwo o kwote 27.413 zl, wnoszac ostatecznie o zasadzenie na jego rzecz
od strony pozwanej kwoty 371.813 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 344.400 z} od 22 lutego 2019 r., a od kwoty
27.413 zt od doreczenia pozwanej o§wiadczenia o rozszerzeniu powddztwa do dnia zaplaty (k.319).

Sad Okregowy w Tarnowie zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda:

- A. L. (1) kwote 110.806 z} z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od 23 lutego 2019 r. oraz kwote 1751,23
z} tytulem kosztéw procesu;



- W. C. (1) kwote 324 002 zl z ustawowymi odsetkami za opdZznienie liczonymi od 22 lutego 2019 r. oraz kwote 24
571,55 z} tytulem kosztéw procesu.

W pozostalym zakresie Sad Okregowy oddalil ww. powddztwa.

Sad Okregowy ustalil, ze powodowie w 2011 r. podjeli decyzje o tym, ze chca kupic¢ wspolnie grunt pod inwestycje
polegajaca na budowie budynkéw mieszkalnych. W tym celu wystapili o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (dalej jako decyzja w.z.i z.t.) i przygotowali wstepne projekty architektoniczne. Rozpoczeli
badania geologiczne, prowadzili rozmowy z(...)w T. rozmowy dotyczace doprowadzenia rur cieplowniczych. Na
projektowanym przez nich osiedlu mialo powstaé¢ okolo 400 mieszkan.

W dniu 1 lipca 2012 r. Prezydent Miasta T. wydal decyzje w.z.i z.t., ustalajgcg warunki zabudowy dla FHU(...) dla
inwestycji budowa (...) na dz. nr (...)obr. (...) przy ul. (...) w T. . Miasto T. w tym obszarze nie posiadalo m.p.z.p.

W dniu 20 marca 2013 roku:

- A. N. sprzedala powodom udzial wynoszacy polowe nieruchomoséci kazdemu z nich za cene po 660.000 zt w
nieruchomoé$ci polozonej w T., w obrebie (...), gmina i powiat M. T. niezabudowane dzialki nr (...) o pow. 0,3937
ha (powstala z podzialu dzialki (...)), (...) o pow. 0,359 ha (powstala z podzialu dzialki (...)), (...) o pow. 0,5639 ha
(powstala z podziatu dzialki (...));

- E. N. sprzedala powodom udzial wynoszacy V2 nieruchomosci kazdemu z nich za cene po 189.400 zt w nieruchomosci
potozonej w T., w obrebie (...), gmina i powiat M. T. obejmujacej niezabudowane dziatki nr (...) o pow. 0,2699 ha
(powstalg z podzialu dzialki (...))i (...) o pow.0,1071 ha(powstala z podziatu dzialki (...))

- M. M. sprzedal powodom udzial wynoszacy /2 nieruchomosci kazdemu z nich za cene po 150.600 zl w nieruchomosci
potozonej w T., w obrebie (...), gmina i powiat M. T. stanowigcej niezabudowana dziatke nr (...) o pow. 0,2998 ha
(powstalg z podziatu dzialki (...)).

Dla potrzeb sprzedazy dokonano wczeéniej podziatu dzialek objetych ww. decyzja w.z.i z.t. z 1 lipca 2012 r. Prezydenta
Miasta T.. I tak dzialka (...) podzielila sie na dzialki (...), dzialka (...) podzielila sie na dzialki (...), dzialka (...) podzielila
sie na dzialki (...), dzialka (...) podzielila sie na dzialki (...), dzialka (...) podzielila sie na dzialki (...), natomiast dziatka
(...) podzielila sie na dzialki (...).

W dniu 3 czerwca 2013 r. powodowie zawarli umowe w ktorej zlecili wykonanie projektu (...) wT. przy ul. (...) zgodnie
zWZz24lipca 2012r. znak (...)(...), ktory mial polegaé¢ na wykonaniu projektu budowlanego, projektu wykonawczego
wszystkich branz bez aranzacji wnetrz i instalacji technologicznych, koordynacji miedzybranzowej wszystkich branz
oraz prowadzeniu nadzoru autorskiego.

Urzad Miasta T. poinformowal (...) Biuro (...), ze pozytywnie opiniuje mozliwo$¢ budowy zjazdu publicznego z ulicy
(...) do posesji zlokalizowanej na dziatkach nr (...) obreb (...), pod warunkiem ze wjazd i wyjazd z posesji bedzie
zaprojektowany wylacznie dla relacji prawoskretnych i dla tych relacji zostang zaprojektowane i wykonane pasy
wylaczania i wlgczania o parametrach odpowiadajacych dodatkowym pasom ruchu dla drogi klasy G.

W dniu 26 czerwca 2014 r. uchwalg Rady (...) w T. nr (...) wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z uslugami oznaczone na rysunku planu symbolami (...) (..),(...) (..),(...) (.01 (.) (..) z podstawowym
przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna z wolnostojacymi obiektami ustug (§ 17 ust.1.). Ustalono
takze szczegblne warunki zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy m.in. w ten sposéb, ze dla terenéow (...)
(...)i(...) (...) ustalono zakaz zjazdow z drogi (...) (§ 17).

Nieruchomos¢ objeta KW nr (...) zlokalizowana jest w T., obreb nr (...) przy ul. (...) i sklada sie z dzialek ewidencyjnych
nr (...). Teren na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomoé¢ objety jest ustaleniami m.p.z.p.— uchwaly (...) Rady
(...) wT. z 26 czerwca 2014r. w sprawie uchwalenia m.p.z.p. w obszarze miasta T. w rejonie toréw kolejowych relacji



T. — S. i ulic: (...), (...) i (...). Zgodnie z zapisami tego dokumentu planistycznego, ww. nieruchomo$¢ znajduje sie
w obszarze o przeznaczeniu: (...),(...) — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, (...) (...), (...) (...) tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, (...) (...) tereny komunikacji publicznej ciagéw pieszo-jezdnych,
(...) (...) tereny drog publicznych klasy Z (zbiorczej), (...) (...) tereny drog publicznych klasy D (dojazdowej).

Ww. m.p.z.p. zostal ogloszony w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...) dnia 1 sierpnia 2014 r. i wszedt w
zycie w dniu 1 31 sierpnia 2014 r. Przed jego wejSciem w zycie nie obowigzywal zaden m.p.z.p. Na skutek jego
uchwalenia doszlo do obnizenia warto$ci nieruchomosci ztozonej z dzialek nr (...). Doszlo bowiem do zmniejszenia
czedci inwestycyjnej nieruchomosci oraz zmienita sie mozliwo$¢ konfiguracji zabudowy w stosunku do ustalen decyzji
o w.z.i z.t. ustalajacej warunki zabudowy dla (...) (decyzja Prezydenta Miasta T. nr (...) o w.z.i z.t. z 24 lipca 2012 1.).

Zmianie ulegla przede wszystkim cecha nieruchomosci jaka jest udzial czeSci inwestycyjnej terenu w caloSci jej
powierzchni. Przed wejSciem w zycie m.p.z.p. teren nie byl ograniczony przez obszary o funkcji nie inwestycyjnej. Po
wejSciu w zycie m.p.z.p. doszto do wprowadzenia terenéw komunikacyjnych, ktére pogorszyly mozliwosci pelnego
zainwestowania nieruchomosci.

Wysoko$¢ hipotetycznego szacunkowego obnizenia wartoSci udzialu nalezacego do powoda W. C. wynoszacego w
prawie wlasnoSci do dzialek (...) na skutek uchwalenia m.p.z.p. - uchwaly Rady (...) w T. nr (...) z 26.06.2014 1. W
sprawie uchwalenia m.p.z.p. w obszarze miasta T. w rejonie torow kolejowych relacji T. — S. oraz ulic: (...), (...) i (...)
w poziomie cen na date 8 kwietnia 2016 roku wynosi: 371.813,00 zl.

Gdyby m.p.z.p. nie uchwalono, to szacunkowa warto$¢ udziatu powoda W. C. wedlug stanu zagospodarowania na 31
sierpnia 2014 r. (data wejScia w zycie planu) i przeznaczenia sprzed wejécia planu w zycie wynosilaby na 8 kwietnia
2016 r. (data zbycia nieruchomosci) - 1.528.373 zl.

Natomiast po uchwaleniu m.p.z.p. szacunkowa warto$¢ udzialu powoda W. C. wedlug stanu zagospodarowania na 31
sierpnia 2014 r. (data wej$cia w zycie planu) i przeznaczenia po wejsciu planu w zycie wynosila na dzien 8 kwietnia
2016 r. (data zbycia nieruchomosci) 1.156.560 zl. R6znica wynosi 371.813,00 zl.

W dniu 8 kwietnia 2016 r. powéd W. C. oraz M. C. (1), pozostajacy w zwigzku malzenskim, zawarli umowe o podzial
majatku wspoblnego z uwagi na ustanowienie w dniu 29 stycznia 2016 r. rozdzielnoSci majatkowej. Powéd W. C. w
celu zwolnienia sie ze zobowigzania zwrotu na rzecz M. C. nakladéw poniesionych z majatku wspolnego na majatek
osobisty oraz ze zobowigzania do zaplaty pozostalych kwot tytulem splaty przenidst na jej rzecz miedzy innymi
wlasno$¢ udzialu wynoszacego Y2 w nieruchomoéci objetej KW nr (...), polozonej w T., obejmujaca dzialki nr (...).
Wartoé¢ calo$ci ww. nieruchomosci okre$lono na 2.408.742 zl, a zatem warto$¢ udzialu powoda W. C. wynosila
1.204.371 zk. Ta kwota 1.204.371 z} stanowila zatem sume, za ktéra powod wyzbyl sie wlasnoSci swojego udzialu w
tych nieruchomosciach na rzecz M. C.. R6znica pomiedzy szacunkowa warto$cia udziatu %2 cze$ci w nieruchomosci
nalezacego do powoda W. C. na date jej zbycia okre$lona przez biegla (1.528.373 z1), a faktyczng cena jej zbycia
(1.204.371 z}) wynosi 324.002 zL.

Wysoko$¢ hipotetycznego szacunkowego obnizenia warto$ci udzialu nalezacego do powoda A. L. wynoszgcego w
prawie wlasnoéci do dzialek (...) na skutek uchwalenia m.p.z.p. - uchwaly Rady (...) w T. nr (...) z 26.06.2014 r. W
sprawie uchwalenia m.p.z.p. w obszarze miasta T. w rejonie toréow kolejowych relacji T. — S. oraz ulic: (...), (...) i (...)
w poziomie cen na date 19 wrzeénia 2017 r. wynosi: 404.031,00 zl.

Gdyby m.p.z.p. nie uchwalono, to szacunkowa warto$¢ tego udzialu wedlug stanu zagospodarowania na 31 sierpnia
2014 r. (data wejécia w Zycie planu) i przeznaczenia sprzed wejscia planu w zycie wynosilaby na 19 wrzesnia 2017 r.
(data zbycia nieruchomosci) - 1.660.806 zl.

Natomiast po uchwaleniu m.p.z.p. szacunkowa warto$¢ tego udzialu wedlug stanu zagospodarowania na 31 sierpnia
2014 r. (data wejscia w zycie planu) i przeznaczenia po wejéciu planu w Zycie wynosila na dzien 19 wrzesnia 2017 r.
(data zbycia nieruchomoéci) 1.256.775 zt. Rdznica wynosi 404.031 zlk.



W dniu 19 wrzeénia 2017 r. M. C. i powdd A. L. sprzedali nieruchomosé objeta KW nr (...), stanowiaca dzialki nr (...)
(...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig spotce komandytowej w B.. M. C. za udzial we wspotwlasnoéci wynoszacy
/2 otrzymala cene 1.550.000 zl netto (1.906.500 zl brutto) i powod A. L. za udzial we wspotwlasnos$ci wynoszacy Y2
otrzymal cene 1.550.000 z} netto (1.906.500 zl brutto).

Roznica pomiedzy szacunkowa wartoScia udziatu 72 cze$ci w nieruchomosci nalezacego do powoda A. L. na date jej
zbycia okreslona przez biegla (1.660.806 zl), a faktyczna ceng jej zbycia (1.550.000 zl netto) wynosi 110.806 zl.

Powod W. C. skierowal do UM T. wniosek o wyplate odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci. W
odpowiedzi strona pozwana odmdéwila uznania roszczenia uznajac go za bezzasadny.

Pismem z 10 grudnia 2018 r. pow6d A. L. wezwal strone pozwang do wyplaty odszkodowania rownego obnizeniu
warto$ci nieruchomo$ci w kwocie 426.400 zt w zwigzku z uchwaleniem m.p.z.p. Wniosek ten wplynal do Urzedu
Miasta T. w dniu 14 grudnia 2018r. Strona pozwana odméwila uznania roszczenia uznajgc wniosek za bezzasadny.
Pismem z 12 lutego 2019 r. powdd wystosowat do strony pozwanej przedsadowe wezwanie do zaplaty.

Sad Okregowy stan faktyczny ustalil na podstawie dowod6w z dokumentéw, opinii bieglej z zakresu szacowania
nieruchomoéci i mienia ruchomego oraz przestuchania powodow.

Dokumenty urzedowe Sad Okregowy uznat za wiarygodne w calo$ci. Z kolei, tre$¢ i forma wymienionych dokumentéow
nie byly kwestionowane przez zadna ze stron postepowania. Nie ujawnily sie tez zadne okolicznoSci, ktore
nakazywalyby Sadowi Okregowemu z urzedu podda¢ w watpliwo$¢é posiadanie przez owe dokumenty waloru
wiarygodno$ci i autentycznosci.

Sad Okregowy dopuscit dowod z opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci E. H. (1) i sporzadzong przez nia
opinie uznat za przydatna dla ustalen faktycznych w sprawie. Opinia ta zostala opracowana przez osobe posiadajaca
kwalifikacje i wiedze z dziedziny szacowania nieruchomosci, kompetentna, obiektywng, posiadajaca dos§wiadczenie
na polu praktyki i teorii. Opinia nie zawiera twierdzen wzajemnie sprzecznych, ktoére stanowczo by sie wykluczaly
badz uniemozliwialy dokonanie wiazacych na ich podstawie ustalen. Opinie ta charakteryzuje konsekwencja, logika i
spdjnosé wnioskow. Posiada ona takze wymagane przez art. 285 § 1k.p.c. uzasadnienie. Z ww. wzgleddéw Sad Okregowy
uznal opinie za wiarygodng i w pelni przyjal do stanu faktycznego ustalenia z niej plynace.

Sad Okregowy mial przy tym na uwadze, ze biegla odparla zarzuty wzgledem opinii gléwnej w toku opiniowania
uzupelniajacego i przekonujaco wyjasnila przyjecie do treSci opinii wybranych zalozen oraz przekonujaco
umotywowala, iz zarzuty nie sa zasadne. W sprawie wydana zostala wydana takze opinia bieglej z zakresu szacowania
nieruchomoéci R. W., ktora jednakze stanowila w swej istocie wyjasnienie, dlaczego biegla ta nie moze dokonac¢ wyceny
zleconej przez Sad Okregowy. Z tego powodu opinia ta nie stanowita podstawy ustalen faktycznych w sprawie i nie
podlegala ocenie.

Zeznania powodow Sad Okregowy uznat za wiarygodne. Byly one z caloéci zgodne z treScia wynikajgcg z dokumentéw
z akt sprawy.

Sad Okregowy uznal powodztwa za trafne co do zasady, a co do wysokosci za uzasadnione w czeéci. Zadania
wniesionych pozwdéw znajduja oparcie w przepisach ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2012r., poz. 647). Powolana ustawa ksztaltuje zasady polityki przestrzennej, okresla
przeznaczenie, zasady zabudowy i zagospodarowania terendéw. Ww. akt prawny przyznaje podstawowe kompetencje
w tym zakresie, obejmujace tzw. wladztwo planistyczne, gminom jako zadanie wlasne. Jednym z uprawnien gmin
jest stanowienie norm prawa miejscowego w postaci m.p.z.p., ktérych ustalenia sa powszechnie wigzace dla objetych
nimi terenéw. Plany te wyznaczaja zakres korzystania z prawa wlasnosci, okreslaja charakter prawny nieruchomosci,
przeznaczenie na okre$lony cel determinujacy dopuszczalny sposdb uzytkowania i wplywaja na wartosé jego
przedmiotu. Dla usuwania badz lagodzenia skutkow tych wladczych, wyznaczanych interesem publicznym, ingerencji
w konstytucyjnie chronione prawo wlasnoSci w zakresie ograniczenia dotyczacego zmiany przeznaczenia terenu



ustawa przewiduje w art.36-37 szczegblne $rodki prawne. W mys§l art. 36 ust. 1 w/w ustawy, jezeli, w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy
sposoéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlaéciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zadac od gminy albo odszkodowania za poniesiong
rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czedci. Z kolei jak méwi o tym ust. 3 ww. przepisu, jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel
albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$é¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze
zada¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartoéci nieruchomosci. Celem przepisu jest ochrona wlasciciela
albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci przed negatywnymi skutkami zmian planistycznych powodujacych
obnizenie jej wartoéci. Przeslanka powstania roszczenia wynikajacego z przytoczonej normy prawnej jest bedaca
nastepstwem uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, niemozno§¢é korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.

Art. 36 ust. 3 ww. ustawy ma zastosowanie w sprawie, gdyz zaden z powodow nie domagal sie od strony pozwanej
zaplaty odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode czy tez wykupienia nieruchomosci lub jej czesci, lecz kazdy z
nich jeszcze przed wytoczeniem powddztwa zbyl posiadany przez siebie udzial w nieruchomosci. W przypadku powoda
W. C. mialo to miejsce w dniu 8 kwietnia 2016 r., gdy w drodze umowy o podzial majatku wspolnego przekazal on
odplatnie, w celu zwolnienia z dlugéw zwigzanych z podzialem majgtku polowe ww. nieruchomosci zonie M. C., aw
przypadku powoda A. L. mialo to miejsce w dniu 19 wrzeénia 2017 r., gdy sprzedat on polowe nieruchomosci spdlce
(...) spélce z ograniczong odpowiedzialnoScig spolce komandytowe;j.

Sad Okregowy wyjasnil, ze wykladnia jezykowa art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. — uzupeliona wykladnig
celowo$ciowa — prowadzi do wniosku, ze zawarte w tym przepisie pojecie zbywa oznacza tylko przeniesienie prawa
wlasnoSci albo uzytkowania wieczystego w drodze odplatnej czynno$ci prawnej. Nie ma natomiast podstaw, aby tym
pojeciem obejmowac takze przypadki zbycia prawa wlasno$ci albo uzytkowania wieczystego nieruchomoséci — jak
w wypadku darowizny — pod tytulem darmym. Ustawodawca powiazal skutek, o jakim mowa w art. 36 ust. 3, z
nieuzyskaniem dodatkowej korzy$ci majatkowej w razie obnizenia warto$ci nieruchomosci, co moze nastapic tylko w
wypadku jej odplatnego zbycia. (vide jednoznaczne w tym przedmiocie uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 11
marca 2011 r. IT CSK 321/10)

Umowa sprzedazy zawarta przez powoda A. L. jest zatem w sposob oczywisty zbyciem nieruchomosci w rozumieniu
art. 36 ust. 3 u.p.z.p. Tak samo potraktowaé nalezalo rowniez umowe o podzial majatku wspélnego, moca ktorej
powdd W. C. przenidst wlasno$c swojej czeéci nieruchomosci na M. C.. Jest to umowa odplatna, gdyz jej moca powod
zmniejszyl wysoko$é swoich zobowigzan majatkowych wzgledem zony o warto$é swojego udzialu w nieruchomosci.
Zaistnialo wiec po jego stronie przysporzenie poprzez obnizenie jego obowigzku zwrotu na rzecz M. C. nakladow
poniesionych z majatku wspo6lnego na majatek osobisty. Cho¢ zatem nie jest to umowa sprzedazy to miesci sie tez w
dyspozycji art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Sad Okregowy zaznaczyl, Ze norma wynikajaca z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. musi by¢ postrzegana jako kompensacyjna, a
jej zwiazanie z uszczerbkiem majatkowym odpowiadajacym obnizeniu wartoSci zbywanej nieruchomosci, ktory zostat
spowodowany uchwaleniem albo zmiang m.p.z.p., jest oczywiste (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 19 listopada 2020
r., II CSK 63/19). Zgodnie z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. wysoko$¢ odszkodowania z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci,
o ktorym mowa w art. 36 ust. 3, ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie i wzrost wartoSci nieruchomosci stanowig
réznice miedzy wartoécia nieruchomosci okres§long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po
uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartoécig, okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu,
obowigzujacego przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomoéci przed jego
uchwaleniem.

W orzecznictwie twierdzi sie, Ze ocene, czy nieruchomo$¢ moze by¢ wykorzystana w sposéb dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, powinno sie opieraé¢ nie tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu,
lecz nalezy tez uwzgledniaé mozliwoSci w tym zakresie, a wiec badaé¢ nie tylko to jak byla, lecz takze to, jak



mogla by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomosci obejmuje takze mozliwosé realizacji okre$lonych
projektéw lub zamierzen i nie ogranicza sie tylko do sytuacji, w ktérych wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjat
juz konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na
rowni wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposéb korzystania potencjalnie
dopuszczalny. Sad Najwyzszy w przywolanych przez Sad Okregowy wyrokach nie laczy znaczenia ww. pojecia
wylgcznie z faktycznym korzystaniem z nieruchomosci, lecz uznaje za wystarczajgce ustalenie potencjalnej mozliwoSci
korzystania z niej w zamierzony sposéb, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony te potencjalne mozliwoéci jakkolwiek
juz zrealizowal.

W sprawie postepowanie dowodowe wykazalo, ze wskutek uchwalenia w dniu 26 czerwca 2014 r. przez Rade Miejska
w T. planu zagospodarowania przestrzennego w ustalonej przez Sad Okregowy treéci, warto$¢ nieruchomosci objetej
KW nr (...) skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych nr (...) ulegla obnizeniu. Przyjete zasady zagospodarowania
ograniczyly mozliwoSci inwestycyjne na jej terenie, ktére planowali powodowie i do ktorych realizacji przystapili
poprzez uzyskanie warunkéw zabudowy i zlecenie projektu inwestycji Budowa pieciu budynkéw mieszkalnych wraz z
parkingiem oraz infrastruktura techniczna. Rozpoczeli oni takze badania geologiczne, prowadzili negocjacje dotyczace
doprowadzenia rur cieplowniczych. Prace w celu rozpoczecia inwestycji byly wiec zaawansowane i przekraczaly
jedynie hipotetyczny plan, bedgc juz realnym dzialaniem biznesowym, ktore zostalo przerwane wskutek zmiany
mozliwo$ci zagospodarowania terenu w stosunku do uzyskanej wezeéniej decyzji o w.z.i z.t. Po wejéciu w zycie
m.p.z.p. doszlo do wprowadzenia terenéw komunikacyjnych, ktore pogorszyly mozliwosci pelnego zainwestowania
nieruchomos$ci. Innymi stowy, nie ma znaczenia, ze na nieruchomos$ci powodowie nie wybudowali faktycznie pieciu
blokow, ktore mogli postawié zgodnie z prawem przed wejSciem w zycie planu, a p6Zniej juz nie mogli. Istotne jest ze
wecze$niej mieli taka nawet hipotetyczng mozliwo$¢, a potem ich tejze mozliwosci pozbawiono.

Nie ulega zatem watpliwo$ci, ze warto$¢ nieruchomosci powodéw spadla na skutek wejscia w zycie m.p.z.p. i
uniemozliwila powodom kontynuowanie inwestycji w dotychczasowym ksztalcie z uwagi na zmiany parametréw jej
rentownoé$ci. Powoduje to obowiazek po stronie pozwanej gminy wyplaty odszkodowania rownego obnizeniu wartoéci
nieruchomosci., o ktébrym mowa w art. 36 ust. 3 ustawy.

Wysoko$§¢ obnizenia wartoSci udzialu nalezacego do powoda A. L. w poziomie cen na date zbycia przez niego
nieruchomosci w dniu 19 wrzeénia 2017 r. wynosita 404.031 zl, zas wysoko$¢ obnizenia warto$ci udzialu nalezacego do
powoda W. C. w poziomie cen na date zbycia przez niego nieruchomosci w dniu 8 kwietnia 2016 r. wynosila 371.813 zl.

Aby jednak ustali¢ wysoko$é naleznego powodom odszkodowania nalezalo poréwnaé warto$é ich udzialow w
nieruchomoéci w razie hipotetycznego braku wprowadzenia m.p.z.p. z wartoScia, jaka uzyskali przy zbyciu udzialow w
nieruchomos$ci — przy uwzglednieniu dat zbycia. Sad Okregowy podziela poglad Sadu Najwyzszego, ze odszkodowanie
przewidziane w art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 ustawy o p.i z.p. odpowiada ustalonej na dzien sprzedazy (czy tez
analogicznie — innej formy odplatnego zbycia) réznicy miedzy warto$cig nieruchomosci okre$long przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu przed zmiang planu zagospodarowania przestrzennego, a cena, jaka wlaSciciel faktycznie
uzyskal, sprzedajac nieruchomos$é po zmianie planu (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 25 listopada 2015 r., IV CSK
97/15, OSNC 2016 nr 11, poz. 131, str. 63). Szkodg jest bowiem r6znica miedzy stanem majatku poszkodowanego przed
zdarzeniem wyrzadzajacym szkode, w tym przypadku przed zmiang m.p.z.p., a stanem tego majatku po tym zdarzeniu,
a wiec po zmianie planu oraz po sprzedazy nieruchomo$ci, bez czego odszkodowanie na podstawie tych przepiséw w
ogole nie przystuguje. Nie ulega watpliwosci, ze na stan majatku poszkodowanego po zmianie m.p.z.p. i po sprzedazy
nieruchomosci sklada sie tez kwota, ktora uzyskat ze zbycia tej nieruchomosci. Uzyskana faktycznie ze sprzedazy cena
nieruchomo$ci ma istotne znaczenie dla ustalenia, czy w badanym przypadku w ogole wystapila szkoda wynikajaca z
obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia lub zmiany planu, a jezeli tak, to w jakiej wysoko$ci.

Sad Okregowy podkreslil, ze znany mu jest wyrazony w orzecznictwie Sadu Najwyzszego odmienny poglad (wyrok
Sadu Najwyzszego z 19 listopada 2020 r., II CSK 63/19) w tezie ktérego wskazuje sie, ze nie nalezy podzielac pogladu,
zgodnie z ktérym odszkodowanie przewidziane w art. 36 ust. 3 w zwiazku z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. odpowiada ustalonej
na dzien sprzedazy r6znicy miedzy wartoScia nieruchomosci okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu



przed zmiana m.p.z.p., a cena, jaka wlasciciel albo uzytkownik wieczysty faktycznie uzyskal, sprzedajac nieruchomoéc
po zmianie planu, gdyz cena ustalona w umowie zbycia nieruchomo$ci nie ma przesadzajacego znaczenia dla
roszczenia zbywcy. Poglad wyrazony w uchwale IT CSK 63/19 jest jednak dla Sadu Okregowego nieprzekonujacy, gdyz
prowadzilby do rozwigzan niesprawiedliwych.

Skoro odszkodowanie przewidziane w art. 36 ust. 3 ma charakter cywilnoprawny, to nalezy je w taki sam spos6b
rozumie¢, szkoda jest zatem strata jaka poszkodowany rzeczywiscie poniést. Méwiac obrazowo: skoro przykladowo
nieruchomoé¢ przez zmiang planu bylaby warta milion, po zmianie planu p6} miliona, ale wlasciciel zbywa ja za 750
000, gdyz ma chetnego aby mu tyle zaplacil, to jego szkoda nie wynosi p6l miliona, ale 250 000. Warto$¢é szacunkowa
stanowigca podstawe do ustalenia odszkodowania nie zmienia sie bowiem zaleznie od faktycznie uzyskanej ceny,
i jesli wlasciciel uzyskuje ze sprzedazy cene wyzsza niz szacunkowa to wowczas i jego szkoda jest automatycznie
mniejsza, ogranicza sie bowiem do réznicy miedzy realna cena sprzedazy a cena szacunkowa jaka mozna byloby za
nieruchomosé uzyskac¢, gdyby nie doszlo do zmiany planu. Przyjecie odmiennego pogladu prowadziloby do zupelie
niewytlumaczalnego uprzywilejowania zbywcow, ktorzy de facto mieliby wowcezas zupelie bez powodu otrzymywaé
dodatkowo zysk, ktorzy nie bylby juz kompensata szkody. Faktycznie bowiem w przywolanej obrazowo sytuacji
wlaéciciel sprzedalby dzialke za 750 000, dostalby jeszcze 500 000 odszkodowania i na koniec mialby zysk w kwocie
250 000 zl, ktéry nie bylby pokryciem zadnej jego szkody.

Sad Okregowy podkreslil, ze odszkodowanie to de facto placi lokalna wspélnota gminna, czyli wszyscy mieszkancy.
W tym wypadku nalezy za$ wskazaé, ze o ile przed zmiang planu powodowie mieli szeroki plan inwestycyjny, to
plan ten wpisywat sie w ocenie Sadu Okregowego w obecnie powszechne tendencje zabudowywania wszystkiego bez
jakiejkolwiek szerszej wizji i z my$la li tylko o maksymalizacji zysku. Nie za bardzo wyobraza sobie bowiem Sad
Okregowy obstuge sporego osiedla pieciu duzych blokéw przez jeden waski jednokierunkowy zjazd z drogi glownej
w prawo i taki wyjazd na droge gléwna. Rzeczywiscie powinno by¢ rzecza gminy uchwalenie tego rodzaju planéow
przestrzennych, ktére daja mieszkancom takze pewien komfort zycia a miastu mozliwo$¢ planowania urbanizacji z
mys$la o kolejnych pokoleniach. Gdy wymaga to wyplacenia odszkodowan to jest rzecza miasta je placié, gdyz czyni
to dla dobra mieszkancéw i do kwoty rzeczywistej szkody stusznie sie to wlascicielom nalezy. Natomiast zupelnie
nie ma powodu, aby wlasSciciele dzialek mieli z tego czerpa¢ dodatkowe zyski, tego rodzaju roszczenie nalezaloby
wrecz ocenic jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, a konkretnie jako naruszajace dobro wspoélne lokalnej
spolecznosci, ktora musialaby takie odszkodowanie wyplacad.

W rezultacie Sad Okregowy positkujac sie danymi obliczonymi przez biegla, doszedl do wniosku iz rzeczywista szkoda
powoda A. L. zwigzana z utratg warto$ci jego udzialu w nieruchomosci wynosita 110.806 zl, gdyz za swoj udzial w
nieruchomo$ci uzyskat on cene 1.550.000 zl, a jego warto$¢ winna byta wynosic 1.660.806 zl. Te zatem kwote 110.806
z} nalezalo zasadzi¢ na rzecz ww. powoda, o czym Sad Okregowy orzekl w punkcie I wyroku, oddalajac jednocze$nie
powbdztwo ww. powoda w pozostalym zakresie w punkcie IT wyroku.

Z kolei w przypadku powoda W. C., w dacie zbywania przez niego udzialu w nieruchomosci, warto$c¢ jej calosci
okreslono na kwote 2.408.742 zl, a co za tym idzie warto$¢ jej polowy, czyli udzialu powoda W. C. wynosila 1.204.371
zk. Tymczasem w przypadku hipotetycznego braku wprowadzenia m.p.z.p. powinna ona wynosi¢ 1.528.373 zt. R6znica
wynosi 324.002 zl i takg kwote zasadzono od strony pozwanej na rzecz powoda W. C. w punkcie IV wyroku, oddalajac
jego powodztwo w pozostalym zakresie w punkcie V.

Sad Okregowy zasadzil odsetki od dat podanych przez powodéw w pozwach, to jest od 23 lutego 2019 r. w
przypadku powoda A. L. i od 22 lutego 2019 r. w przypadku powoda W. C.. Jak bowiem wynika z zalaczonej do
sprawy dokumentacji, strona pozwana o roszczeniach powodéw zostala poinformowana juz wczeéniej, a udzielajac
odpowiedzi odmownej powodowi A. L. w dniu 8 stycznia 2019 r. (k.72) i powodowi W. C. w dniu 31 stycznia 2019
r. (k. 74 akt (...)) odméwila wyplaty zadanego odszkodowania. Tym samym nalezalo uznaé, ze strona pozwana
udzielajac odpowiedzi odmownej, rozstrzygnela ostatecznie sprawe wyplaty stosownego odszkodowania, co uprawnia
do wniosku, ze co najmniej od dnia nastepnego pozostawala w op6znieniu z zaspokojeniem zadania powodow, co
stanowi podstawe do zastosowania art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. w zw. z art. 37 ust. 9 ustawy o p.i z.p.



Tym samym definitywna odpowiedZ odmowna strony pozwanej udzielona w ustawowym terminie 6-miesiecznym
do rozstrzygniecia sprawy, uprawniala do naliczenia odsetek od wskazanej w pozwie daty. Niewykonanie obowigzku
wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3, skutkuje bowiem tym, ze wlaScicielowi nieruchomosci
przystuguja odsetki ustawowe za op6Znienie, w tym wypadku moglyby za$ one by¢ liczone od daty gdy pozwana gmina
ostatecznie odméwila wyplaty odszkodowania, niezaleznie od tego, ze stalo sie to przed uplywem 6-miesiecznego
terminu wskazanego w art. 37 ust. 9 ustawy o p.i z.p.

O kosztach postepowania Sgd Okregowy orzekl po mySli art. 98 k.p.c. oraz art. 100 k.p.c. Sad Okregowy mial na
uwadze, ze byly to dwie odrebne sprawy technicznie polaczone do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia, lecz wobec
tego, ze byly to dwie odrebne sprawy koszty nalezy rozliczy¢ osobno w kazdej z nich.

W sprawie roszczenie powoda A. L. zostalo uwzglednione w 26% wygral on mianowicie kwote 110.806 zt z
dochodzonych pierwotnie 426.400 zl. powod A. L. ponibst koszty w postaci oplaty od pozwu (21.320 z1), reprezentacji
przez adwokata (10.800 z1), oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (17 z1), kosztow zaliczek na opinie bieglego (5.336,96
z}), co daje lacznie kwote 37.473,96 zl. 26% tej kwoty to suma 9743,23 z1 (37.473,96 * 26%). Strona pozwana wygrala w
74%, a poniosla koszty reprezentacji przez pelnomocnika w kwocie 10.800 zl. 74% tej kwoty to suma 7992 zt (10.800 *
74%). Przy wzajemnej kompensacji do zasadzenia na rzecz strony pozwanej od powoda A. L. pozostaje kwota 1751,23
7} (9743,23 — 7992,00) o czym orzeczono w punkcie III.

Roszczenie powoda W. C. zostalo uwzglednione w 87%. Powo6d ponidst koszt oplaty od pozwu (17.220 7zt + 1371 z}),
reprezentacji przez fachowego pelnomocnika (10.800 zl), oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (17 zl) oraz zaliczki
na opinie bieglego (448,96 z1), co daje lacznie kwote 29.856,96 zl. 87% tej kwoty to suma 25.975,55 zt (29.856,96
* 87%). Strona pozwana wygrala w 13%, a poniosla koszty reprezentacji pelnomocnika w kwocie 10.800 zl. 13% tej
kwoty to suma 1404 zl (10.800 * 13%). Po wzajemnej kompensacji do zasadzenia na rzecz powoda W. C. pozostaje
kwota 24.571,55 7z} (25.975,55 — 1404) o czym orzeczono w punkcie VI.

Apelacje w sprawie wniosla strona pozwana zaskarzajgc wyrok w punktach I, III, IV i VI zarzucajac naruszenie:
1. prawa procesowego:
a) art.233 § 1 kpc w zwiazku z art.232 kpc i art.227 kpc poprzez:

- dowolne przyjecie, ze przedmiotem transakcji byly te same nieruchomoéci, dla ktérych zostata wydana decyzja o w.z.i
z.t. (niezgodne z rzeczywistym stanem rzeczy ustalenie niezmiennoSci ksztaltu i powierzchni nieruchomosci objetych
pozwem);

- pominiecie warunku dokonania podzialu nieruchomosci i uznania, ze umowy na podstawie ktérych powodowie
nabyli nieruchomosci objete pozwem byly wazne i prawnie skuteczne (pominiecie faktu niewaznoséci umowy ex lege);

- dowolne przyjecie, ze zmniejszyly sie mozliwosci inwestycyjne ww. nieruchomoéci, czego skutkiem byto obnizenie
ich wartoéci (niezgodne z rzeczywistym stanem rzeczy ustalenie faktu zmniejszenia sie warto$ci nieruchomosci i
poniesienia szkody przez powodow);

- dowolne uznanie, ze doszlo do obnizenia wartoéci nieruchomos$ci na skutek uchwalenia m.p.z.p. (niezgodne z
rzeczywistym stanem rzeczy ustalenie faktu obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia m.p.z.p.);

- oparcie sie na opinii bieglego ds. szacowania nieruchomosci wartoSci nieruchomosci (a zatem bieglego o innej
specjalnos$ci) przy ustalaniu wiadomosci specjalnych z zakresu planowania przestrzennego (niezgodne z rzeczywistym
stanem rzeczy ustalenie faktu obnizenia warto$ci nieruchomo$ci na skutek uchwalenia m.p.z.p.);

- uznanie, ze umowa o podzial majatku wspolnego i zwigzane z tym przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci w celu
zwolnienia sie z zobowigzania jest zbyciem w rozumieniu przepiséw ustawy o p.i z.p. (niezgodne z rzeczywistym
stanem rzeczy ustalenie faktu zbycia);



b) art.100 § 1 kpc poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i art.98 § 1 kpc poprzez jego niezastosowanie i bledne
wyrzeczenie w przedmiocie zwrotu kosztow postepowania;

2. prawa materialnego:

a) art.453 kc w zwiazku z art.36 ust.3 i art.37 ust.1 zd.1 ustawy o p.i z.p. poprzez bledna wykladnie i uznanie, ze
transakcja datio in solutum jest zbyciem nieruchomosci;

b) art.36 ust.3 ustawy o p.i z.p. poprzez niewlasciwe zastosowanie i uwzglednienie powbdztwa.

W rezultacie strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie obu powddztw oraz zasadzenie
kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

Powodowie wniesli odpowiedz na apelacje, w ktérej domagali sie jej oddalenia i zasadzenia kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl:
Apelacja jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela dokonang przez Sad Okregowy ocene materialu dowodowego, znajdujaca podstawe w
dyrektywach oceny dowoddéw zawartych w treéci art. 233 § 1 k.p.c., oraz ustalony stan faktyczny i przyjmuje je za
wlasne.

Sad Apelacyjny podziela takze wnioski wyprowadzone przez Sad Okregowy na podstawie ustalonego stanu
faktycznego.

Omoéwienie zarzutow apelacji rozpoczac nalezy od wskazania, ze nie mozna zgodzié sie z zarzutem naruszenia art.233
§ 1 kpc, czy to samoistnego, czy tez powiazanego z zarzutem naruszenia innych przepisoéw, albowiem Sad Okregowy
dokonal prawidlowej, to jest zgodnej z zasadami logiki i do§wiadczenia zZyciowego oceny materialu dowodowego.

Skuteczne podniesienie zarzutu obrazy przepisu art. 233 §1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej
niz przyjal sad wadze poszczegdlnych dowoddéw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (por. m.in. wyrok Sadu
Najwyzszego z 8 kwietnia 2009 r., IT PK 261/08). Jeéli sadowi nie mozna wytknac¢ blednego z punktu widzenia logiki
i do$wiadczenia zyciowego rozumowania, nie dochodzi do obrazy ww. przepisu, nawet jesli zdowodu mozna wywie$é
wnioski inne niz przyjete przez sad.

I tak, nie sposob podzieli¢ zarzutu dowolnego przyjecia, ze przedmiotem transakeji byly te same nieruchomosci, dla
ktorych zostata wydana decyzja o w.z.i z.t. Okoliczno$¢, ze obszar objety decyzja w.z.i z.t. nie odpowiadal obszarowi,
do ktorego tytul prawny posiadali powodowie nie wplywa negatywnie na ocene zaskarzonego rozstrzygniecia. Istotne
jest to, ze nieruchomo$¢ powoddéw miescila sie w obszarze dla ktorego zostala wydana decyzja o w.z.i z.t., a biegla
oceniala utrate warto$ci nieruchomosci nalezacych do powodow.

Nie mozna sie takze zgodzi¢ z zarzutem wadliwego ustalenia, Ze umowy na podstawie ktérych powodowie nabyli
nieruchomoéci objete pozwem byly wazne i prawnie skuteczne, a to wobec ich niewaznos$ci ex lege z uwagi na
pominiecie warunku dokonania podzialu nieruchomosci. W tym zakresie nalezy podzieli¢ stanowisko powodow, ze
z materialu dowodowego wynika, ze zarowno nabywane przez nich dzialki, jak i sasiednie dzialki, ktore powstaly w
wyniku podzialu mialy dostep do drogi publiczne;j.

Nie mozna uzna¢ za dowolne, przyjecie, ze zmniejszyly sie mozliwoSci inwestycyjne ww. nieruchomosci, czego
skutkiem bylo obnizenie ich wartoSci na skutek uchwalenia m.p.z.p. Fakt ten zostal ustalony na podstawie wyliczen



dokonanych przez biegla E. H., ktdra w sposob logiczny przedstawita i powiazala zwiazek uchwalenia m.p.z.p. z utrata
warto$ci zaréwno co do kwoty obnizenia warto$ci, jak i samej postaci obnizenia wartosci.

Odnoszac sie do opinii bieglej E. H. wskazaé nalezy, ze nie mozna podzieli¢ zarzutoéw apelacji dotyczacej opinii i
kompetencji bieglej, ale wprost przeciwnie — podkreslenia wymaga, ze ww. opinia stanowi cenny material dowodowy
W sprawie.

Nie mozna sie takze zgodzi¢ z zarzutem wadliwego dopuszczenia dowodu z opinii bieglego ds. szacowania
nieruchomosci warto$ci nieruchomosci, w sytuacji gdy opinia powinna by¢ sporzadzona przez bieglego posiadajacego
wiedze z zakresu planowania przestrzennego.

Zarzut ten jest nieuzasadniony.

Po pierwsze, wrecz trudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktérej sad orzekajacy odmawia oszacowania warto$ci
nieruchomoé$ci na podstawie opinii bieglego do spraw szacowania wartoSci nieruchomoéci z tej przyczyny, ze ww.
biegly nie posiada wiadomoSci specjalnych niezbednych do sporzadzenia takiej opinii.

Po drugie, przedmiotem postepowania nie byla weryfikacja prawidlowo$ci procedury i przyjecia m.p.z.p. W sprawie
przedmiotem oceny bylo ustalenie warto$ci danej nieruchomos$ci przed i po uchwaleniu m.p.z.p. i gdyby przyjaé¢
stanowisko strony pozwanej za uzasadnione, to oznaczaloby to, Ze rzeczoznawcy do spraw szacowania warto$ci
nieruchomos$ci mogliby szacowa¢ warto$¢ konkretnej nieruchomosci tylko wtedy, gdy na danym terenie nie
obowigzuje m.p.z.p., a po uchwaleniu m.p.z.p. taki rzeczoznawca nie méoglby dokonywac wycen do momentu nabycia
szczegoblnych uprawnien z zakresu planowania przestrzennego.

Po trzecie, Sad Okregowy przeprowadzil dowdd z opinii bieglego w sposéb wyjatkowo transparentny wzywajac
strony do wskazania kandydatur bieglych. Co wiecej, Sad Okregowy pierwotnie zlecil wykonanie opinii innej
bieglej. Nie mozna zatem uznaé, aby kandydatura bieglej E. H. jako osoby, ktéra przystapi do sporzadzenia
opinii stanowila zaskoczenie dla stron procesu. Zauwazy¢ tez nalezy, ze strona pozwana pierwotnie nie zarzucala
Sadowi Okregowemu wyboru bieglej spoza specjalizacji, ktéra jest niezbedna do wykonania opinii i dopiero po
sporzadzeniu opinii przez biegla pojawily sie ww. zarzuty. Sad Apelacyjny nie przywoluje tej okolicznoéci w kontekscie
ewentualnej prekluzji zarzutu, bo gdyby uznal, Ze istotnie osoba sporzadzajaca opinie nie ma niezbednych wiadomosci
specjalnych to podjalby stosowne dzialania, ale po to, aby zauwazyé¢, ze réwniez dla strony pozwanej ustalenie
wartoS$ci nieruchomo$ci na podstawie dowodu z opinii bieglego do spraw szacowania nieruchomosci nie wywolywalo
poczatkowo watpliwoéci.

Nie jest takze uzasadniony zarzut, ze nie zostalo wykazane, ze powodowie w sposéb faktyczny mogli przeprowadzic
swoje zamierzenia inwestycyjne.

Po pierwsze, powodowie dysponowali érodkami pozwalajacymi na nabycie ww.dzialek.

Po drugie, powodowie podjeli dzialania zmierzajace do realizacji inwestycji. Prawda jest, iz byly to dzialania na
wstepnym etapie zaawansowania, ale brak jest podstawy do przyjecia, ze mialy one charakter pozorny zmierzajacy
jedynie do uzyskania odszkodowania.

Wreszcie nie mozna podzieli¢ zarzutu, ze umowa o podzial majatku wspodlnego i zwiazane z tym przeniesienie
wlasnoSci nieruchomosci w celu zwolnienia sie z zobowigzania jest zbyciem w rozumieniu przepiséw ustawy o p.i z.p.,
a kwestia ta zostanie omdowiona w dalszej czeSci uzasadnienia.

W konsekwencji nie sposéb podzieli¢ zarzutu art.453 ke w zwigzku z art.36 ust.3 i art.37 ust.1 zd.1 ustawy o p.i z.p.
poprzez bledna wykladnie i uznanie, ze transakcja datio in solutum jest zbyciem nieruchomo$ci.

Odnoszac sie do kwestii wykladni pojecia zbycia nieruchomos$ci w kontekscie art.36 ust.3 ustawy o p.i z.p. to juz w
przeszloSci pojawily sie watpliwoSci interpretacyjne w ww. zakresie. Z samego literalnego brzmienia przepisu w ogdle



nie wynika, aby nalezalo ograniczy¢ zakres pojecia zbycie (por. wyrok NSA z 17 lipca 2008 r., IT OSK 877/07) . Z
innych orzeczen wynika jednak, ze ww. zbycie nalezy postrzegaé jako zbycie odplatne — por. wyrok Sadu Najwyzszego
z 11 marca 2011 r., IT CSK 321/10, uchwala NSA z 10 grudnia 2009 r., IT OPS 3/09. Przy czym z perspektywy sporu
istotne jest, ze analiza zakresu pojecia zbycia powstala w zwigzku z zadaniem zaplaty odszkodowania w zwiazku z
obnizeniem wartoS$ci nieruchomogci, ktéra stala sie przedmiotem darowizny (por. ww. wyrok Sadu Najwyzszego) lubw
zwigzku z pobraniem jednorazowej oplaty nieruchomosci, ktéra stala sie przedmiotem darowizny (por. uchwata NSA
IT OPS 3/09). W uzasadnieniu wyroku w sprawie II CSK 321/10 Sad Najwyzszy zwr6cil uwage na to, iz w pierwotnym
brzmieniu art.36 ust.3 ww. ustawy wrecz zawieral okreélenie sprzedaje, ktére w 2004 r. zostalo zastapione pojeciem
zbywa. Juz ta uwaga prowadzi do powstania watpliwosci, co do dopuszczalnoSci przyjecia wykladni proponowane;j
przez strone pozwana. Wychodzac bowiem z zalozenia racjonalnego ustawodawcy nalezaloby co najmniej wskazac
przyczyny,dla ktérych ustawodawca zastepuje pojecie sprzedaje pojeciem zbywa przy zalozeniu, ze ww. zmiana nie
prowadzi do zmiany przedmiotowego zakresu zastosowania ww. przepisu. Sad Apelacyjny nie dostrzega argumentacji,
ktora pozwolilaby uzasadnié¢ zmiane pojecia sprzedaje na pojecie zbywa przy zalozeniu, ze w obydwu ww. stanach
prawnych przepis dotyczy zbycia w postaci sprzedazy. Odwotlanie sie do argumentacji ww. wyroku Sadu Najwyzszego
i uchwaly NSA musi uwzglednia¢ okoliczno$¢, iz przedmiotem watpliwosci i analizy w ww. orzeczeniach nie byla
kwestia ustalenia, czy w ramach pojecia zbycie miesci sie jedynie sprzedaz czy tez inne przyklady odplatnego
zbycia nieruchomosci, ale mimo to warto odwolaé sie do fragmentu uzasadnienia ww. uchwaty NSA, w ktérej NSA
wyjadniajac ww. nowelizacje zastepujaca pojecie sprzedaje pojeciem zbycie wskazal, ze ustawodawca jeéli sie
uwzgledni racjonalno$é jego dzialan - czynil to z jednej strony z zamiarem poszerzenia obowiazku uiszczenia tej
oplaty na inne sytuacje niz ,sprzedaz" (np. na zamiane), a z drugiej strony z zamiarem wylaczenia z pojecia ,zbycie"
nieruchomos$ci przypadkéw darowizny, zwlaszcza na rzecz oséb bliskich, skoro tak bylo rozumiane pojecie ,zbycia" w
ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r.

Ponownie podkresli¢ nalezy, iz istota ww. fragmentu jest wniosek, Ze pojecie zbycia z art.36 ust.3 ustawy o p.i z.p. nie
obejmuje zbycia pod tytulem darmym, nie zmienia to jednak tego, ze NSA wyjasnil przyczyny nowelizacji zastepujace;j
pojecie sprzedaje pojeciem zbywa, jako dokonanej w celu poszerzenia zakresu obowigzywania ww. przepisu o inne
(odptatne) przyklady zbycia nieruchomos$ci — NSA jako przykltad takiej sytuacji wskazuje zamiane.

Sad Apelacyjny podobnie postrzega znaczenie pojecia zbycia nieruchomoéci w rozumieniu art.36 ust.3 ustawy o
p.i z.p., to jest, ze whrew literalnej tre$ci przepisu, ww. zbycie nie dotyczy czynno$ci darmych, ale jednocze$nie
nie znajduje podstaw, aby zakres zastosowania ww. przepisu podda¢ dalszym ograniczeniom — to jest tylko do
sprzedazy, w rezultacie czego punktem wyjscia dla dalszej analizy bedzie przyjecie, ze art.36 ust.3 ww. ustawy znajduje
zastosowanie do wszystkich przykladéw odplatnego zbycia nieruchomosci.

W kontekécie powyzszego nalezy zastanowic sie, czy czynno$¢ prawna, ktéra miala miejsce w stanie faktycznym
niniejszym sprawy, w wyniku ktorej powdd W. C. zwolnil sie od obowigzku Swiadczenia (art.453 ke) stanowi przyklad
odplatnego zbycia nieruchomosci.

Na tak postanowione pytanie nalezy odpowiedzie¢ twierdzaco. Gdyby nie doszlo do uchwalenia m.p.z.p. to wartoéc
udzialu w nieruchomosci, ktéry ww. powdd przekazal zonie w ramach rozliczenia majatku wspolnego, bylaby wyzsza,
a zatem ww. czynno§¢ prawna wywolalaby w takiej sytuacji korzystniejsze skutki dla powoda W. C..

W rezultacie Sad Okregowy prawidlowo zastosowal art.36 ust.3 ustawy o p.i z.p.
Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art.385 kpc oddalit apelacje jako bezzasadna.

Sad Apelacyjny orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie art.98 § 1i 3 kpci art.391 § 1 kpc oraz § 2
pkt 6 i 7 w zwigzku z § 10 ust.1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 1., p0z.1804 ze zm.).



