Sygn. akt I ACa 383/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 czerwca 2021 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Adamiak (spr.)
Sedziowie : SA Elzbieta Kuczynska
SO del. Malgorzata Szostak -
Szydlowska
Protokolant : Monika Jaroszko

po rozpoznaniu w dniu 11 czerwca 2021 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq (...) spolkijawnej w B. (poprzednio

(...)wB.)

przeciwko Gminie M. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku
z dnia 11 lutego 2020 r. sygn. akt I C 1781/15

I.  prostuje oznaczenie strony powodowej w wyroku Sgdu Okregowego w Bialymstoku z
dnia 11 lutego 2020 r. sygn. akt I C 1781/15 zastepujgc okreslenie (...) spoltka z ograniczonqg
odpowiedzialnosciq z siedzibq w B.” okresleniem (...)w B.”;

II. oddala apelacje;

III. zasqdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 8 100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem zwrotu
kosztéw w postepowaniu odwolawczym.

(...

UZASADNIENIE



Powod (...) w B. wnioslo o zasadzenie od pozwanej Gminy B. w zwigzku ze zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, polegajaca na obnizeniu wartoSci nalezacej do niego nieruchomosci kwoty
2.013.500 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 11 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanej na
jego rzecz kosztow postepowania.

Pozwana Gmina B. wniosta o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw postepowania
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu kwestionowata to, ze wskutek uchwalenia planu miejscowego korzystanie
z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badZ zostalo istotnie ograniczone. Kwestionowala takze spos6b wyliczenia odszkodowania z tytulu
obnizenia warto$ci nieruchomosci.

Sad Okregowy w Bialymstoku wyrokiem z dnia 11 lutego 2020 r. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
1.647.393 zl z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 11 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty, oddalil powodztwo w
pozostalym zakresie, zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 80.000 zl tytulem zwrotu czeéci oplaty od pozwu w
zakresie uwzglednionego powddztwa, kwote 1.200 zt tytulem zwrotu naleznej cze$ci wplaconej przez powoda zaliczki
oraz kwote 25.920 zt tytulem naleznych powodowi kosztow zastepstwa procesowego, a takze nakazal pobraé na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Bialymstoku od pozwanej kwote 2.732,80 zl, za$ od powoda kwote 683,20 z}
tytulem poniesionych wydatkéw nie pokrytych zaliczkami stron.

Z ustalen tego Sadu wynikalo, ze na wniosek powodowej (...) spolki z o.0., bedacej wladcicielem pieciu dziatek
gruntowych o nr ewid.(...)polozonych w B. przy ul. (...) stanowiacych jedna calo§¢ gospodarcza o lacznej pow. 14.750
m?, Prezydent B. decyzja nr (...) z 19 grudnia 2007 r. ustalil warunki zabudowy tych nieruchomoéci, polegajacej na
budowie zespolu budynkéw wielomieszkaniowych, z garazami w podpiwniczeniu oraz lokalami ustugowymi, oraz
zagospodarowaniem czeéci tych dzialek jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

W decyzji tej wyznaczono linie zabudowy od strony ulic (...), linie zabudowy od strony osi rzeki Bialej,
wielko$¢ powierzchni nowej zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej, maksymalna wysoko$¢ budynkow i iloéc
kondygnacji.

W oparciu o te warunki zabudowy w kwietniu 2008 r. powodowa spo6tka zlecila biuru (...) wykonanie projektu zespolu
zabudowy wielomieszkaniowej na swoich nieruchomosciach.

Niezaleznie od tego, cze$¢ terenu nieruchomosci powodowa spotka wydzierzawila (...)

Na wniosek tego przedsiebiorcy decyzja z dnia 26 listopada 2008 r. nr (...) ustalono warunki zabudowy dla tego terenu
zespolem 165 tymczasowych pawilonéw handlowych na okres umowy dzierzawy, to jest do 31 grudnia 2018 roku.

W oparciu o te warunki zabudowy decyzja nr (...) z 17 marca 2009 roku zatwierdzono projekt budowany i
udzielono (...) sp.j. pozwolenia na budowe 165 tymczasowych pawilonéw handlowych, z portiernia i sanitariatami, z
okreéleniem czasu uzytkowania do 31 grudnia 2018 roku, po ktérym miata nastapic rozbiérka tymezasowych obiektow
budowlanych.

W dniu 5 czerwca 2009 roku powodowa spotka wystgpila o zatwierdzenie opracowanego przez biuro projektowe
projektu budowalnego i udzielenie pozwolenia na budowe w I etapie zespolu budynkéw wielomieszkaniowych na
pozostalej czeSci nieruchomosci.

Decyzja z dnia 21 sierpnia 2009 roku Prezydent B. odmoéwil zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe,
wobec nieuzupekienia brakow projektu i niezgodnoséci projektu z warunkami zabudowy.

Nastepnie, decyzja z 30 listopada 2009 roku nr (..) na wniosek powodowej spoétki, jako wlasciciela
niewykorzystanej dotychczas pod targowisko czeSci nieruchomosci, ustalono warunki zabudowy — budowy i
rozbudowy dotychczasowego targowiska, jako kontynuacji istniejacego zagospodarowania terenu.



Decyzja z 22 kwietnia 2010 roku zatwierdzono projekt budowlany i udzielono powodowej spolce pozwolenia na
budowe tymczasowych pawilon6w handlowych, z okresleniem czasu uzytkowania réwniez do 31 grudnia 2018 roku,
po ktorym miata nastapic rozbiorka tymczasowych obiektéw budowlanych.

W styczniu 2011 roku, w toku prac nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw
obejmujacych czes$¢ doliny rzeki Biatej (odcinek od ul. (...)do ul. (...)) w B., opracowana zostal prognoza skutkoéw
finansowych wejScia w zycie tego planu, obejmujaca m.in. konieczno$¢ wyplaty odszkodowan wlascicielom
nieruchomoéci, ktorych warto$¢ wskutek uchwalenia planu zostanie obnizona.

Uchwala NR(...)Rady Miejskiej B. z dnia 30 maja 2011 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czedci doliny rzeki Bialej (odcinek od ul. (...)do ul. (...)) w B., opubl. w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa (...) z 2011 r. Nt 174, poz. 2068.

Plan ten wszed!l w Zycie z dniem 1 sierpnia 2011 r.
W toku procedury uchwalania planu powodowa spdtka kwestionowala niektdre zapisy projektu planu.

Przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszar dzialek powodowej spotki o
przeznaczeniu mieszkalnym wielorodzinnym i uslugowym wynosil 13.848 m?, a obszar o przeznaczeniu zieleni

urzadzonej rekreacyjnej 902 m®.

Natomiast po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszar dzialek o przeznaczeniu
mieszkalnym wielorodzinnym i ustugowym wynosil tylko 11.493 m?®, a obszar o przeznaczeniu zieleni urzadzonej

rekreacyjnej zwiekszy! sie do 3.257 m®.

W planie, w stosunku do warunkéw zabudowy z 2007 roku, zostaly zmienione, miedzy innymi, parametry zabudowy
terenu, a takze kubatura budynkow.

Powodowa spoétka pismem z 1 czerwca 2012 roku rozwiazala umowe o dzierzawe terenu zajmowanego przez (...)w
kwietniu 2013 roku uzyskala wyrok nakazujacy najemcom pawilonéw wydanie jej terenu, a 16 stycznia 2015 roku
zglosila rozbiorke dotychczas istniejacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego i nierozebranych pawilonéw.

Powodowa spotka w koncu 2013 r. zlecila rzeczoznawcy majatkowemu wycene wartosci nieruchomoséci. Wedlug
operatu J. G. warto$¢ nieruchomo$ci (pieciu dzialek) wynioslta 7.282.100 zi.

Nieruchomos¢ ta powodowa spotka chciala sprzedaé, oglaszajac o tym w prasie. Odpowiedzialo na oferte trzech
oferentéw. Do negocjacji przystapila tylko (...) spélka z o.0. sp.k, a zaden z dwu pozostalych zainteresowanych nie
zglosil sie na negocjacje.

W dniu 13 stycznia 2014 r. powodowa spotka sprzedala cala nieruchomosé (...) spdlce z 0.0. spolce komandytowe;j
za laczng kwote 8.956.983 zl, w tym podatek od towarow i ustug wedlug stawki 23%, w dwoch ratach, to jest za cene
ustalona w operacie szacunkowym przez J. G..

W (...) spolce z o.0. spolce komandytowej, zawigzanej 15 pazdziernika 2013 roku, wspolnikiem jest J. S., z suma
komandytowa 1.000 zl i wktadem 4.950 zt oraz spo6ika z o.o. (...), jako komplementariusz.

W (...) wspolnikami sa : J. S., A. T., oraz dwie spotki: J. i J. L..
Poza tym J. S. jest dominujacym wspolnikiem w spolce z o.0. (...).

Sklad osobowy tych spélek zmienial sie, ale rola J. S. jako wspoélnika dominujgcego w tych spotkach, pozostata
niezmienna.



Wszystkie te spolki, obok innych, wchodza w sktad (...)

Pismem datowanym na 30 stycznia 2015 r., ktére wplynelo do pozwanej Gminy B. w dniu 11 lutego 2015 r. powddka
zazadala od tej pozwanej zaplaty 2.013.500 zl jako odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci.

Pozwana Gmina poinformowala najpierw, ze prowadzi postepowanie w zwigzku z wnioskiem, a pismem z dnia 7
sierpnia 2015 roku, ktére wplynelo od pelnomocnika powoda 11 sierpnia 2015 r. odmoéwila zaplaty, powotujac sie
na przeprowadzona analize urbanistyczna, z ktérej mialo wynikaé, ze warto$¢ nieruchomosci powddki nie ulegla
obnizeniu.

Decyzja z 16 wrzeénia 2015 r. nr (...) Prezydent B. stwierdzil wygaséniecie decyzji z 19 grudnia 2007 r. nr (...) (o
warunkach zabudowy) jako skutek odmiennych ustalen planu.

Powdd (...)wniosla w dniu 23 listopada 2015 r. pozew w niniejszej sprawie przeciwko Gminie B..

Juz w toku procesu, na wniosek powodowej spolki ze stycznia 2016 roku operat szacunkowy rzeczoznawcy M.
O., ustalajacy brak spadku wartosci nieruchomos$ci powodowej spolki, zostat zweryfikowany przez stowarzyszenie
rzeczoznawcOw. W opinii Komisji opiniodawczo — rozjemczej(...Joperat opracowany przez M. O. zawieral niewla$ciwe
ustalenie przedmiotu wyceny, niewlaéciwe przyjecie przeznaczenia nieruchomosci i niespdjnoSci w procedurze
wyceny metoda poréwnywania parami.

Strony, mimo Ze podtrzymywaly dotychczasowe stanowisko, od stycznia 2016 roku réwnolegle rozpoczely negocjacje.
W efekcie obydwie strony wniosly o zawieszenie postepowania na zgodny wniosek stron, wobec widok6w na zmiane
planu zagospodarowania przestrzennego.

Postepowanie zostalo zawieszone postanowieniem z 19 kwietnia 2016 r. Mimo podjecia postepowania, strony nadal
prowadzily negocjacje i ponownie wniosly o zawieszenie postepowania, o czym orzeczono postanowieniem z dnia 16
czerwcea 2017 roku.

Na wniosek powoda postepowanie zostalo podjete w dniu 19 grudnia 2017 roku.

Strony na rozprawie w dniu 6 marca 2018 roku podtrzymaly dotychczasowe stanowisko, mimo negocjacji, w ktoérych
uczestniczyl zar6wno sprzedawca, jak i nabywca nieruchomosci — (...)obydwie te spolki reprezentowal J. S..

Negocjacje doprowadzily do zmiany planu. Przyjeta jednak w uchwale Rady Miasta zmiana planu (uchwala RM B. nr
(...) z 20 pazdziernika 2017 r, opubl w Dz. U Woj. P.. z 7 listopada 2017 r., poz. 4107) nie odpowiadala ustaleniom
negocjacji, gdyz na sesji Rady Miasta na wniosek jednego z radnych jako poprawke do projektu uchwaly o zmianie
uchwaly o planie zagospodarowania przestrzennego zwiekszono wspolezynnik iloéci miejsc parkingowych z 1,0 do 1,3
na jedno mieszkanie (i z taka poprawka zmiana planu zostala uchwalona).

Konsekwencja tej poprawki jest mozliwo$¢ wybudowania mniejszej iloéci mieszkan w tej samej kubaturze budynkow,
gdyz nie mozna zwiekszy¢ iloSci miejsc parkingowych z powodu niemoznosci wybudowania pojemniejszych,
wielopoziomowych parkingéw podziemnych, a linie zabudowy, wspdlczynnik zabudowy, a takze wspdlczynnik terenu
biologicznie aktywnego limituje powierzchnie parkingdw naziemnych.

W granicach planistycznych ustalonych w zmienionym planie, na wniosek nabywcy dzialek od powoda, to jest (...) z
grudnia 2017 roku, decyzja z dnia 5 czerwca 2018 roku zatwierdzono nowy projekt budowlany i udzielono pozwolenia
na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

W sprawie ostatecznie opinie wnioskowana przez obydwie strony wydal biegly, posiadajacy uprawnienia
rzeczoznawcy, K. G. (1).



Biegly ten wyliczyl w opinii pierwotnej, ze przed uchwaleniem planu, na dzien 1 sierpnia 2011 roku nieruchomo$c
powodowej spolki byla warta 10.571.796 zl, a w dniu jej sprzedazy 8.924.403 zl, czyli jej warto$¢ obnizyla sie o
1.647.393 zlote.

Biegly ustalajac te wartoSci przyjal, jako zasadnicza teze, ze przeznaczeniem nieruchomosci powodowej spétki byto
budownictwo wielomieszkaniowe, a nie wykorzystanie terenu pod targowisko.

Poza tym biegly, odpowiadajac na pytanie Sadu, poprzez odwolanie sie do analizy rynku stwierdzil, ze wahania cen
nieruchomoéci w okresie od nabycia nieruchomo$ci przez spotke do jej zbycia byly nieistotne, a kryzys finansowy z lat
2008 i nastepnych nie przelozyl sie na spadek warto$ci nieruchomosci, ale odbil sie iloSci zawieranych transakcji.

Sad Okregowy uznal, ze powodztwo jest uzasadnione w czeSci. Odwotujac sie do art. 36 ust. 11 3 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz positkujgc sie wnioskami wynikajacymi z opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego K. G. (1) ocenil, Ze przestanki uzasadniajace dochodzenia odszkodowania zostaly
spelnione, bowiem po pierwsze w dacie wej$cia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego powodowa spotka
byla wlascicielem nieruchomosci, po drugie uchwalenie planu spowodowalo obnizenie wartoSci nieruchomoéci.

Wartoéé rynkowa nieruchomosci przed uchwaleniem planu zostala przez bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomo$ci okreslona na kwote 10.571.796 zlotych, a warto$¢ rynkowa nieruchomosci po uchwaleniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wedlug stanu nieruchomosci na dzien 1 sierpnia 2011 r. i cen na dzien 13
stycznia 2014 r. zostala przez bieglego ustalona na kwote 8.924.403 zl.

Tym samym réznica wartoSci rownowazna wysokosSci odszkodowania wynosi 1.647.393 zlote, ktora to kwote nalezalo
zasadzi¢ na rzecz powoda jako kwote odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci.

Zdaniem Sadu I instancji zarzut pozwanej Gminy co do wysokos$ci naleznego stronie powodowej odszkodowania,
oparty o tres$c¢ art. 37 ust 11 pkt 1 u.p.z.p. i twierdzeniu o warto$ci nieruchomosci wylacznie na podstawie faktycznego
uzytkowania terenu jako targowiska byl niestuszny. Po pierwsze dlatego, ze jak wynika wprost i jednoznacznie z
samych decyzji o pozwoleniach na budowe, targowisko (w obydwu jego czes$ciach — pierwszej, prowadzonej pierwotnie
przez (...) i drugiej, wybudowanej przez powodowa spdlke), zlokalizowane na nieruchomosciach powodki mialo od
poczatku tymczasowy charakter. Poza tym, na co wskazuje tok zdarzen, wydzierzawienie czeéci terenu przez powodke
jesienig 2009 roku na cele targowiska i pdzniejsze zlokalizowanie wlasnego targowiska, bylo nastepstwem odmowy
udzielenia powddce pozwolenia na budowe I etapu zespolu budynkéw w 2009 roku. Po drugie dlatego, ze wejScie w
zycie planu z przeznaczeniem przede wszystkim pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i ustugi, czyli z takim
samym przeznaczeniem jak w pierwotnej decyzji o warunkach zabudowy, w jakikolwiek sposob nie odnosilo sie do
faktycznego uzytkowania terenu w czasie uchwalania planu jako targowiska. Inaczej méwiac, wskutek wejécia w zycie
planu nie stalo sie ,niemozliwe lub istotnie ograniczone ... dalsze faktyczne uzytkowanie terenu i gruntu w sposéb
zgodny z majacym miejsce w dniu uchwalenia planu miejscowego faktycznym uzytkowaniem” jako targowiska; stad
przestanki tego przepisu w ogole nie mialy zastosowania w rozpoznawanym sporze.

Sad Okregowy uznal, ze J. S. nie mial mozliwoéci wedlug swojego uznania, sprzedaé¢ nieruchomo$¢ za cene nizsza,
czy wyzsza, bowiem sprzedaz za cene nieadekwatna do warto$ci nieruchomosci oznaczalaby naruszenie ustawy
o rachunkowosci, ktorej rezimowi podlegala powodowa spoétka jako zbywca i spolka — nabywca, a poza tym
nieadekwatna cena bylaby dzialaniem J. S. jako prezesa zarzadu na szkode jednej ze spolek: w przypadku zanizenia
ceny — na szkode sprzedajacej spolki, a w przypadku zawyzenia ceny — na szkode spélki, ktéra nabyla nieruchomosé.

Sad I instancji uznat réwniez, ze do ustalenia wysoko$ci odszkodowania naleznego powodowej spolce od pozwanej
Gminy nalezalo sie oprze¢ na opinii wydanej w postepowaniu sadowym przez bieglego K. G.. Sad zaznaczy} przy tym
jednak, ze operat rzeczoznawcy M. S., rowniez bedacego biegltym sadowym, pod wzgledem formalnym ma taka sama
moc.



Sad Okregowy zauwazyl, ze r6znica w obydwu operatach, ostatecznie o niecale p6l miliona zt (2.013.500 z} i
1.647393 zl), wbrew pozorom, nie jest istotna. M. S. przyjal warto$é nieruchomosci przed planem na 13.278.945
zl, a po uchwaleniu planu na 11.265.445 zl. Biegly K. G. ustalil nizsze obydwie wartoSci: 10.571.796 zl przed
uchwaleniem planu, a 8.924.403 zl. po uchwaleniu planu. Obydwaj rzeczoznawcy wybrali do ustalenia spornej
wartoSci nieruchomo$ci inne, ale rzeczywiste, rynkowe transakcje. Zastosowali za to podobne cechy jako kryteria
podobienstwa do dokonania poréwnan. Stad ich wyliczenia, z natury rzeczy, w obydwu przypadkach, sa ,,szacunkowe”,
prawdopodobne, czyli zakladaja pewne przyblizenie. A to oznacza, Ze nie musza by¢ identyczne. Gdyby uérednic ich
wyliczenia, to warto$¢ nieruchomosci przed uchwaleniem planu wynosila bez mata 12.000.000 zt (11.925.370,5) a
po uchwaleniu planu niewiele ponad 10.000.000 (10.094.924) z}. Przy takim wyliczeniu, réznica obydwu operatéw
w wyliczeniu spadku warto$ci, wynoszaca 366.107 z} (2.013.500 z} - 1.647.393), stanowi 3,7 %. $redniej wyliczonej
przez obydwu rzeczoznawcdw ceny nieruchomosci obnizonej wskutek wejscia planu. Jest to, w ocenie Sadu zupelnie
akceptowalny poziom rozbieznoéci w oszacowaniu nieruchomos$ci. Sad oparl sie jednak na opinii wydanej w
postepowaniu sadowym, i dlatego zasadzil od pozwanej Gminy na rzecz powoda kwote 1.647.393 zt.

Odsetki Sad Okregowy zasadzil na podstawie art. 481 § 1 k.c., od daty wskazanej w pozwie, to jest od 11 sierpnia
2015 roku, kiedy to do powoda dotarlo pismo pozwanej Gminy, odmawiajace zaplaty odszkodowania, zadanego juz
30 stycznia 2015 roku.

O kosztach postepowania Sad orzekl po mysli art. 100 k.p.c.

Koncowo Sad wskazal, ze oddalajac wnioski o dopuszczenie dowodu z opinii uzupeliajacej bieglego z zakresu
szacowania nieruchomosci (zgloszony przez powoddéw) oraz z opinii bieglego z zakresu urbanistyki i planowania
przestrzennego mial na wzgledzie, ze zarzuty podnoszone w pi$mie powoddéw z dnia 17.09.2018 r. byly sp6Znione, a
zarazem nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana, ktéra zaskarzyla go w czesci uwzgledniajacej powddztwo. Zarzucila mu
naruszenie nastepujacych przepisow:

1) art. 36 ust. 3 w zw. z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze:

- uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci doliny rzeki Bialej (odcinek od ul. (...) doul.
(...)) w B. spowodowalo obnizenie warto$ci nieruchomosci potozonej w B. przy ul. (...), sktadajacej sie z dzialek nr (...),

- zachodzil w sprawie zwiazek przyczynowo-skutkowy pomiedzy uchwaleniem wskazywanego wyzej planu
miejscowego a niemozliwoScia badz istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci powoda, co finalnie
przekladaloby sie na obnizenie wartoSci tej nieruchomosci po uchwaleniu planu miejscowego;

2) art. 37 ust. 1 w zw. z art. 37 ust. 111 art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze wysoko§é odszkodowania z tytulu
obnizenia warto$ci nieruchomosci podlega ustaleniu przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego przed
uchwaleniem planu miejscowego, wynikajacego z decyzji nr (...) o warunkach zabudowyf(...)

3) art. 37 ust. 1 w zw. z art. 36 ust. 3 i art. 65 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez bledne przyjecie, ze podstawa ustalenia sposobu zagospodarowania
nieruchomosci przez powoda przed uchwaleniem planu miejscowego wynikala z decyzji nr (...) o warunkach
zabudowy;

4) art. 363 k.c. poprzez jego niezastosowanie w stanie faktycznym sprawy, w sytuacji gdy na wniosek powoda zostal
zmieniony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeéci doliny rzeki Bialej — odcinek od ul. (...) do A.,
wskutek czego naprawienie szkody nastapilo wedtug wyboru i wskazania powoda poprzez wprowadzenie korzystnych
warunkoéw zagospodarowania nieruchomosci potozonych przy ul. (...);



5) art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w stanie faktycznym sprawy, w sytuacji gdy wskutek zmiany planu
miejscowego zatwierdzonego uchwala nr (...)Rady Miasta B. z dnia 30 paZdziernika 2017 r. warunki zagospodarowania
nieruchomoéci przy ul. (...) zostaly zmienione zgodnie z oczekiwaniem i wskazaniem powoda, a powdéd pomimo
uzyskania korzysci, nadal kontynuowal postepowanie w niniejszej sprawie zadajgc odszkodowania z tytulu obnizenia
wartoS$ci nieruchomodci;

6) § 2 ust. 112 w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 490, ze zm.) poprzez zastosowanie maksymalnej,
szeéciokrotnej stawki minimalnej dla ustalenia przystugujacej stronie powodowej oplaty za czynno$ci radcy prawnego;

7) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie zasady wiarygodnosci i mocy dowodowej w sposéb majacy wpltyw na wynik
sprawy, a w szczego6lnosci:

- dokonanie wybio6rczej, a nie wszechstronnej oceny dowodoéw poprzez uznanie opinii biegltego sadowego z zakresu
szacowania nieruchomos$ci K. G. (1) za jedyny i wystarczajacy dowod spelnienia przestanek zadania wyplaty
odszkodowania wskutek uchwalenia planu miejscowego,

- dokonanie oceny wiarygodnosci i mocy dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci K.
G. (1) okreslajacej wysoko$¢ zmiany warto$ci nieruchomosci potozonej w B. w rejonie ulic (...), oznaczonej jako dziatki
nr (...), spowodowanej uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeéci doliny rzeki Bialej,
bez wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu i przez uznanie tej opinii za rzetelng i nie budzaca
watpliwo$ci w zakresie przydatnoéci do celow dowodowych;

8) art. 227k.p.c. wzw. zart. 278 § 1k.p.c.iart. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanej o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego sadowego z zakresu planowania przestrzennego (urbanistyki) na okoliczno$¢ ustalenia statusu
planistycznego nieruchomoéci powoda w chwili wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czeéci doliny rzeki Bialej (odcinek od ul. (...)do ul. (...)), a takze wplywu tego planu na dotychczasowy sposob
korzystania z nieruchomosci przez powoda w momencie jego wejécia w zycie oraz ustalenia, w jaki spos6b zmiana
planu miejscowego, zatwierdzona uchwala nr (...) Rady Miasta B. z dnia 30.10.2017 r. wplynela na zakres i sposéb
zagospodarowania nieruchomosci przy ul. (...);

9) art. 229 k.p.c. poprzez bezpodstawne uznanie stanu faktycznego w niniejszej sprawie za bezspornys;

10) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 224 § 1 k.p.c. poprzez brak wyjasnienia istoty sprawy i wydanie wyroku bez nalezytego
przeprowadzenia postepowania dowodowego i odmowe przeprowadzenia dowodéw na okolicznoéci majace istotne
znaczenie w sprawie.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, wniosla o jego zmiane poprzez oddalenie powddztwa oraz zasgdzenie na jej rzecz
kosztow postepowania za obie instancje. Jako ewentualny zglosila wiosek o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla niezasadna.

W pierwszej kolejnoéci trzeba zauwazy¢, iz na skutek oczywistej omylki pisarskiej w komparycji, sentencji oraz
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wadliwie oznaczono strone powodows. Jak wynika bowiem z aktu notarialnego,
pozwu oraz informacji z KRS strong powodowa jest (...) w B.”, a nie (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoScia z
siedzibg w B.. Omylke te Sad Apelacyjny sprostowal zatem z urzedu, dzialajagc w tej mierze w oparciu o art. 350 § 1
i3 k.p.c. (punkt I sentencji).



Przechodzac natomiast do zarzutéw podniesionych w apelacji, zaznaczy¢ nalezy, iz skarzaca w zaden sposob
nie podwazyla poczynionych przez Sad I instancji ustalen faktycznych. W wywiedzionym przez siebie $rodku
odwolawczym wprawdzie przywolala zarzut dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., niemniej jednak zarzut ten
byl nieskuteczny. W ocenie Sadu Apelacyjnego ocena materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie,
dokonana przez Sad I instancji odpowiada bowiem regulom logicznego rozumowania, uwzglednia takze zasady
do$wiadczenia zyciowego. Daje to za$ podstawe do stwierdzenia prawidlowego zastosowania art. 233 § 1 k.p.c.
Wyjaénienia przy tym wymaga, ze dla skuteczno$ci podnoszonego przez pozwang zarzutu nie wystarcza stwierdzenie
o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego
odpowiada rzeczywisto$ci. Konieczne jest tu bowiem wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w
tym zakresie, czego w niniejszej sprawie zabraklo. W szczegblno$ci, skarzaca powinna byla wskazaé, jakie kryteria
oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowoddéw, uznajgc brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej lub
niestusznie im je przyznajac (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r. w sprawie IV CKN
970/00; LEX 52753). Nie jest bowiem usprawiedliwiony zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wylacznie z tej tylko
przyczyny, ze wlasna ocena dowodéw dokonana przez strony jest odmienna od oceny sadu. Poglad taki byt juz
wielokrotnie wypowiadany w orzecznictwie (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 277 wrze$nia 2002 r. w sprawie II
CKN 817/00, LEX 56906).

Tymczasem, poddajac analizie poprawno$§é rozumowania Sadu I instancji wedlug wskazanych powyzej kryteriow,
Sad Apelacyjny nie znalazl przestanek mogacych podwazyé¢ prawidlowoé¢ oceny materiatu dowodowego dokonanej
przez Sad Okregowy. Wbrew zarzutom apelacji, Sad I instancji prawidlowo ocenil zgromadzone w sprawie dowody,
w szczegolnosci dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomogci, stusznie przyjmujac w $lad
za wyliczeniami bieglego, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ulegla obnizeniu o kwote 1.647.393 zl. Strona pozwana wprawdzie kwestionowala to ustalenie,
zarzucajac Sadowi I instancji niezasadne oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu bieglego planisty, ktory
mialby ustali¢ sytuacje planistyczna przedmiotowej nieruchomosci przed uchwaleniem planu zagospodarowania
przestrzennego, niemniej jednak w apelacji nie sformulowala wniosku o dopuszczenie tego dowodu w postepowaniu
przed Sadem II instancji. Poza tym nawet gdyby taki wniosek zostat sformutowany, zdaniem Sadu Apelacyjnego
stanowisko Sadu Okregowego, ze uprawnionym do dokonania szacowania nieruchomosci jest wylacznie biegly z
zakresu szacowania nieruchomosci, a nie biegly z zakresu planistyki, bylo prawidlowe. Sad bowiem w ramach swoich
kompetencji orzeczniczych uprawniony jest zgodnie z dyspozycja art. 227 k.p.c. do selekcji zglaszanych dowodow
jako skutku dokonanej oceny istotno$ci okolicznosci faktycznych, ktérych wykazaniu dowody te maja stuzyé¢. Dowody,
ktére nie odpowiadajg tym kryteriom, sad jest zatem uprawniony pominaé, a te ktére speliaja powyzsze wymogi
uwzgledni¢. W niniejszej sprawie natomiast trudno oczekiwac, aby biegly z zakresu planistyki ocenial sytuacje
planistyczna, kiedy brak bylo planu zagospodarowania przestrzennego. Teoretycznie rzecz biorac tego rodzaju opinia
moglaby by¢ przydatna, ale zdaniem Sadu II instancji nie w przedmiotowym stanie faktycznym, gdzie w tym zakresie
biegly jasno okreslil w oparciu o jakie kryteria dokonal ustalenia potencjalnych mozliwoSci zabudowy tejze dzialki,
ktora uprzednio stanowila wlasnoé¢ strony powodowej, ustalajac i szacujgc jej warto$é przed uchwaleniem planu
zagospodarowania przestrzennego.

Dlatego tez Sad Apelacyjny zaaprobowal decyzje Sadu I instancji w przedmiocie oddalenia wniosku dowodowego
pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu planowania przestrzennego
celem ustalenia statusu planistycznego nieruchomosci powodki w chwili wejScia w Zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czeSci doliny rzeki Bialej (odcinek od ul. (...)do ul. (...)). W $wietle art. 286 k.p.c.
nie mozna bowiem przyjaé, ze sad jest zobowiazany dopusci¢ dowdd z kolejnych bieglych w kazdym przypadku, gdy
zlozona opinia jest niekorzystna dla strony (por. wyrok SN z dnia 15 listopada 2001 r., sygn. akt II UKN 604/00,
opubl. LEX nr 152742). W takiej sytuacji sad bylby wszakze zobligowany do uwzglednienia takze kolejnych wnioskow
strony dopdty, dopdki nie zlozona zostalaby opinia w pelni ja zadowalajaca, co jest niedopuszczalne (por. wyrok SN
z dnia 10 stycznia 2002 r., sygn. akt II CKN 639/99, opubl. LEX nr 53135). Potrzeba powotlania innego bieglego
powinna wiec wynika¢ z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii (por.
wyrok SN z dnia 10 stycznia 1999 r., sygn. akt I PKN 20/99, opubl. LEX nr 43650). Powinna ona by¢ nastepstwem



umotywowanej krytyki dotychczasowej opinii, a nie wynika¢ z prze$wiadczenia strony, ze dalsze opinie pozwola na
udowodnienie korzystnej dla strony tezy (wyrok SN z dnia 27 czerwca 2001 r, sygn. akt IT UKN 446/00, opubl. LEX
nr 76245). Nie mozna przy tym tracié tez z pola widzenia tego, ze przedmiotem opinii bieglego nie jest przedstawienie
faktow, lecz ich ocena na podstawie wiedzy fachowej (wiadomoéci specjalnych). Nie podlega ona zatem weryfikacji jak
dowdd na stwierdzenie faktoéw, na podstawie kryterium prawdy i falszu. W konsekwencji nie s3 miarodajne dla oceny
tego dowodu niekonkurencyjne z nim oceny stron co do faktéw bedacych przedmiotem opinii. I jakkolwiek opinia
bieglego, podobnie zresztg jak i inne dowody, podlega ocenie wedtug art. 233 § 1 k.p.c., to jednak to, co odréznia ja
pod tym wzgledem, to szczegdlne dla tego dowodu kryteria oceny, ktore stanowia: poziom wiedzy bieglego, podstawy
teoretyczne opinii, sposéb motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w
niej ocen, a takze zgodno$é z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (por. wyrok SN z dnia 7 listopada 2000 r., sygn. akt
I CKN 1170/98, opubl. LEX nr 46096). Specyfika oceny tego dowodu wyraza sie bowiem w tym, ze sfera merytoryczna
opinii kontrolowana jest przez sad, ktory nie posiada wiadomoSci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodnoSci z
zasadami logicznego my$lenia i wiedzy powszechnej. Nadaje to pierwszorzedne znaczenie przy tej ocenie kryterium
poziomu wiedzy bieglego (por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn. akt I UK 352/11, opubl. LEX nr 1224674).

W przedmiotowej sprawie natomiast nie zaistnialy zadne okoliczno$ci, ktére podwazalyby moc dowodowa opinii
sporzadzonej przez bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci K. G. (1). Biegly uwzglednil bowiem wszystkie fakty,
ktore wynikaly ze zgromadzonego w sprawie, nota bene bardzo bogatego, materialu dowodowego. W ocenie Sadu
Apelacyjnego opinia ta byla wiarygodna i mogla stanowi¢ podstawe rozstrzygania w tej sprawie. Nie bylo zatem
potrzeby dopuszczania dowodu z opinii innego bieglego. Co do zasady nie bylo tez potrzeby uzupelniania materiatu
dowodowego, albowiem wszystkie fakty istotne dla rozstrzygniecia zostaly w sprawie wyjasénione. W postepowaniu
przed Sadem II instancji pojawila sie jedynie watpliwo$¢ odno$nie podanej przez biegtego w opinii wartoSci rynkowej
nieruchomos$ci, a mianowicie czy warto$¢ ta zostala wyrazona w kwocie netto czy brutto. Biegly wyjasnil, ze w
sporzadzonej przez siebie opinii przyjal wartosci netto, z pominieciem podatku od towardéw i ustug oraz innych
podatkdéw i oplat. Biorac zatem pod uwage to wyjasnienie, a takze por6wnanie tej kwoty do kwoty z aktu notarialnego,
uznac trzeba, ze rozstrzygniecie Sadu I instancji bylo prawidtowe. Tym samym zgodzi¢ sie nalezalo z Sgdem I instancji,
ze okolicznoSci sprawy usprawiedliwialy zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 1.647.393 zl jako roéznicy
miedzy warto$cia nieruchomos$ci powodowej spotki przed uchwaleniem planu a warto$cig tej nieruchomosci po jego
uchwaleniu. W konsekwencji Sad Apelacyjny podzielil w catoSci ustalenia faktyczne dokonane przez Sadu I instancji i
przyjal je za wlasne. Podzielajac z kolei poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne, podzieli¢ takze nalezato
wnioski prawne.

Jesli chodzi natomiast o zarzuty naruszenia przepisOw prawa materialnego to wskazac trzeba, ze byly one niezasadne.
Jak shusznie zauwazyl Sad I instancji, podstawa prawna zadania pozwu stanowil art. 36 ust. 3 ustawy z 27.03.2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory to przepis odnosi sie wylacznie do skutkéw uchwalenia
albo zmiany planu miejscowego. Uzyty w tym przepisie zwrot ,w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego
zmiang” oznacza, ze przestanka powstania roszczen okre$lonych tym przepisem jest wylacznie zaj$cie tego zdarzenia
prawnego, a nie dalszych zdarzen, czy czynno$ci prawnych lub faktycznych (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5
lipca 2012 1., IV CSK 619/11).

Skoro wiec, jak zostalo ustalone, konsekwencja uchwalenia planu miejscowego bylo faktyczne zmniejszenie
powierzchni nieruchomos$ci z dzialan inwestycyjnych, okoliczno$é, ze powddka mogla nadal korzystaé z
nieruchomoéci w dotychczasowy spos6b nie wylacza odszkodowania, albowiem jednoczeénie ustalono, ze wartoéc
nieruchomoéci po uchwaleniu planu ulegla obiektywnie obnizeniu o 1.647.393 zl. W konsekwencji za Sagdem I instancji
stwierdzi¢ nalezy, ze spelione zostaly przestanki dochodzenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3
ustawy. Taki stan rzeczy uzasadniat uwzglednienie roszczenia i zasadzenie na rzecz powo6dki odszkodowania w kwocie
1.647.393 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie zadanymi w pozwie od dnia doreczenia powddce pisma
pozwanej Gminy odmawiajacego zaplaty odszkodowania, co nastgpilo 11 sierpnia 2015 .

Niezasadny byl tez zarzut naruszenia § 2 ust. 11 2 w zw. § 6 i 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radecow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow



pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu poprzez zastosowanie maksymalnej,
szeSciokrotnej stawki minimalnej celem ustalenia naleznych stronie powodowej kosztow zastepstwa prawnego.
Rozstrzygniecie to znajdowalo bowiem uzasadnienie w dlugotrwalo$ci postepowania, obszernoSci zgromadzonego
materialu dowodowego oraz w wyjatkowo skomplikowanym charakterze sporu.

Podsumowujac, Sad Apelacyjny uznal, ze wyrok Sadu I instancji zapadl bez naruszenia przepisow prawa procesowego
oraz prawa materialnego i jako odpowiadajacy prawu zastugiwal na aprobate.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powodéw jako nieuzasadniong. Nadto
wskazano w wyroku Sadu Apelacyjnego aktualna forme prawng powodowej spolki, ktéra w toku przeksztalcen w toku
procesu zmienila sie na (...) Spoki z ograniczona odpowiedzialno$cig (...) spolki jawnej w B..

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. oraz art. 108 § 1
zd. 1 k.p.c. Zasadzona od pozwanej na rzecz powodki kwote 8.100 zt stanowi wynagrodzenie pelnomocnika powdédki,
bedacego radcg prawnym, ustalone zgodnie z § 2 pkt 7w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 265).
Apelacja pozwanej zostala oddalona w catosci, w zwiazku z czym winna ona zwréci¢ powddce poniesione przez nig w
postepowaniu odwolawczym koszty zastepstwa procesowego.

(...)



