Sygn. akt: I ACa 996/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2013 .

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Rojewska (spr.)
Sedziowie: SSA Lilla Mateuszczyk
SSO del. Joanna Walentkiewicz - Witkowska
Protokolant: st. sekr. sadowy Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2013 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. M.

przeciwko Miastu L.

o0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 14 czerwca 2012 r. sygn. akt II C 1457/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda W. M. na rzecz pozwanego Miasta L. kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta)
zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 996/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 czerwca 2012 roku Sad Okregowy w Lodzi oddalil powodztwo W. M. przeciwko Miastu L. o
zobowiazanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli i orzekt o kosztach procesu.

Sadustalil, ze powdd jest wladcicielem nieruchomos$ci gruntowej, zabudowanej budynkami handlowo -
uslugowymi, o powierzchni gruntu 0,4653 ha, oznaczonej jako dzialka numerem (...), polozonej w L., przy ulicy
(...), dla ktérej Sad Rejonowy w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Nr KW (...) oraz
przystuguje mu prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,2987 ha, oznaczonej



numerem geodezyjnym jako dzialka (...), polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Lodzi XVI Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Nr (...) wraz z prawem wlasnosci budynkéw i budowli posadowionych
na tej nieruchomosci, ktére stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnos$ci. Dla przedmiotowych nieruchomosci
brak jest obecnie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Poprzednio obowigzujacy plan utracit moc
z dniem 31 grudnia 2003 roku.

W dniu 25 listopada 2009 roku powdd zlozyt w Urzedzie Miasta L. wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania budynku magazynowego na budynek handlowy w L., przy
ulicy (...) (dziatka nr (...) w obrebie W-25).

W dniu 15 grudnia 2009 roku powdd zlozyl w Urzedzie Miasta L. kolejny wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie istniejagcego budynku hali w celu wybudowania pasazu
handlowego z czeScig biurowa, przebudowg budynku ustugowo - magazynowego i zjazd6w, budowy portierni i miejsc
parkingowych dla planowanej inwestycji na nieruchomo$ci potozonej w L., przy ulicy (...).

W dniu 21 grudnia 2009 roku powod zawart z (...) S.A. z siedziba w K. umowe najmu. Na mocy powyzszej umowy
powdd zobowigzal sie oddaé najemcy w najem lokal znajdujacy sie na przedmiotowej nieruchomosci, o powierzchni
ok. 913 m” wraz ze wszystkimi jego przynaleznoéciami i czeéciami skladowymi (w tym wraz z miejscami parkingowymi,
drogami dojazdowymi, przej$ciami dla pieszych i innymi elementami infrastruktury, niezbednymi do uzywania
nieruchomoéci, zgodnie z ta umowa). W umowie zastrzezono miedzy innymi, ze:

- na podstawie przedstawionej przez najemce koncepcji architektonicznej oraz przedstawionej przez wynajmujacego
i zaakceptowanej przez najemce koncepcji zagospodarowania terenu wynajmujacy niezwlocznie wystapi do
miejscowego urzedu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy;

- na podstawie decyzji o warunkach zabudowy oraz na podstawie koncepcji architektonicznej i koncepcji
zagospodarowania terenu, a takze na podstawie doreczonych przez najemce i zaakceptowanych przez wynajmujacego
wytycznych technologicznych (...) wynajmujacy niezwlocznie sporzadzi projekt budowlany na potrzeby wykonania
prac adaptacyjnych na nieruchomoéci na potrzeby sklepu (...);

- w przypadku gdy do dnia 01.10.2010 roku wynajmujacy nie otrzyma i nie doreczy najemcy, z przyczyn od
wynajmujacego niezaleznych, pomimo dolozenia przez wynajmujacego nalezytej starannosci, ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe, najemca uprawniony bedzie do odstgpienia od przedmiotowej umowy w terminie 3 miesiecy
poczawszy od daty, o ktérej mowa powyzej; w przypadku rozwigzania umowy na powyzszych zasadach strony nie beda
mialy wobec siebie zadnych roszczen.

W umowie zawarto réwniez postanowienie, ze za powierzchnie oddang do uzywania najemca bedzie placil
wynajmujacemu w stosunku miesiecznym czynsz netto w wysokosci 44.000 zlotych.

W toku postepowan wywolanych wnioskami powoda, Zarzad Drég i Transportu w L., wydal dwa postanowienia. W
dniu 19 lutego 2010 roku wydano postanowienie o nieuzgodnieniu w obszarze przyleglym do pasa drogowego ulicy
(...) projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania budynku
magazynowego na budynek handlowy w L., przy ul. (...) (dzialka nr ew. 16 w obrebie W - 25). W uzasadnieniu
wskazano, ze planowana do zagospodarowania dzialka znajduje sie w korytarzu trasy ul. (...). Budowa drogi ujeta jest
w planach inwestycji ZDiT na lata 2010 - 2012 z planowanym terminem rozpoczecia realizacji w 2011 r. Podkre$lono
robwniez, ze wskazana w projekcie decyzji o warunkach zabudowy obstluga komunikacyjna nieruchomosci przez zjazd
zul. (...) nie ma charakteru trwatego, bowiem po budowie ul. (...) nieruchomo$¢ straci dostep do tej drogi.

Postanowieniem z dnia 4 marca 2010 roku Zarzad Drog i (...) w L. nie uzgodnil w obszarze przyleglym do
pasa drogowego ulicy (...) projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie pasazu
handlowego z czeScia biurowa (ktorego realizacja polega na rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania
istniejacych budynkéw magazynowych na funkcje handlowo- biurowe, budowie portierni, wewnetrznego ukladu



komunikacji, urzadzeh budowlanych i przebudowie istniejacych zjazdow z ul. (...) iul. (...)) w L., przy ul. (...), (dzialki nr
(...)w obrebie (...)- oraz fragmenty dzialek drogowych nr (...) w obrebie (...) w obrebie (...)). W uzasadnieniu wskazano,
ze planowana do zagospodarowania dzialka znajduje sie w korytarzu trasy ul. (...), ktérej budowa ujeta jest w planach
inwestycji ZDiT na lata 2010 - 2012 z planowanym terminem rozpoczecia realizacji w 2011 r. W zwiagzku z powyzszym
wskazana w projekcie decyzji o warunkach zabudowy obstuga komunikacyjna nieruchomosci przez
zjazd z ul. (...) nie ma charakteru trwalego, bowiem po budowie ul. (...) nieruchomosé straci dostep
do tej drogi.

W dniu 4 maja 2010 roku Prezydent Miasta E. wydal decyzje nr (...), na mocy ktérej odmowil
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na zmianie sposobu uzytkowania
istniejgcego obiektu magazynowego na budynek handlowy w L., przy ul. (...) (dziatka nr (...) w
obrebie (...)). W uzasadnieniu wskazano, ze decyzja o ustaleniu warunkoéow zabudowy nie moze byé
wydana, gdyz praojekt decyzji dla przedmiotowej inwestycji nie uzyskal uzgodnienia z wlasciwvym
zarzqdcq drogi w odniesieniu do obszarow przyleglych do pasa drogowego. Podobnie uzasadniono
decyzje Prezydenta Miasta £. z dnia 4 maja 2010 roku nr(...), na mocy ktérej odmowiono powodowi
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie pasazu handlowego z
czesciq biurowq (ktorego realizacja polega na rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu
wuzytkowania istniejgcych budynkow magazynowych na funkcje handlowo-biurowe, budowie
portierni, wewnetrznego ukladu komunikacji, urzqdzen budowlanych i przebudowie istniejqgcych
zjazdéw z ul. (...) i ul. (...)) w E. przy ul. (...). (dzialki nr(...)w obrebie (...)- oraz fragmenty dzialek
drogowych nr (...) w obrebie(...) nr (...)w obrebie (...)).

Powdéd nie zaskarzyl w toku postepowania administracyjnego zadnej z powyzszych decyzji.

W dniu 21 maja 2010 roku powédd skierowal do strony pozwanej pismo z zgdaniem
wykupienia przedmiotowych nieruchomosci za cene 19.160.000 zlotych. Strona pozwana
odmoéwila wykupienia nieruchomosci.

Na przelomie 2010 i 2011 roku powdd prowadzil negocjacje z firma (...)" sp. z 0.0. w L., dotyczace zawarcia

umowy najmu budynku magazynowego o powierzchni 1000 m ?, polozonego w L., przy ul. (...). Kontrahent wskazal
powodowi, ze minimalny okres najmu takiego lokalu, ktérym firma bylaby zainteresowana, wynosi 5 lat.

Zaréwno przed wydaniem przedmiotowych decyzji administracyjnych, jak po ich wydaniu az do chwili obecnej,
powod wynajmuje wszystkie lokale znajdujgce sie na nieruchomosciach, poza halg magazynowa. Wczesniej w hali
prowadzono magazyn i handel hurtowy. Powod planowat wynajmowaé hale dla celow handlu detalicznego, jednak z
uwagi na planowang inwestycje drogowa i zwigzane z tym ,wywlaszczenie" zaden kontrahent nie chce zdecydowac sie
na wynajecie od powoda tego lokalu.

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci polozonej w L., przy ul. (...), obreb W-25, dzialka nr (...), oszacowana w podejs$ciu
poréwnawczym, wynosi 3.869.000 zlotych. Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci polozonej w L., przy ul. (...), obreb (...),
dzialka nr (...), oszacowana w podejéciu kosztowym, wynosi 1.565.000 ztotych przy uwzglednieniu wartoéci rynkowe;j
prawa uzytkowania wieczystego gruntu w kwocie 1.132.000 zlotych i warto$ci rynkowej odtworzeniowej naniesien
budowlanych w kwocie 433.000 zlotych.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy na wstepie stwierdzil, Zze podstawe materialnoprawna
dochodzonego pozwem roszczenia stanowi przepis art. 36 ust. 1 pkt. 2 w zw. z art. 63 ust. 3 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 roku, Nr 80, poz. 717 ze zm. - dalej
powolywana jako u.p.z.p.) Nastepnie uznal, Ze nie ulega watpliwosci, iz decyzja odmawiajaca ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji jest rowniez decyzja administracyjna o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
W toku postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu organ zobowiazany jest
wydaé decyzje zgodna z zadaniem wnioskodawcy, jesli nie stwierdzi niezgodnos$ci wniosku z przepisami prawa, za$



w przeciwnym przypadku ma obowiazek wyda¢ decyzje odmowna. Obie z powyzej wskazanych decyzji zawieraja
rozstrzygniecie sprawy i kazda z nich wplywa na zakres uprawnienia strony postepowania administracyjnego.

A zatem mimo wydania w przedmiotowej sprawie dwbch decyzji odmownych o ustaleniu warunkéw zabudowy,
znajdzie zastosowanie przepis art. 63 ust.3 w zw. z art. 36 u.p.z.p.

Dalej Sad stwierdzil, ze dopuszczajgc zastosowanie wskazanej normy w przypadku wydania
decyzji odmawiajqcej ustalenia warunkow zabudowy nalezy zauwazyé, ze znaczenie praktyczne
wskazanej konstrukcji prawnej do tego rodzaju decyzji bedzie marginalne, gdyz w zasadzie
decyzja tego rodzaju nie ingeruje w istniejgcq sytuacje. Trudno sobie bowiem wyobrazié taki
stan faktyczny, gdy w wyniku decyzji odmownej dochodzi do uniemozliwienia korzystania z
nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem bqdz do ograniczenia mozliwosci
takiego korzystania z nieruchomosci. Celem przyznania wlascicielowi i uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci roszczen przewidzianych w przepisie art. 63 ust. 3 w zw. z art.
36 u.p.z.p. jest udzielenie tym podmiotom ochrony, ktéora pozwala na swobodne korzystanie
z nieruchomosci i planowanie imwestycji w ramach istniejgcego stanu rzeczy. Jesli dla danej
nieruchomosci brak jest planu zagospodarowania przestrzennego, a decyzja o warunkach
zabudowy nie zostala wydana, wéwczas wlasciciel i uzytkownik wieczysty nieruchomosci objety
jest ochrong przed wydaniem takiej decyzji, w konsekwencji ktorej dotychczasowy sposob
korzystania z nieruchomosci bylby uniemozliwiony lub utrudniony. Z samego jednak faktu, ze
dla nieruchomosci brak jest planu zagospodarowania przestrzennego i nie wydano dotychczas
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wlasciciele i uzytkownicy wieczysci
nieruchomosci nie mogq wysnué wniosku, ze kazde ich zamierzenie inwestycyjne jest dopuszczalne
i winno zyskaé odzwierciedlenie w wydaniu stosownej decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowaniu terenu.

Analizujac ustalony w sprawie stan faktyczny, Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze przedmiotowe decyzje
odmowne w zaden spos6b nie uniemozliwily ani nie ograniczyly korzystania z nieruchomosci przez powoda w
dotychczasowy sposéb. Sam powdd zeznal, ze w chwili obecnej wszystkie lokale uzytkowe sa wynajmowane, tak
jak mialo to miejsce wczeéniej, powdd nadal prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza na dotychczasowych zasadach, a
brak zawarcia przez niego dlugoterminowych uméw najmu co do hali magazynowej wynika z wiedzy potencjalnych
najemcow o planowanej inwestycji drogowej. Nie moze by¢ przedmiotem sporu, ze w planach inwestycji Zarzadu
Dro6g i Transportu na lata 2010- 2012 znajduje sie budowa drogi, w korytarzu ktérej polozona jest przedmiotowa
nieruchomo$c¢. Zdaniem Sadu w istocie to nie odmowa uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu miala znaczenie dla decyzji potencjalnych kontrahentow powoda, a $wiadomo$¢, ze w niedalekiej przyszlosci
6w teren moze zosta¢ nabyty pod inwestycje drogowa za odszkodowaniem w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003
r. 0 szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2008, Nr
193, poz. 1194 ze zm.). W takiej bowiem sytuacji dokonywanie inwestycji na tym terenie nie jest gospodarczo
uzasadnione dla wynajmujacego, jak i dla najemcy.

Skoro zatem sposob i zakres korzystania przez powoda z nieruchomosci nie ulegl zadnej zmianie w stosunku do stanu
sprzed wydania przedmiotowych decyzji, to nie zostala spelniona przestanka roszczenia z art. 63 ust. 3 w zw. z art. 36
u.p.z.p., a w konsekwencji powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wnidsl powod, zarzucajac:

1) naruszenie przepisdbw prawa materialnego, tj. art. 36 par.1 u.p.z.p. poprzez niewlasciwa wykladnie, polegajaca
na zawezajacym rozumieniu pojecia ,,ograniczenie mozliwosci korzystania z nieruchomoéci w dotychczasowy
sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem". Przyjeta przez Sad Okregowy wykladnia
przepisu prowadzi do wniosku, ze niemozliwosé wynajecia nieruchomosci przez powoda na



cele zgodne z jej przeznaczeniem, w sytuacji gdy powoéd prowadzi dzialalnosé polegajgca na
wynajmie nieruchomosci osobom trzecim, nie miesci sie w pojeciu ,ograniczenia korzystania z
nieruchomosci”, o ktorym mowa w powolanym przepisie;

2) naruszenie przepisow prawa procesowego, majgce wplyw na wynik postepowania, tj. art. 233
§ 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodow:

a) w sposob niewszechstronny, albowiem z pominieciem powolywanych przez powoda okolicznosci

Jaktycznych i dokumentéw wskazujqcych na dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci
oraz nabycie jej z przeznaczeniem na cele dlugotrwatego najmu oraz wskazujqgcych na przyczyny
odmowy zawarcia z powodem dlugoterminowych uméw najmu przedmiotowych nieruchomosci,
wynikajqce z faktu wydania przez pozwanego decyzji o odmowie okreslenia warunkéw zabudowy
dla nieruchomosci powoda;

b) w sposéb nieobicktywny, z uwzglednieniem wylgcznie twierdzen przedstawionych przez
pozwanego, w zakresie ustalenia wplywu planowanej przez pozwanego inwestycji drogowej
oraz odmowy okreslenia warunkéw zabudowy nieruchomosci, na mozliwosé korzystania przez
powoda z nieruchomosci oraz powodow odmowy zawierania przez osoby trzecie z powodem
dlugoterminowych uméw nagjmu nieruchomosci;

¢) w sposob sprzeczny z zasadami logicznego rozumowania i doswiadczenia zyciowego, poprzez
przyjecie ze:

- nie istnial zwiqzek pomiedzy wydanymi przez pozwanego decyzjami o odmowie ustalenia
warunkow zabudowy dla nieruchomosci powoda, a niemozliwosciaq zawarcia przez powoda umow
najmu dtugotrwalego nieruchomosci bedqcych przedmiotem tych decyzji;

- niemozliwosé wynajecia hali magazynowej stanowiqgcej najwiekszy obiekt na nieruchomosci
powoda nie stanowi ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci;

- okoliczno$éé, iz powoéd wynajmuje niektore lokale polozone na przedmiotowej nieruchomosci,
Swiadczy o korzystaniu ze spornej nieruchomosci w sposob zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem i nieograniczony w stosunku do dotychczasowego korzystania;

- tnwestycja drogowa, bedqca jak dotqd jedynie w planach na lata 2010-2012, w zakresie ktorej nie
zostaly podjete do polowy 2012 roku zadne formalne decyzje organéw administracji swiadczqce
o skierowaniu inwestycji do realizacji, bedzie w przywolanym terminie wykonana i tym samym
stanowié bedzie podstawe dla zastosowania wobec powoda srodkow prawnych przewidzianych w
ustawie z 10 kwietnia 2003 roku o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, co stalo sie jedng z podstaw oddalenia powbdztwa.

Wskazujac na powyzsze podstawy skarzgcy wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku 1 uwzglednienie powoédztwa
w calosci 1 zasqgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania za I instancje oraz kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego za obie instancje, wedlug norm przepisanych.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow postepowania, w tym, kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie jest zasadna i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



Ustosunkowujac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutoéw naruszenia przepisow prawa procesowego nalezy podniesé,
ze skarzacy czyni Sadowi I instancji zarzut niewszechstronnej, nieobiektywnej, sprzecznej z zasadami logicznego
rozumowania i do§wiadczenia zyciowego oceny dowodow, a wiec uchybienia przepisowi art. 23381 k.p.c.

Tak postawiony zarzut wymaga jednak dla swej skutecznoSci konkretyzacji, tj. wskazania, jakich dowodow lub
jakiej czeSci materiatu zarzut 6w dotyczy, oraz podania przestanek dyskwalifikacji postepowania Sadu I instancji w
zakresie oceny poszczegdlnych dowodow na tle caloksztalttu materialu dowodowego oraz w zakresie przyjetej podstawy
orzeczenia. Tymczasem z uzasadnienia postawionych przez skarzacego tez nie wynika, jakie konkretne dowody zostaly
ocenione przez sad meriti w sposob niewszechstronny czy nieobiektywny. Apelujacy ogranicza sie do lakonicznego
stwierdzenia, ze Sad Okregowy uwzglednit wylacznie twierdzenia przedstawione przez pozwanego, pomijajac
powolywane przez powoda okoliczno$ci faktyczne i dokumenty wskazujace na dotychczasowy sposéb korzystania
z nieruchomo$ci oraz przyczyny odmowy zawarcia z nim dlugoterminowych uméw najmu przedmiotowych
nieruchomoéci, wynikajacych z faktu wydania przez pozwanego dwdch decyzji o odmowie warunkéw zabudowy.
Jedynie w uzasadnieniu apelacji skarzacy odwoluje sie do zlozonych przez niego w toku procesu projektow umow z
potencjalnymi najemcami.

Dostrzec nalezy, ze stawiajac zarzut naruszenia przepisu art. 233 k.p.c. powdd nie zglasza w konsekwencji zarzutu
sprzecznoé$ci istotnych ustalen Sadu z treSciag materialu dowodowego, czy tez bledéw w poczynionych ustaleniach
faktycznych. Natomiast to wlaénie ocena wartosci dowodéw pod katem ich mocy i wiarygodno$ci umozliwia przejscie
od fazy gromadzenia materialu procesowego do fazy sformutowania podstawy faktycznej rozstrzygniecia.

Sad Apelacyjny pragnie zwazy¢, ze rozpoznajac przedmiotowa sprawe Sad Okregowy dysponowat doé¢ obszernym
materialem dowodowym, ktérego znaczng cze$¢ stanowily dowody z dokumentéw, w tym postanowien i decyzji
administracyjnych, co do wiarygodno$ci ktérych nie sposéb czyni¢ zarzutu niewiarygodno$ci, zreszta skarzacy tak
naprawde co do tych dowodéw w ogdle sie nie wypowiada.

Whbrew sugestii powoda, czyniac ustalenia faktyczne, Sad I instancji mial na uwadze nie tylko dowody zaprezentowane
przez pozwanego, ale i samego powoda. Wynika to w sposéb jednoznaczny z treSci uzasadnienia zaskarzonego
wyroku, gdzie Sad ustala: - na podstawie zeznann powoda - ze wynajmuje on wszystkie lokale znajdujace sie na
nieruchomoé$ciach poza hala magazynowg, w przypadku ktoérej, z uwagi na planowang inwestycje drogowg i zwigzane
z tym ,,wywlaszczenie”, zaden kontrahent nie chce zdecydowac sie na wynajecie tego lokalu (str.6); - na podstawie
dowodu z umowy najmu - ze w dniu 21 grudnia 2009 roku zawarl on z (...) S.A. z siedzibg w K. umowe najmy lokalu

o pow. 913 m® na potrzeby sklepu (...), przytaczajac istotne elementy treéci tej umowy (str.3-4); - na podstawie
dowodu z korespondencji - ze na przelomie 2010-2011 powdd prowadzil negocjacje z firma ,, (...) sp. z 0.0. w L.,

dotyczace zawarcia umowy najmu budynku magazynowego o pow. 1000 m®, w ramach ktérych kontrahent wskazal,
ze minimalny okres najmu, jakim bylby zainteresowany, to 5 lat (str.6).

Podkreélenia wymaga, ze to sam powod, na rozprawie w dniu 31 maja 2012 roku, bedgc przestuchany w trybie art. 299
k.p.c., wskazal przyczyny braku zainteresowania potencjalnych najemcoéw hali magazynowej, zeznajac: ,, Planowana
budowa drogi, co wiaze sie z wywlaszczeniem, uniemozliwia jakiekolwiek plany i zawieranie umoéw... (...) miala
wiadomosé¢, ze bedzie wywlaszczenie i nawet ciezko bylo przyjaé za racjonalne, by realizowala inwestycje i ponosila
ogromne koszty przy zabezpieczeniach kasy pancerne;j.”

Wyjas$nienia powoda dawaly wiec Sadowi Okregowemu podstawe do uznania, ze brak zawarcia przez niego
dlugoterminowych uméw najmu co do hali magazynowej wynika z wiedzy potencjalnych najemcéw o planowanej
inwestycji drogowej, nie za$ z decyzji o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy. Zglaszanie w tej sytuacji zarzutu
blednej oceny dowoddéw musi byé uznane za bezzasadne. Choé, o czym byla mowa powyzej, skarzacy, poza zarzutem
naruszenia art. 233 k.p.c. nie czyni innych zarzutéw natury procesowej, Sad Apelacyjny w pelni aprobuje ustalenia
faktyczne Sadu I instancji, jako poczynione w spos6b prawidtowy, przyjmujac je za wlasne.



W ocenie Sagdu odwolawczego argumentacja powoda, majaca wspieraé zarzut naruszenia art. 233 k.p.c., w istocie
dotyczy zagadnien jurydycznych i SciSle wiaze sie z zarzutem naruszenia przepiséw prawa materialnego, tj. art. 3681
(prawidlowo powinno by¢ art. 36 ust.1 pkt.2) ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2003r, Nr. 80, poz. 717 ze zm.- dalej przywolywana jako u.p.z.p.)

Takze i ten zarzut nalezalo uznac za chybiony.

Bezspornym jest, ze osia sporu miedzy stronami byla ocena spelnienia przestanek do zastosowania wspomnianego
powyzej przepisu art. 36 ust.1 pkt.2 w zw. z art. 63 ust.3 u.p.z.p. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad I instancji
szeroko odnib6sl sie zaréwno do mozliwos$ci zastosowania powyzszych przepiséw, w sytuacji kiedy doszlo do wydania
decyzji administracyjnych odmawiajacych warunkéw zabudowy dla inwestycji, jak i do ich ratio legis oraz braku
mozliwo$ci uwzglednienia roszczenia powoda, wywiedzionego na ich podstawie.

Zgadzajac sie w pelni z zaprezentowanymi w uzasadnieniu wyroku wywodami prawnymi, w uzupehieniu
nalezy podkredli¢, ze de facto u podstaw niniejszego powodztwa leglo fiasko zamierzen inwestycyjnych powoda.
Okolicznos$cia bezsporna jest, ze pierwszy ze zlozonych przez powoda wnioskéw dotyczyl wydania decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania budynku magazynowego na budynek handlowy
w L., przy ulicy (...). Drugi za$ wniosek dotyczyl wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej
na rozbudowie istniejacego budynku hali w celu wybudowania pasazu handlowego z cze$cia biurowa, przebudowa
budynku ustugowo - magazynowego i zjazdow, budowy portierni i miejsc parkingowych dla planowanej inwestycji na
nieruchomoéci polozonej w L., przy ulicy (...).

Jak wynika z uzasadnienia pozwu, zlozenie powyzszych wnioskow zwigzane bylo z realizacja zamierzen
inwestycyjnych powoda, ktorych celem byla budowa pasazu handlowego, z czym zwigzana byla rozbudowa
istniejacych juz budynkéw oraz zmiana dotychczasowego sposobu ich uzytkowania, z istniejacej funkeji magazynowej
na funkcje handlowe i biurowe. W dniu 21 grudnia 2009 roku powdd zawart z (...) S.A. z siedzibg w K. umowe
najmu, na mocy ktorej zobowiazal sie oddac¢ najemcy w najem lokal znajdujacy sie na przedmiotowej nieruchomosci,
o powierzchni ok. 913 m”. Strony tej umowy mialy §wiadomo$é, ze jej realizacja jest uzalezniona od wezeéniejszego
dokonania zmiany sposobu przeznaczenia nieruchomos$ci, wydania w tym zakresie stosownych decyzji, stad tez
zastrzegly, ze w przypadku, gdy do dnia 01.10.2010 roku wynajmujacy nie otrzyma i nie doreczy najemcy, z przyczyn
od wynajmujacego niezaleznych, pomimo dolozenia przez wynajmujacego nalezytej starannosci, ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowe, najemca uprawniony bedzie do odstgpienia od przedmiotowej umowy.

Powo6d wyraznie stwierdzil w uzasadnieniu, ze poprzez wydanie przez pozwanego dwoch odmownych decyzji
administracyjnych, sparalizowal on jego zamierzenia gospodarcze, a tym samym mozliwo$¢ rozwoju nieruchomosci,
powodujac ogromne straty finansowe w postaci utraconych pozytkow, jakie mial zagwarantowane poprzez wynajem
powierzchni uzytkowych na rzecz (...) handlowej (...) oraz na rzecz innych podmiotéw. Jedynie ogélnikowo podal,
ze sytuacja ta wplynela rowniez na brak zainteresowania ze strony potencjalnych najemcéw, z uwagi na ograniczona
czasowo dyspozycje tymi nieruchomos$ciami, poprzez zapowiedz ich wywlaszczenia pod przyszla droge.

Sad Apelacyjny pragnie zauwazy¢, ze decyzje o odmowie ustalenia warunkow zabudowy zostaly wydane w dniu 4 maja
2010 roku, powod nie zaskarzyt ich, a juz 20 maja 2010 roku wezwal pozwanego do wykupienia obu nieruchomo$ci,
na podstawie art. 36 ust.1 pkt.2 w zw. z art. 63 ust. 3 u.p.z.p. W swym pi§mie wyrazZnie wigze swoje roszczenie jedynie
z niemoznoScig zrealizowania swych zamierzen gospodarczych, ktére zrealizowane w przyszlosci przynosilyby mu
okreslone dochody. Trudno zatem przyja¢ — wbrew obecnym twierdzeniom powoda - by powodem wystapienia z
zadaniem wykupu nieruchomo$ci byla niemoznos$¢ zawarcia z potencjalnymi najemcami uméw najmu i by przyczyna
tego stanu byta fakt wydania decyzji odmownych o warunkach zabudowy.

Trafnie wywodzi sad meriti, ze przedmiotowe decyzje odmowne w zaden sposéb nie uniemozliwily ani nie ograniczyly
korzystania z nieruchomoéci przez powoda w dotychczasowy sposéb. Sam powod zeznal, a potwierdzone to zostalo w
opinii biegtej, ze w chwili obecnej wszystkie lokale uzytkowe (poza hala magazynowa) sa wynajmowane, tak jak mialo



to miejsce wezeéniej, powod nadal prowadzi dzialalnoéc gospodarcza na dotychczasowych zasadach, a brak zawarcia
przez powoda dlugoterminowych uméw najmu co do hali magazynowej wynika z wiedzy potencjalnych najemcow o
planowanej inwestycji drogowe;j.

Nie ma racji skarzacy podnoszac, ze Sad Okregowy dokonal niewlasciwej, zawezajacej wykladni przepisu art. 36 ust.1
pkt.2 u.p.z.p. Przepis ten nie zostal przewidziany dla sytuacji, kiedy wskutek wydania decyzji odmawiajacej uzyskania
warunkéw zabudowy, strona nie moze osiggnac zamierzonego przez nig rezultatu gospodarczego, ktéry pozostaje w
sferze przyszloéci, a jedynie dla sytuacji, kiedy w wyniku takiej decyzji dochodzi do uniemozliwienia lub istotnego
ograniczenia korzystania z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, sprzed wydania decyzji.

Z taka sytuacja nie mamy jednak do czynienia w przedmiotowej sprawie. Sporne decyzje w zaden sposbéb
nie zaingerowaly w dotychczasowy sposob korzystania przez powoda z nieruchomosci. Nadal moze je bowiem
wynajmowac, tak jak czynit to wezeéniej, przed wydaniem decyzji. Dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci
polegal na wynajmie lokali uzytkowych, w tym budynku magazynowego, i sytuacja w tym zakresie nie ulegla zadnym
zmianom. Jeszcze raz nalezy podkre§li¢, ze intencja powoda, skladajacego dwa wnioski o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, byla zmiana dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomos$ci, w tym zmiana przeznaczenia
budynku magazynowego na handlowy.

U podstaw zarzutu naruszenia art. 36 u.p.z.p. lezy zalozenie, ze pow6d zostal pozbawiony mozliwo$ci przeznaczenia
nieruchomos$ci na cele dlugotrwalego wynajmu osobom trzecim. Lansujac taka teze znéw odwoluje sie do kwestii
niemozno$ci zawarcia umowy z duza siecig handlowa (...)pomijajac, ze warunkiem zawarcia takiej dlugoterminowej
umowy byla zmiana dotychczasowego sposobu korzystania przez powoda z nieruchomodci, tj. zmiana przeznaczenia
budynku magazynowego na handlowy. Tymczasem wydane przez pozwanego decyzje w zaden sposéb nie
uniemozliwiaja ani nie ograniczaja powoda w mozno$ci wynajmowania budynku magazynowego. To, Ze niektérzy
potencjalni najemcy tego budynku sa zainteresowani zawarciem umowy na dluzsze terminy stanowi wyraz ich decyzji
gospodarczych, plandéw i zamierzen zwigzanych z najmem. Kwestie warunkéw zawarcia takiej umowy pozostaja
jednak w gestii obu stron stosunku obligacyjnego. Racje ma przy tym sad meriti, ze u podstaw takich decyzji leza
zamierzenia inwestycyjne, drogowe. Swiadezy o tym jednoznacznie treéé¢ korespondencji powoda z firma(...) (...) sp.z
0.0.zw L.. Sam skarzacy zauwaza w swej apelacji, ze inwestycja drogowa, ujeta w planach na lata 2010-2012 pozostaje
w sferze przyszlosci, co jedynie podwaza jego stanowisko o ograniczeniu — w wyniku wydania decyzji odmownych z
dnia 4 maja 2010 roku — mozliwosci z korzystania w dotychczasowy spos6b z nieruchomogci.

Z omoéwionych powyzej wzgleddw, uznajac zarzuty apelacji za niezasadne, nalezalo orzec, jak na wstepie.

O kosztach za postepowanie odwolawcze orzeczono w mysl art. 98 k.p.c. w zw. z art. 10881 k.p.c. w zw. z art. 39181
k.p.c. oraz na podstawie §12 ust.1 pkt.2) w zw. z §6 pkt.7) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia
2002r w sprawie oplat za czynnosci radecow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.Nr 163, poz. 1349 ze zm.)



