Sygn. akt I C 1833/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lipca 2015 1.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Irena Zarnowska-Sporysz

Protokolant: prot. sgdowy Anna Lachman

po rozpoznaniu w dniu 23 lipca 2015 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnoséciq z siedzibq w K.
przeciwko Gminie Miejskiej K. - Prezydentowi Miasta K.
o odszkodowanie

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w K. na rzecz Gminy Miejskiej K. — kwote 7.217
z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1833/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) sp. z 0.0. z siedzibag w K. w pozwie przeciwko Gminie Miejskiej K. wniosla o zasadzenie
od pozwanej na jej rzecz kwoty 500.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytutem
odszkodowania za szkode wynikajaca z niemozliwo$ci korzystania z nieruchomosci skladajacej sie z dzialek: nr (...)
obreb (...)jedn. ewid. Podgorze w K., w sposbb zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem, z uwagi na uchwalenie
przez Rade Miasta K. uchwalg Nr (...) z dnia 4 lutego 2009 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru Park (...). Wniosla rowniez o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu podniosta, ze w dniu 277 lutego 2008 r. dokonala zakupu ww. nieruchomosci w celu realizacji osiedla
budownictwa wielorodzinnego. Bylo to poprzedzone sporzadzeniem w lipcu 2007 r. operatu szacunkowego wartoSci
rynkowej nieruchomosci z uwzglednieniem koncepcji zabudowy terenu i studium pojemnosci dzialek budowlanych.
Wobec braku na tym terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powdd zlozyt w dniu 15 stycznia
2008 r. wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pod nazwa ,,Budowa zespotu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z garazem podziemnym wraz z wewnetrznym ukladem drogowym i wlaczeniem do ul. (...)". W trakcie
prowadzonego postepowania zostal uchwalony ww. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i decyzja
z dnia 26 marca 2009 r. umorzono postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy. Na przedmiotowej
nieruchomos$ci do dnia wejécia w zycie tego planu mozliwe bylo zrealizowanie inwestycji budowlanej polegajacej
na budowie budynkéw wielorodzinnych. Uprawdopodabnia to dodatkowo fakt, ze decyzja z dnia 30 grudnia
2010 r. Prezydent Miasta K. ustalil warunki zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,Budowa zespolu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z wewnetrznym ukladem drogowym na dzialkach nr (...) obr.(...) P.
oraz wlaczeniem od ul. (...) i infrastruktura techniczng", w zakresie znajdujacym sie poza terenem objetym ww.



miejscowym planem zagospodarowania. Natomiast w zakresie terenu objetego ustaleniami planu miejscowego
umorzyl postepowanie. Majac na uwadze sporzadzona w powyzszej sprawie analize urbanistyczno - architektoniczng
oraz sposob zagospodarowania terenow sasiednich uznaé nalezy, ze rowniez na cze$ci nieruchomosci powoda, ktéra
zostala objeta

planem miejscowym, mozliwe bylo zrealizowanie inwestycji polegajacej na budowie budynkéw wielorodzinnych.

Zgodnie z treScia przedmiotowego planu miejscowego zdecydowana wiekszo$¢ powierzchni nieruchomoséci powoda
zostala przeznaczona pod utworzenie Parku (...). Dlatego powdd w dniu 18 lutego 2009 r. zlozyl wniosek o stwierdzenie
niewaznoSci przedmiotowej uchwaly i taka niewazno$¢ zostala w czeSci stwierdzona. Poza miejscowym planem
pozostalo jedynie ok. (...) nieruchomoéci, podczas gdy pozostata jej cze$é (okolo(...)) znalazla sie w jego granicach.

Ztresci planu miejscowego wynika, ze nieruchomo$¢ strony powodowej znalazla sie na obszarze oznaczonym w planie
miejscowym symbolami 3 (...) - teren zieleni urzadzonej z podstawowym przeznaczeniem pod ogélnodostepne tereny
zieleni urzgdzonej z elementami wyposazenia parku - Park (...). Ponadto cze$¢ nieruchomosci wnioskodawcy potozna
jest na terenie oznaczonym w planie miejscowym symbolem (...) - tereny zieleni urzadzonej z ustugami z podstawowym
przeznaczeniem pod ogdlnodostepne tereny zieleni urzadzonej wraz z ushugami z zakresu rekreacji, turystyki, o§wiaty i
edukacji stuzacymi obsludze funkcji rekreacyjnej parku rzecznego potoku D.. Maksymalny wskaznik zabudowy wynosi
20%. Dlatego korzystanie z nieruchomosci powoda w sposob zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem stalo
sie niemozliwe. Cze$¢ nieruchomosci objeta granicami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata
niemal calkowicie wylaczona spod zabudowy kubaturowej. Réwnoczes$nie pozostala jej cze$¢ znajdujaca sie poza
planem miejscowym, stracila na swojej atrakcyjnos$ci i warto$ci ze wzgledu na to, ze obecna wielko$¢ przedmiotowej
czesSci dzialki (okolo 17a) nie pozwala na realizacje zamierzenia polegajacego na budowie budynkéw wielorodzinnych
w zakresie, w jakim bylo to mozliwe przed wej$ciem wzycie planu zagospodarowania przestrzennego.

Tak, jak ma to miejsce w niniejszej sprawie, sposob korzystania z nieruchomo$ci wyznaczany jest przez faktycznie
podejmowane czynnoSci przez wlaSciciela nieruchomo$ci w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen. Strona
powodowa podejmowala ww. dzialania faktyczne i prawne w stosunku do nieruchomoésci, ktére mialy na celu
realizacje na nieruchomoéci inwestycji budowlanej polegajacej na budowie zespolu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. W tym celu zlozyla wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji, uzyskala
zapewnienie dostaw mediow, a takze przygotowala odpowiednie koncepcje architektoniczne. Powodka korzystala
zatem ze swojej nieruchomosci, jak z nieruchomosci przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe, co w czasie
podejmowania wskazanych czynnoéci bylo zgodne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem jej wlasnoéci. W
zwiazku z powyzszym, wejécie w zycie

miejscowego planu spowodowalo, ze korzystanie z cze$ci nieruchomoséci powodki w sposéb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe. Spowodowalo to poniesienie przez powddke rzeczywistej szkody zwigzanej w
szczegoblnoscei z istotnym spadkiem warto$ci posiadanej nieruchomosci. Powodka zastrzegla jednoczesnie, ze obecnym
pozwem dochodzi zaplaty jedynie czeéci odszkodowania z tego tytulu.

W pi$mie z dnia 6 czerwca 2014 1. (k. 162-164) strona powodowa - odnoszac sie do zgloszonego przez strone pozwana
zarzutu przedawnienia roszczenia - podniosla, ze jest on bezzasadny, gdyz roszczenie nie miesci sie w funkcjonalnym
zwiazku przyczynowym z prowadzona dzialalno$cia gospodarcza, nie jest tez zwiazane z istniejacym miedzy stronami
stosunkiem gospodarczym (wladcze dzialanie Gminy). Termin przedawnienia zostal przerwany z uwagi na zlozenie
do Gminy zadania zaptaty odszkodowania. Pow6d dowiedzial sie o fakcie powstania szkody w dniu wydania decyzji z
dnia 30 grudnia 2010 r., dlatego bieg terminu rozpoczal sie od tej daty.

W pismie procesowym z dnia 24 czerwca 2014 r. (k. 179-180) strona powodowa wyjasnila, ze na wskazana w pozwie
kwote sklada sie rzeczywista szkoda polegajaca na obnizeniu sie warto$ci nieruchomosci posiadanej przez powoda,
ktora wystapila bezposrednio na skutek wejScia w zycie miejscowego planu (art. 36 ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).



Strona pozwana Gmina Miejska K. w odpowiedzi na pozew (k. 120-125) i piSmie z dnia 14 lipca 2014 r. (k.
184-185) wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu podniosla, ze kwestionuje zadanie pozwu tak co do zasady, jak i wysokosci. Wskazala, ze decyzja
z dnia 2 stycznia 2014 r. zatwierdzony zostal podzial dzialki nr (...) na dzialki: nr (...). Tylko dla dzialki nr (...) i
czesci dzialki nr (...) obowigzuja ustalenia miejscowego planu. Na dzialkach nr (...) i czedci dzialki nr (...) taki plan
nie obowiazuje. Przed wejéciem w zycie obecnego planu nieruchomo$é powoda nie podlegala ustaleniom zadnego
miejscowego planu (od dnia 1 stycznia 2003 r.). W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru
Park (...) dzialka nr (...) przeznaczona jest pod tereny zieleni urzadzonej (...) z podstawowym przeznaczeniem pod
ogoblnodostepne tereny zieleni urzadzonej z elementami wyposazenia parku - Park (...)(§ 25 uchwaly), a czeé¢ dzialki
nr (...) przeznaczona jest pod tereny drog publicznych klasy L (lokalne) 1 (...) z podstawowym przeznaczeniem pod
drogi publiczne klasy L (lokalne) wraz z urzadzeniami odwodnienia i o§wietlenia. W stanie istniejacym dzialka nr (...)
oraz p6lnocno-wschodnia cze$¢ dzialki nr (...) stanowi teren

niezabudowany i niezagospodarowany, na ktérym znajduje sie zielen. Dzialki te potozone sa w dolinie potoku D.. Przez
ww. cze$¢ nieruchomosci w jej potudniowej czesci (potudniowa czeé¢ dzialki nr (...) - obecnie po podziale dziatka nr
(...)) przebiega potok (...). Jest to teren charakteryzujacy sie bardzo wysokim poziomem wdd gruntowych. Dziatka nr
(...) znajduje sie ponadto w strefie przeptywu wezbran powodziowych. Powyzsze ustalenia planistyczne dla tego terenu
stanowily kontynuacje wczesniej obowiazujacego na tym obszarze miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego Miasta K. 21994 r. zgodnie z ustaleniami, ktorego dziatka nr (...) znajdowala sie w terenach (...), dziatka
nr (...) znajdowala sie w terenach (...), dzialka nr (...) znajdowala sie w terenach (...), a dzialka nr (...) znajdowata
sie w terenach(...). Z powyzszego wynika, ze w poprzednio obowigzujacym planie ogbdlnym (z 1994 r.) wiekszo$¢
przedmiotowych dzialek byla objeta przeznaczeniem pod komunikacje oraz zielen, co stanowilo odpowiednio 37%
i 65% ich powierzchni. Tylko 8% stanowilo przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa. Dzialki w czeSci nieobjetej

(2 mozna zabudowaé w oparciu o decyzje

obowiazujacym planem miejscowym (z 2009 r.) o powierzchni (...) m
o warunkach zabudowy. W odniesieniu do poprzednio obowigzujacego planu ogolnego, w ktéorym pod zabudowe

przeznaczy¢ mozna bylo jedynie (...) m? i to pod zabudowe niskiej intensywnosci jest to zdecydowanie na korzy$¢

wlasciciela. W zakresie dzialki nr (...), ktoéra w poprzednio obowiazujacym planie ogdlnym byta przeznaczona pod
zielen publiczna, nie zmienil sie dotychczasowy sposéb przeznaczenia i uzytkowania.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K. dla tych obszaréw ustalilo
przeznaczenie: tereny zieleni publicznej, oznaczone symbolem (...) o gldwnych funkcjach: ogélnodostepne tereny
otwarte w formie ogrodow i parkéw miejskich (w tym parki rzeczne).

Powod stal sie wlascicielem nieruchomosci objetych pozwem w dniu 27 lutego 2008 r., a zatem juz w trakcie
opracowywania projektu miejscowego planu, o czym byl zresztg poinformowany. W dacie zakupu nieruchomosci
zamiar budowy zamknietego osiedla budownictwa wielorodzinnego opieral sie wylacznie na ,koncepcji zabudowy
terenu” i ,studium pojemno$ci dzialek budowlanych”.

Whbrew twierdzeniom powoda, w $wietle decyzji: z dnia 26 marca 2009 r., z dnia 27 lipca 2010 r. i z dnia 30
grudnia 2010 r. brak jest podstaw do przyjecia, iz nieruchomo$é powoda mogla zosta¢ w caloéci zabudowana zgodnie
z oczekiwaniami zawartymi we wniosku z dnia 15 lutego 2008 r. W toku umorzonego postepowania (...) zostal
przygotowany projekt decyzji o odmowie ustalenia warunkow zabudowy (ze wzgledu na negatywna opinie (...),
negatywng opinie (...) i negatywny wynik analizy). Zatem, nawet gdyby plan nie zostal uchwalony,

powdd nie otrzymalby decyzji ustalajacej warunki zabudowy. Powod wprawdzie uzyskatl decyzje ustalajaca warunki
zabudowy dla cze$ci nieruchomosci nieobjetej ustaleniami planu, niemniej byla to inwestycja o zupelnie innej
skali, niz pierwotnie planowal. Oczekiwanie, ze cala nieruchomo$é moze zostaé¢ kompletnie zabudowana, w sytuacji,
gdy jej znaczna czeéc jest polozona w bezposrednim sgsiedztwie cieku wodnego bylo nierealne, a wejscie w zycie
planu miejscowego nie wplynelo na mozliwosé ich zabudowy. Dodatkowo podniosla, ze na terenie obejmujacym
nieruchomo$¢ powoda wystepuja skomplikowane uwarunkowania geologiczne (spadki powyzej 12%).



Podkreslila, ze jak wynika z analizy urbanistyczno-architektonicznej (stanowiacej zalacznik do decyzji z dnia 30
grudnia 2010 r.) zmiana zagospodarowania terenu objetego wnioskiem z terenu zielonego na intensywna i wysoka
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna jest niedopuszczalna, z uwagi na konieczno$é zachowania istniejgcego ukltadu
urbanistycznego i funkcjonalnego, w tym nienaruszonej doliny rzecznej. Dopiero wprowadzona przez inwestora
korekta (znaczne zmniejszenie parametréw inwestycji) umozliwila ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia,
jednak jego parametry znacznie odbiegaly od pierwotnych oczekiwan inwestora (pierwotny wniosek inwestora z 2008
r.: powierzchnia zabudowy 25% powierzchni terenu inwestycji, wysoko$¢ budynkéw od 9 m do 35 m, szerokoéc
elewacji frontowej ok. 16 m i 18 m; natomiast warunki decyzji wz przedstawialy sie nastepujaco: powierzchnia
zabudowy - do 14% powierzchni terenu inwestycji, wysoko$§é budynkéw od 10 m do 12 m, szeroko$¢ elewacji frontowe;j
do 16 m). Inwestor cze$¢ poludniowa dzialki nr (...) (obecnie dzialka nr (...)) przewidywal do uzytkowania jako teren
o funkcji rekreacyjnej, co pokrywa sie z ustaleniami planu.

W odniesieniu do przedmiotowego terenu toczylo sie postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
zamierzenia polegajacego na budowie zespolu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z garazem podziemnym i
wewnetrznym ukladem drogowym (zbieznego z pierwotnym zamierzeniem inwestycyjnym z 2008 r., dla ktérego nie
ustalono warunkéw zabudowy ze wzgledu na wejscie wzycie planu), ktore zakonczylo sie decyzja negatywna, gdyz
w wyniku przeprowadzonej analizy urbanistyczno-architektonicznej ustalono, iz wnioskowana inwestycja nie miesci
sie w funkcji i parametrach istniejacej zabudowy i nie spelnia wymogéw wynikajacych z istniejacych wskaznikow
zagospodarowania terenu.

Strona pozwana podniosla takze zarzut przedawnienia roszczenia. Wskazala, Zze plan miejscowy obowiazuje od
23 marca 2009 r., a pozew zostal zlozony w dniu 22 pazdziernika 2013 r. W stosunku do zgloszonego przez
powoda roszczenia terminy przedawnienia wynikaja z przepis6w ogélnych. Roszczenie zwigzane jest z prowadzong
dzialalno$cia gospodarcza, wiec termin jego przedawnienia to 3 lata od

daty, gdy plan miejscowy stal sie obowigzujacy (a nie od daty dowiedzenia sie o szkodzie). Przerwanie biegu
przedawnienia roszczenia nastepuje wylacznie przez czynnoé¢ zwigzang z dochodzeniem roszczenia dokonana przed
sadem.

Dodatkowo strona pozwana podniosla, iz watpliwa jest - biorac pod uwage kapital zakladowy Spolki, jej sytuacje
majatkowa oraz fakt obciazenia nieruchomo$ci hipotekami przymusowymi - mozliwo$¢ sfinansowania realizacji
inwestycji wielomieszkaniowej w zakresie, jaki wynika ze zlozonego wniosku z dnia 15 stycznia 2008 r. o wydanie
warunkoéw zabudowy dla tego terenu.

Niespornym w sprawie jest, ze decyzja z dnia 2 stycznia 2014 r., nr (...) zatwierdzony zostal podzial
nieruchomosci objetej KW nr (...) skladajacej sie z dzialki (...) o pow. (...) ha na dzialki nr (...) o pow. (...) hainr (...)
o pow. (...) ha.

Dzialki nr (...) od dnia 2 stycznia 2003 r. do dnia 23 marca 2009 r. nie podlegaly ustaleniom zadnego obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strona powodowa zakupila w dniu 27 lutego 2008 r. nieruchomos¢ skladajaca sie z dzialek ewidencyjnych nr (...)
obreb (...)jedn. ewid. Podgorze, objetych KW nr (...) oraz KW nr (...).

(dowody: akt notarialny z dnia 27.02.2008 r., Rep (...), k. 45-59, odpis ksiegi wieczystej nr (...), k. 41-44, odpis
ksiegi wieczystej nr (...), k. 38-40)

W dniu 15 stycznia 2008 r. strona powodowa zlozyla wniosek o wydanie decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy dla
inwestycji p.n.: ,Budowa zespolu zabudowy mieszkaniowej, wielorodzinnej z garazem podziemnym na dzialce (...)



obr. (...)jedn. ew. Podgorze wraz z wewnetrznym ukladem drogowym i wlaczeniem od ul. (...) na dzialkach nr (...) obr.
(...) jedn. ew. Podgérze przy ul. (...) w K.”.

Wydzial (...) Urzedu Miasta K. w dniu 6 marca 2008 r. wydal negatywna opinie odno$nie ww. inwestycji.
Postepowanie zostalo zawieszone do momentu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Decyzja z dnia 26 marca 2009 r., nr (...)Prezydent Miasta K. umorzyt postepowanie w sprawie wydania decyzji o
ustaleniu warunkéw zabudowy dla ww. inwestycji — wobec objecia terenu, na ktérym planowana jest ta inwestycja,
ustaleniami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego O. Park (...).

(dowody: wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy z dnia 15.01.2008 r. z zalacznikami, k. 60-66, pismo z dnia
06.03.2008 1., k. 172, decyzja Prezydenta Miasta K. z dnia 26.03.2009 r., k. 79-80, zeznania $wiadka E. S., k.

176/2-177)
Decyzja z dnia 27 lipca 2010 r., nr (...) Prezydent Miasta K. po rozpatrzeniu wniosku P. P. z dnia 14 marca 2008 r.:

1/ umorzyl postepowanie w sprawie wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego
pn.: ,Budowa zespolu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z garazem podziemnym i wewnetrznym ukladem
drogowym na dzialkach nr (...) obr. (...) P. oraz wjazdem na dzialkach nr (...) obr. (...)P. przy ul. (...) w K.” w zakresie
terenu objetego Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego O. Park (...) na terenach oznaczonych
symbolem (...)(dzialka (...) oraz poludniowa cze$¢ dzialki nr (...)) oraz

2/ odmoéwil ustalenia warunkéw zabudowy dla powyzszego zamierzenia w zakresie terenu oznaczonego w planie Park
(...) symbolami (...), dla ktorych Wojewoda (...) rozstrzygnieciem nadzorczym z dnia 9 kwietnia 2009 r. stwierdzil
niewazno$¢ ww. miejscowego planu.

Odmowa wynikala z faktu, iz dla przedmiotowej inwestycji nie zostal spelniony warunek kontynuacji zabudowy w
zakresie funkcji, a takze parametrow, cech i wskaznikdow ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz
zgodnoSci z przepisami odrebnymi (art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

(dowody: decyzja Prezydenta Miasta K. z dnia 27.07.2010 r., znak: (...)wraz z zalgcznikami, k. 130-144)
Decyzja z dnia 30 grudnia 2010 r., nr (...)Prezydent Miasta K.:

1/ umorzyl postepowanie w sprawie wydania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego
pn. ,Budowa zespolu zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej z wewnetrznym ukladem drogowym na dziatkach nr (...) obr. (...) P. oraz wlaczeniem
od ul. (...) przez dzialki nr (...) i infrastrukturg techniczng wraz z przekladkami na dzialtkach nr (...) obr.(...) jedn. ew.
Podgorze przy ul. (...) w K.” w zakresie terenu objetego Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego O.
Park (...) (dzialki nr (...) oraz cze$¢ dzialki nr (...) obr. (...) P.) oraz

2/ ustalil warunki zabudowy dla zamierzenia: ,Budowa zespolu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z
wewnetrznym ukladem drogowym na dziatkach nr (...) obr. (...) P. oraz wlgczeniem od ul. (...) i infrastrukturg
techniczng wraz z przektadkami na dziatkach nr (...) obr.(...) jedn. ew. Podgorze przy ul. (...) w K.”.

Uzyskanie pozytywnej decyzji odnosnie warunkéw zabudowy wynikalo z dostosowania projektu do parametréw
wynikajacych z analizy architektoniczno-urbanistycznej — pierwotny wniosek z dnia 11 wrze$nia 2009 r. zostal
ograniczony pismem z dnia 7 czerwca 2010 r. (rezygnacja z budowy parkingéw podziemnych i zmniejszenie
parametrow zabudowy).

(dowody: decyzja Prezydenta Miasta K. z dnia 30.12.2010 r., znak: (...)wraz z zalacznikami, k. 81-87 [145-156],
zeznania $wiadka E. S., k. 176/2-177)



Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru Park (...) zatwierdzonym uchwala nr (...)
Rady Miasta K. dnia 4 lutego 2009 r. (obowiazujacym od dnia 23 marca 2009 r. ):

- dzialka nr (...) znajduje sie cze$ciowo w terenach drogi publicznej klasy(...)(lokalnej) oznaczonych symbolem planu

1(...),

- dzialka nr (...) znajduje sie w calo$ci w terenach zieleni urzadzonej oznaczonych symbolem planu (...). Ponadto,
potudniowa cze$¢ dziatki znajduje sie w granicach strefy przeplywu wezbran powodziowych z oznaczeniem przebiegu
ciekow wodnych.

Rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody (...) zdnia 9 kwietnia 2009 r. stwierdzono niewazno$¢ uchwaly nr (...), m.in.
w czedci ustalen rysunku planu i ustalen tekstu, w zakresie w jakim odnosza sie do terenéw oznaczonych symbolami
(...), obejmujacymi czeéc¢ dzialki nr (...), dzialke nr (...). Dlatego dzialki te nie sg objete ustaleniami planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego.

Natomiast zgodnie ze Studium (...), zmienionym uchwata Nr(...) Rady Miasta K. z dnia 9 lipca 2014 r.:

- cze$¢ dzialki nr (...) znajduje sie w terenach zieleni urzadzonej oznaczonych symbolem (...) oraz w terenach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonych symbolem (...),

- dzialka nr (...) znajduje sie czeSciowo w terenach zieleni urzadzonej oznaczonych symbolem (...) oraz czeSciowo w
terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonych symbolem (...),

- dzialka ewidencyjna nr (...) znajduje sie cze$ciowo w terenach zieleni urzadzonej oznaczonych symbolem (...) oraz
czeSciowo w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonych symbolem (...).

Wedlug wskazan Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K. (uchwata Nr (...)
Rady Miasta K. z dnia 16 kwietnia 2003 r. z p6Zzn. zm.):

- dzialka nr (...) znajduje sie w terenach zieleni publicznej - (...), w terenach o przewazajacej funkcji mieszkaniowe;j
niskiej intensywnosci (MN), w terenach o przewazajgcej funkcji mieszkaniowej wysokiej intensywnosci ((...)),

- dzialka nr (...) znajduje sie w terenach zieleni publicznej — (...), w terenach o przewazajacej funkcji mieszkaniowej
niskiej intensywnosci ((...)),

- dzialka nr (...) znajduje sie w terenach zieleni publicznej — (...),

- dzialka nr (...) znajduje sie w terenach zieleni publicznej — (...), w terenach o przewazajacej funkcji mieszkaniowej
niskiej intensywnosci ((...)).

Z za$wiadczenia Prezydenta Miasta K. z dnia 14 marca 2014 r. wynika, ze wedlug miejscowego planu ogo6lnego
zagospodarowania przestrzennego Miasta K. zatwierdzonego uchwala Nr (...) Rady Miasta K. z dnia 16 listopada 1994
r. obowiazujacego do dnia 1 stycznia 2003 r. teren przedmiotowych dzialek znajdowal sie zgodnie z rysunkiem planu
w:

- dzialka nr (...) w O. Miejskiej Z. Publicznej — (...) 173, w O. Tras Komunikacyjnych — (...), w O. Mieszkaniowym —
(...), w O. Mieszkaniowym — (...),

- dziatka nr (...) w O. Miejskiej Z. Publiczne;j - (...) 173, w O. Tras Komunikacyjnych - (...), w O. Mieszkaniowym — (...),
- dziatka nr (...) w O. Miejskiej Z. Publicznej - (...) 173, w O. Tras Komunikacyjnych - (...),

- dziatka nr (...) w O. Tras Komunikacyjnych - (...), w O. Mieszkaniowym — (...).



Przeznaczenie dzialki nr (...) oraz czeSci dzialki nr (...) w obu planach (z 1994 roku i 2009 r.) jest zbiezne.
Dzialka nr (...) znajdowala sie w przewazajacej czeéci w obszarze Miejskiej Z. Publicznej — (...) 173 oraz czeSciowo
w O. Tras Komunikacyjnych (...). W chwili obecnej znajduje sie w caloSci w terenach zieleni urzadzonej ((...)).
Niewielka czeéc¢ dzialki nr (...) objeta aktualnym planem zagospodarowania przestrzennego znajdowala sie w O. Tras
Komunikacyjnych — (...) oraz w O. Mieszkaniowym — (...), natomiast obecnie oznaczona jest symbolem 1 (...) drogi
publiczne klasy (...) (lokalnej). Biorac pod uwage przeznaczenie tych dzialek w obu planach korzystanie z nich lub
ich cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem nie uleglo zmianie, ani nie zostalo
istotnie ograniczone.

Z analizy urbanistyczno-architektonicznej (stanowiacej zalacznik do decyzji z dnia 30 grudnia 2010 r.) oraz biorac
pod uwage stan otoczenia, ktére byloby objete analiza urbanistyczna sporzadzona na potrzeby wydania decyzji o
warunkach zabudowy dla obszaru dzialki nr (...) wynika, ze uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla zamierzenia
inwestycyjnego polegajacego na budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przed uchwaleniem planu
byloby praktycznie niemozliwe. Teren tej dzialki to teren niezabudowany i niezagospodarowany, gléwnie zielen
nieurzadzona. W poludniowej czesci przebiega potok D.. Tereny te zgodnie z planami i studium uwarunkowan byly
i sa w caloSci lub w wiekszo$ci oznaczone jako tereny nieinwestycyjne, z przeznaczeniem pod obszary zieleni. Dla
przedmiotowej dzialki nie byly wydane zadne decyzje o warunkach zabudowy, ani pozwolenia na budowe. Brak jest
jakichkolwiek przestanek by przyjac, ze dziatka nr (...) stanowila tereny o charakterze inwestycyjnym.

Na przedmiotowych dziatkach powoda, ktore sa objete przedmiotowym planem — gdyby takim planem nie byly objete
— nie mozna byloby zrealizowa¢ inwestycji powoda z uwagi na rzeke Drwinke, z uwagi na linie zabudowy oraz na
przepisy dotyczace ochrony $rodowiska i prawa wodnego

Na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 4 lutego 2009 r. nie doszto do
obnizenia warto$ci nieruchomosci powoda objetych pozwem.

(Dowébd: uchwala Rady Miasta K. z dnia 4.02.2009 r., Nr (...) z zalacznikiem, k. 24-37, za§wiadczenie z dnia
14.03.2014 r., k. 173, opinia bieglego sadowego w zakresie wyceny nieruchomoéci (...)z dnia 22.01.2015 r. wraz z
zalgcznikami, k. 201-229, opinia uzupelniajaca bieglego jw., k. 248-251)

W dniu 9 maja 2011 r. strona powodowa zglosila pozwanej Gminie zadanie zaplaty kwoty 3 mln zt tytulem
odszkodowania za szkode zwigzana z wejSciem w zycie ww. planu miejscowego, ktére nie zostalo uwzglednione.

(Dowéd: pismo z dnia 06.04.2011 1., k. 67-74, pismo z dnia 04.11.2011 1., k. 75-78)

Oceniajqgc zebrany w sprawie material dowodowy Sad uznal, ze zaoferowane dokumenty nalezalo uznac za
wiarygodne, nie budzily one watpliwo$ci Sadu co do ich autentycznosSci i mocy dowodowej oraz nie byly
kwestionowane przez strony.

Sad uznatl takze, ze opinia zlozona przez bieglego sadowego w zakresie wyceny nieruchomosci (wraz z pisemna opinig
uzupehniajgca) mogla stanowié podstawe ustalen faktycznych. Zdaniem Sadu opinia jest rzetelna i zrozumiala. Zostala
sporzadzona przez osobe posiadajaca niezbedne kwalifikacje fachowe. Wywody sporzadzonej opinii byly pelne,
przekonujace, obejmowaly caloksztalt okolicznoéci istotnych dla badanego zagadnienia, nie zawieraly sprzecznosci
oraz byly logicznie skonstruowane. Biegla wskazala przeslanki swego rozumowania, ktére doprowadzily go do
wywiedzionych konkluzji, majacych odzwierciedlenie w zebranym materiale dowodowym. Podstawe wnioskowania
bieglej stanowily takze wyniki jej wlasnych badan przeprowadzonych w terenie (wizja lokalna).

Podniesione przez strone powodowa zastrzezenia do tej opinii (w piSmie z dnia 18 lutego 2015 r., k. 236-238) nie
wplynely na zmiane dokonanej wyzej jej oceny. Zarzuty dotyczyly nie uwzglednienia przez biegla obnizenia wartoSci
czeSci nieruchomosci na skutek wejécia w zycie planu, w sytuacji, w ktorej cze$¢ nieruchomosci byla przeznaczona pod
zainwestowanie (ushugi komercyjne, w szczego6lno$ci obiekty handlu i gastronomii oraz rzemiosla, a takze urzadzenia
komunikacyjne, w tym parkingi, pasy postojowe i stacje paliw) podczas, gdy nowy plan taka zabudowe calkowicie



wylacza. Strona powodowa wniosla takze o sporzadzenie odrebnej analizy urbanistyczno-architektonicznej, z ktorej
wynikataby potencjalna mozliwo$é przeznaczenia nieruchomos$ci powoda lub jej czesci pod zainwestowanie lub jej
brak.

Biegla w sposéb rzeczowy, wyczerpujacy i przekonujacy odniosla sie do stawianych wyzej zarzutéw w opinii
uzupetniajgcej.

Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego urbanisty-architekta, gdyz kwestie zwigzane
z mozliwo$cia ustalenia warunkéw zabudowy naleza do organéw administracji w ramach postepowania
administracyjnego, a Sad nie jest uprawniony do antycypowania rozstrzygnie¢ organéw administracji, gdyz
oznaczaloby to wkroczenie w ich kompetencje.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Przedmiotem roszczenia pozwu bylo zadanie zaplaty kwoty 500.000 zl, co odpowiadaé mialo czeéci rzeczywistej
szkody polegajacej na obnizeniu sie warto$ci nieruchomo$ci strony powodowej, z uwagi na wejScie w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Park (...) zatwierdzonym uchwala nr (...) Rady Miasta
K. dnia 4 lutego 2009 r. (art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Pozwem objete byly dzialkinr (...) obreb (...) jedn. ewid. Podgbrze w K. (dzialka nr (...) na mocy decyzji z dnia 2 stycznia
2014 r. podzielila sie na dzialki nr (...)). Nie wszystkie jednak wskazane w pozwie dzialki zostaly objete miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Planem tym nie zostaly objete: cze$¢ dzialki nr (...), dzialka nr (...), gdyz
Wojewoda (...) rozstrzygnieciem nadzorczym z dnia 9 kwietnia 2009 r. stwierdzil niewazno$¢ ww. miejscowego
planu w zakresie obejmujacym te dzialki. Odnoénie tych dzialek zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu z dnia 30 grudnia 2010 r., nr (...). Brak zatem jakichkolwiek podstaw do przyjecia,
ze doszlo w tym zakresie do wystapienia szkody w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Natomiast rozwazanie spelienia przestanek z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6Zn. zm.) sprowadza sie do objetych planem: czeéci
dzialki nr (...) i do dziakki nr (...).

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ww. ustawy jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust.
2, zadaé od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo
2) wykupienia nieruchomosdci lub jej czeéci.

Natomiast zgodnie z ust. 3 jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$é
nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé i nie skorzystal z praw,
o ktorych mowa w ust. 11 2, moze zadac od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartoéci nieruchomosci.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 czerwca 2010 r. (V CSK 452/09, LEX nr 852597) przy wspoélnej
podstawie faktycznej roszczen okreSlonych w przepisach art. 36 ust. 1- 3, jaka jest uchwalenie lub zmiana planu
miejscowego, dla kazdego z tych roszczen rézne sa pozostale przestanki warunkujace ich powstanie. W przypadku
ust. 1 (oraz 2) przeslanke stanowi, bedaca nastepstwem uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, niemoznoséc
korzystania z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, natomiast



powstanie roszczen okre$lonych w ust. 3 jest zalezne nie tylko od obnizenia wartoSci nieruchomoéci, ale takze od
dokonania jej sprzedazy.

Odszkodowanie, o ktérym mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 przysluguje za poniesiona przez wlasciciela rzeczywista szkode
w zwigzku ze zmiang planu zagospodarowania przestrzennego. Chodzi tu o szkode, ktéra polega na obnizeniu sie
warto$ci nieruchomoéci lub ktéra pozostaje w bezposrednim zwigzku ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci (por.
wyrok SN z dnia 12 pazdziernika 2007 r., V CSK 230/07, LEX nr 485903).

Odnoénie dzialek objetych miejscowym planem, tj. czeSci dzialki nr (...) i dzialki nr (...) strona powodowa nie wykazala,
ze na skutek wejécia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego doszlo do powstania szkody. Po
jego wejSciu w zycie de facto nic sie w zakresie tych dzialek nie zmienilo. Jak wynika z miarodajnej opinii bieglej
sadowej - ktora analizowala i porownywala wieloaspektowo (w kontekscie poprzedniego planu zagospodarowania
przestrzennego z 1994 r. i studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta K.) mozliwy
sposob zagospodarowania tych dzialek — wynika, Ze jest on zbiezny - w zakresie dotychczasowego przeznaczenia,
czy dotychczasowego korzystania nie doszlo do zadnej zmiany. Podkreslié nalezy, ze biegla prawidlowo rozwazyla
takze potencjalne mozliwo$ci wykorzystania gruntu, a nie tylko faktyczne/konkretne jego wykorzystanie (por. wyrok
SN z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11, LEX nr 1228453). Nie ma tez zadnych dowod6éw na to, ze strona
powodowa mogtaby kiedykolwiek uzyskaé¢ warunki zabudowy planowanej inwestycji dla przedmiotowych dzialek
objetych planem, gdyby do uchwalenia planu nie doszlo (nigdy takiej decyzji wczesniej nie uzyskala). W ramach
postepowania administracyjnego zostala wydana natomiast jedna decyzja odmowna. Z opinii bieglej sadowej i zeznan
Swiadka wynika, ze nie byloby to mozliwe.

Na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 4 lutego 2009 r. nie doszlo — co
jednoznacznie wynika z opinii bieglego - do obnizenia wartoSci nieruchomos$ci powoda. Strona powodowa nie poniosta
zatem zadnej szkody na skutek uchwalenia tego planu.

W kontekscie mozliwoéci korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem — zdaniem Sadu — nie pozostaje zupeklie bez znaczenia (choé jest to argument wylacznie dodatkowy)
takze kwestia mozliwo$ci zrealizowania planowanej inwestycji przez powoda, skoro jego bardzo trudna sytuacja
finansowa nie pozwolila mu nawet zabezpieczy¢ Srodkéw na pokrycie kosztéw niniejszego procesu i skutkowala
wydaniem przez Sad postanowienia o czeSciowym zwolnieniu go od kosztéw sadowych powyzej kwoty 10.000 zl.

Z uwagi na brak przestanek merytorycznych do uwzglednienia powodztwa Sad pominal rozwazania odnoscie
zglaszanego przez strone pozwana zarzutu przedawnienia roszczenia.

Z uwagi na powyzsze okolicznoSci, na mocy wskazanych wyzej przepisow prawa, orzeczono jak w pkt I sentencji
wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w my$l zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu, w oparciu o przepisy art. 98 § 11 3
k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. i przy zastosowaniu § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm.).



