Sygn. akt I ACa 103/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2021 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski (spr.)
Sedziowie : SA Jadwiga Chojnowska
SA Krzysztof Chojnowski
Protokolant : Monika Jaroszko

po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2020 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa T. W. 1 Z. W.

przeciwko Gminie O.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sgdu Okregowego w Olsztynie

z dnia 5 pazdziernika 2018 r. sygn. akt I C 567/16

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I w ten sposob, ze oddala powodztwo;

b) w punkcie IIT w ten sposéb, ze zasqdza od powodow na rzecz pozwanej kwote 7.217 (siedem
tysiecy dwiescie siedemnascie) zl tytultem zwrotu kosztow procesu;

¢) w punkcie IV w ten sposob, ze go uchyla;

d) w punkcie Vi VI w ten sposob, ze odstepuje od obcigzania powodoéw nieuiszczonymi kosztami
sqgdowymi;

II. oddala apelacje powodéow w pozostalej czesci;

III. zasqdza od powodoéw na rzecz pozwanej kwote 12.343 (dwanascie tysiecy trzysta czterdziesci
trzy) z1 tytulem zwrotu kosztéw instancji odwolawczej;



IV. nie obcigza powodoéw nieuiszczonymi kosztami sqdowymi instancji odwolawczej.
(...)

UZASADNIENIE

Powodowie T. W. i Z. W. wnie§li o zasadzenie od pozwanej Gminy O. kwoty 241.976,67 z} tytulem odszkodowania
za szkode, polegajaca na obnizeniu wartosci ich nieruchomo$ci w zwigzku ze zmiana miejscowego planu
zagospodarowania, z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od kwoty 241.000 zt od dnia 30 pazdziernika 2013 r. do
dnia zaplaty, a od kwoty 976,67 zt od dnia doreczenia pozwanej odpisu pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od
pozwanej na ich rzecz kosztéw postepowania.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powoddw na jej rzecz kosztoéw postepowania wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, ze przeznaczenie terenu, na ktdérym polozona jest nieruchomo$c
powodow, nie uleglo zmianie. Ponadto, powodowie nie udowodnili, ze nalezaca do nich dziatka moze by¢ traktowana
jako dziatka pod zabudowe. Nie uzyskali oni bowiem decyzji lokalizacyjnej o ustaleniu warunkéw zabudowy tej dzialtki.

Sad Okregowy w Olsztynie wyrokiem z dnia 5 pazdziernika 2018 r.: w pkt I zasadzil od pozwanej na rzecz powodow
kwote 165.856,67 zl z odsetkami: ustawowymi od dnia 30.04.2014 r. do dnia 31.12.2015 r. i ustawowymi za opdznienie
od dnia 01.01.2016 r. do dnia zaplaty - liczonymi od kwoty 164.880 zl, ustawowymi za op6znienie od dnia 30.12.2016
r. do dnia zaplaty - liczonymi od kwoty 976,67 zt; w pkt IT oddalil powodztwo w pozostalym zakresie; w pkt III zasgdzil
od pozwanej na rzecz powodow kwote 5.423,01 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania; w pkt IV nakazal pobra¢ od
pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Olsztynie kwote 8.447,80 zl tytulem zwrotu nieuiszczonych
kosztow sadowych; w pkt V nakazal pobraé¢ od powoddéw na rzecz Skarbu Panhstwa Sadu Okregowego w Olsztynie z
zasadzonego na ich rzecz roszczenia kwote 3.334,45 zt tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztow sadowych; w pkt VI
nakazal pobra¢ od powodow na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Okregowego w Olsztynie kwote 543,12 z} tytulem zwrotu
nieuiszczonych kosztow sadowych.

Z ustalen tego Sadu wynikalo, ze T. W. i Z. W. sa wlascicielami nieruchomosci, potozonej w O. przy ul. (...), dla
ktoérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczystg KW (...), w sklad ktorej wchodzi min. dziatka oznaczona

numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 2.927m®. W ksiedze wieczystej w rubryce ,,sposob korzystania” z dziatki
(...) wskazano, iz sa to grunty orne (R). W ewidencji gruntéow i budynkéw wskazano, ze w sklad dzialki (...) wchodza
grunty rolne (R) klasa V (0,1423 ha), klasa VI (0,0431 ha) i lasy (Ls), klasa V (0,1073 ha).

W rzeczywistoS$ci dziatka nr (...) nie jest uzytkowana, jest niezabudowana, nieogrodzona, poro$nieta dzika roslinnos$cia
oraz pojedynczymi samosiewami drzew i krzewow, obszar wzdluz pélnocnej granicy pokryty jest lasem, w czesci
wschodniej dziatki znajduje sie skarpa. Istnieje bezposredni dojazd do przedmiotowej nieruchomosci z ul. (...) o
nawierzchni asfaltowe;j.

Dziatka powod6éw nr (...) w Planie Ogbélnym Zagospodarowania Przestrzennego Miasta O., zatwierdzonym uchwatg
Wojewddzkiej Rady Narodowej nr (...) z dnia 30 czerwca 1980 r., miala przeznaczenie , Projektowana baza zieleni
miejskiej glownie produkcja szkolkarska. Istniejace lasy adaptowane. Baza stanowi jednoczeénie strefe ochrony
sanitarnej”. W planie tym oznaczona byla symbolem (...). Takie przeznaczenie nieruchomos$ci obowiazywalo do
czasu podjecia przez Rade Miejska w O. uchwaly nr (...) z dnia 30 listopada 1994 r. w sprawie Miejscowego
planu szczegbdlowego zagospodarowania przestrzennego O.-R.. W planie tym nieruchomo$¢é powodéw okreslona byla
zapisami Ro (poludniowa cze§¢ nieruchomosci) - Tereny upraw rolnych z ograniczeniem. Wyklucza sie uprawy
przeznaczone do spozycia lub przetwarzania na artykuly spozywcze oraz Ls (pélnocna cze$¢ nieruchomosci) - L.
istniejace, gospodarka jak w lasach ochronnych.

Miejscowy planu szczegolowego zagospodarowania przestrzennego O.-R. z 30 listopada 1994 r. utracit moc z dniem
31 grudnia 2003 .



Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego O. (Uchwala Rady Miasta O. nr
(...) z dnia 26 maja 2010 r. i Uchwala nr(...) Rady Miasta O. z dnia 15 maja 2013 r.) dzialka powod6w nr (...) miala
przewidziany kierunek zagospodarowania przestrzennego, jako obszary mieszkalnictwa o niskiej intensywnosci — z
przewaga zabudowy jednorodzinne;j.

Powodowie nigdy nie wystgpili o wydanie decyzji o warunkach zabudowy tej dzialki.

Uchwalg Rady Miasta O. nr (...) z dnia 15 maja 2013 r. w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu w rejonie (...) Os. (...) w O. ,, i zmiany planu o nazwie ,Zmiana miejscowego planu
szczegOlowego zagospodarowania przestrzennego dzielnicy R. w O. w obszarze ul. (...) (Obr.(...)) dzialka powodow
nr (...) uzyskala przeznaczenie ZL - zieleni leSna. Nowy plan zagospodarowania przestrzennego wprowadzit zakaz
zabudowy terenu obiektami budowlanymi oraz prowadzenia innych robét budowlanych, za wyjatkiem: obiektow
malej architektury, dojazdoéw technicznych, ciagéw pieszych, tras rowerowych, punktéw widokowych, sieci uzbrojenia
iurzadzen infrastruktury technicznej, ogrodzen; w sytuacji, gdy uzytek leSny zlokalizowany jest na dzialce geodezyjnej
z domem jednorodzinnym. Przedmiotowa uchwala opublikowana zostala w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...)
z dnia 14 czerwca 2013 r. i weszla w zycie w dniu 29 czerwca 2013 .

Powodowie pismem z dnia 29 pazdziernika 2013 r., doreczonym pozwanej w dniu 29 pazdziernika 2013 r.,
zwrocili sie o wyplacenie im z tego tytulu odszkodowania; wskazujac, iz w zwiazku z przyjeciem nowego planu
zagospodarowania przestrzennego ich dzialki utracily prawo zabudowy. Pozwana Gmina O. nie wyplacita powodom
zadanego odszkodowania.

Sad uznal, ze powddztwo jest uzasadnione w czesci i w tym zakresie zastuguje na uwzglednienie. Odwolujac sie do
art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ocenil, ze powodowie
— po uchwaleniu planu zagospodarowania przestrzennego uchwalg z dnia 15 maja 2013 r. — nie mogg korzystac z
nieruchomoéci (jej czesci) zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci.

Sad Okregowy wskazal, ze w niniejszej sprawie doszlo do tzw. ,luki planistycznej”, czyli przerwania ciagloéci
planistycznej, w nastepstwie czego po wygasnieciu z dniem 1 stycznia 2004 r. planu zagospodarowania przestrzennego
z dnia 30 listopada 1994 r. do dnia 29 czerwca 2013 r. (wejScie w zycie uchwaly z dnia 15 maja 2013 r.) nie obowiazywat
dla dzialki powodéw nr (...) zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Sad I instancji odwolal sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego, z ktorego wynika, ze obywatel nie moze ponosic¢
zadnych negatywnych skutkow zwiazanych z istnieniem ,luki planistycznej”, wobec czego ten okres, w ktérym nie
obowiazywaly wcze$niejsze ograniczenia jego prawa wlasnosci, musi byé uwzgledniony przy dokonywaniu oceny,
czy zachodza podstawy do ubiegania sie przez wlasciciela o odszkodowanie za szkode planistyczng. Zdaniem Sadu,
przestanke odpowiedzialnoSci gminy przewidziang w art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, jaka stanowi wystapienie r6znicy stanu faktycznego (korzystanie) lub prawnego
(przeznaczenie) nieruchomosci, zwigzanej z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiang, odnie$¢ w tym
przypadku nalezy do potencjalnych mozliwosci wykorzystania dzialki, istniejacych w okresie ,luki planistycznej”,
ktorych pozbawilo wlasciciela nieruchomosci wejscie w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Sad Okregowy zauwazyl, ze uchwalony uchwala nr (...) z dnia 30 listopada 1994 r. miejscowy plan szczegolowego
zagospodarowania przestrzennego O.-R., jak tez obowigzujace przepisy prawa, nie przewidywal co prawda, iz dzialka
powodow nr (...) przeznaczona jest pod zabudowe, jednakze tez nie zawieral bezwzglednego zakazu zabudowy.
Przede wszystkim jednak, po jego wygasnieciu z dniem 31 grudnia 2003 r., a przed przyjeciem i wejSciem w
zycie uchwaly z dnia 15 maja 2013 r. dla dzialki powodéw obowigzywalo Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego O. (Uchwala Rady Miasta O. nr (...) z dnia 26 maja 2010 r. i Uchwala nr(...) Rady
Miasta O. z dnia 15 maja 2013 r.), zgodnie z ktorym dziatka nr (...) miala przewidziany kierunek zagospodarowania
przestrzennego jako obszary mieszkalnictwa o niskiej intensywnos$ci — z przewaga zabudowy jednorodzinnej. Fakt
takiego przeznaczenia dziatki powoddw w studium wynika z zapiséw tego dokumentu, jak i opinii bieglego sadowego



z zakresu szacowania nieruchomos$ci P. S.. W ocenie Sadu Okregowego, powodowie mieli zatem potencjalng i
jednocze$nie realna mozliwos¢ zabudowy swej dzialki, ktorej zostali definitywnie pozbawieniu po wejsciu w zycie
planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 15 maja 2013 r., ktéry wprowadzil bezwarunkowy w zasadzie zakaz
zabudowy.

Sad I instancji odwolal sie w tym wzgledzie do opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, ktory stwierdzil,
iz przedmiotowa dziatka powodoéw mogta uzyskac (uwzgledniajac takze, ze w czeSci jest zalesiona, a wiec zabudowana
by mogla by¢ jedynie jej cze$¢) warunki zabudowy, albowiem spelniala przestanki okre$lone w art. 61 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym z punktu 1 (na dzialce sasiedniej znajduje sie budynek
niemieszkalny, a w dalszym sasiedztwie znajduje sie zabudowa o charakterze mieszkaniowym) i 3 (w sasiedztwie
dzialki jest sie¢ enn, a pozostale sieci sa projektowane).

Sad Okregowy, podzielajac w calo$ci opinie bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, okreélil na jej podstawie
warto$¢ nieruchomos$ci powodéw przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 15 maja
2013 r. i po tej dacie. Wskazal, ze biegly, wyceniajac dzialke powoddéw nr (...) wedlug stanu przed wejsciem w
zycie uchwaly z dnia 15 maja 2013 r., okreédlil jej przeznaczenia na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, albowiem nieruchomoé¢ ta nie byla (przed 29 czerwca 2013 r.) objeta
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Powyzsze jest zgodne z powolanym art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami. Jednocze$nie biegly do wyceny nieruchomosci zastosowal podejécie porownawcze,
metode poréwnywania parami. Zaré6wno wybrana metoda, jak i zbiér przyjetych do poréwnania nieruchomosci nie
budza watpliwo$ci. Z powolanej opinii wynika, ze przed 29 czerwca 2013 r. (data wejScia w zycia planu) warto$é
nieruchomosci wynosila 285.000 zl, zas po tej dacie 120.120 zk. Zatem na skutek uchwalenia planu powodowie poniesli
szkode przejawiajaca sie w spadku wartos$ci dziatki o kwote 164.880 zt i w tej wysokoéci odszkodowanie winni uzyskac
od pozwanej Gminy na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Pozwana winna rowniez zwroci¢ powodom kwote 976,67 zl tytulem zwrotu kosztéw sporzadzenia prywatnego operatu
szacunkowego. Przy czym odsetki za opdznienie od tej kwoty nalezg sie powodom od dnia 30.12.2016 r., tj. od dnia
nastepnego po doreczeniu pozwanej odpisu pozwu (29.12.2016 r.), ktéry Sad potraktowal jako wezwanie do zaplaty
tej kwoty.

Majac powyzsze na uwadze, Sad na podstawie powolanych przepiséw orzek! jak w punkcie I i IT wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl po mysli art. 100 k.p.c., jak w punkcie III wyroku, za$ o nieuiszczonych kosztach
jak IV, V i VI wyroku, biorac pod uwage stosunek w jakim strony wygraly i przegraly niniejszg sprawe.

Konicowo Sad wskazal, ze oddalajac wnioski o dopuszczenie dowodu z opinii uzupelniajacej bieglego z zakresu
szacowania nieruchomoéci (zgloszony przez powodow) oraz z opinii bieglego z zakresu urbanistyki i planowania
przestrzennego (zgloszony przez pozwang) mial na wzgledzie, ze zarzuty podnoszone w piSémie powodéw z dnia
17.09.2018 r. byly spdznione, a zarazem nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Powyzszy wyrok zaskarzyly obie strony.

Powodowie w swojej apelacji, zaskarzajac wyrok w czeSci, w jakiej oddalono powodztwo co do kwoty 76.120 zt wraz
z odsetkami, zarzucali mu naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, tj. art. 156
ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z art. 217 § 1 k.p.c., art. 278
k.p.c.iart. 316 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie ich wniosku dowodowego o zobowiazanie bieglego P. S. do sporzadzenia
opinii uzupelniajacej, w ktorej biegly potwierdzi aktualno$é opinii z dnia 14 grudnia 2018 r. w zwigzku ze zmiang
zastosowanych przy sporzadzeniu opinii przepiséw wchodzgcych w zycie z dniem 1 stycznia 2018 r. oraz z dniem
22 sierpnia 2018 r. z uwagi na bezpodstawne uznanie przez Sad, iz powyzszy wniosek jest spdzniony oraz nie ma
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, podczas gdy dowdd ten byl niezbedny celem ustalenia, czy przedmiotowy operat
szacunkowy mogt zostaé wykorzystany do ustalenia wysoko$ci naleznego im odszkodowania, wzglednie — konieczno$c



aktualizacji operatu nastgpi przed Sadem II instancji po dniu 14 grudnia 2018 r. z uwagi na uplyw 12 - miesiecznego
terminu od dnia sporzadzenia operatu.

Wskazujac na ten zarzut, wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie na ich rzecz dodatkowej kwoty
76.120 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 kwietnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanej na ich rzecz kosztow
postepowania za obie instancje. Ponadto wnosili o przeprowadzenie dowodu z opinii uzupekniajacej bieglego celem
potwierdzenia aktualno$ci opinii z dnia 14 grudnia 2018 r. w trybie art. 156 ust. 31 4 u.g.n.

Pozwana natomiast zaskarzyta wyrok w czeSci uwzgledniajgcej powbddztwo. Zarzucila mu naruszenie nastepujacych
przepisow:

1) art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez wadliwe
uznanie, ze:

- przestanke jej odpowiedzialnoéci stanowilo pozbawienie powodow wskutek uchwalenia w dniu 15 maja 2013 r.
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie (...)Os. (...) w O., potencjalnej mozliwosci
wykorzystania dziatki nr (...), stanowiacej wlasnoé¢ powodéw, na dokonanie jej zabudowy, stosownie do przeznaczenia
terenu, na ktorym ta dzialka znajduje sie, wskazanego w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego O. przyjetego uchwalg z dnia 15 maja 2013 r., czyli uznanie, ze potencjalny sposéb korzystania przez
powodow z dziatki wynikat ze Studium,

- potencjalny spos6b korzystania przez powodow z dzialki, polegajacy na mozliwosci jej zabudowy wynikal z planow
zagospodarowania przestrzennego, ktéry wygast z koficem roku 2003, albowiem nie zawieral on bezwzglednego
zakazu zabudowy,

- przepis art. 4 ust. 11 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pozwala na uznanie, ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, obowigzujace w okresie do uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, przesadza o przeznaczeniu terenu w sposéb w nim okre$lony dla celéw
ustalenia odpowiedzialnoéci pozwanej;

2) art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na:
a) sprzeczno§ci istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze:

- powodowie mieli nie tylko potencjalna, ale i realng mozliwo$é¢ korzystania z nieruchomo$ci na potrzeby zwigzane z jej
zabudowa poprzez przyjecie, ze zabudowa dziatki gruntu byla dopuszczalna dlatego, ze istniala mozliwo$¢ uzyskania
dla niej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania, w sytuacji gdy z opinii bieglego, jak i ustnych wyja$nien
bieglego nie wynikalo, azeby zostalo wykazane spelnienie wszystkich przeslanek dla uzyskania takiej decyzji, a
wskazanymi w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

b) blednej ocenie dowoddw zebranych w sprawie poprzez przyjecie, ze opinia bieglego potwierdzila potencjalny sposob
wykorzystania dziatki nr (...) na jej zabudowe, albowiem wykazana zostala w niej mozliwo$¢ uzyskania przez powodow
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, wniosla o jego zmiane poprzez oddalenie apelacji oraz zasadzenie kosztéw
postepowania za obie instancje. Jako ewentualny wniosla o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej zastugiwala na vwzglednienie, natomiast apelacja powodéw byla co do zasady
niezasadna.



Na wstepie wypada zauwazy¢, ze w obowigzujacym modelu apelacji pelnej rola sadu drugiej instancji nie
ogranicza sie jedynie do samego aktu kontroli zaskarzonego rozstrzygniecia, ale obejmuje takze powinno$c¢
merytorycznego rozpoznania sprawy na podstawie wlasnych ustalen faktycznych, poczynionych na bazie materialu
zebranego w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art. 382 k.p.c.).
Celem postepowania apelacyjnego jest bowiem ponowne i wszechstronne merytoryczne rozpoznanie sprawy. Sad
odwolawczy nie moze sie od tej powinno$ci uchyli¢ z uwagi na utrudniong ocene materialu dowodowego, czy potrzebe
prowadzenia postepowania celem uzupelnienia materialu dowodowego. Sad drugiej instancji jest w tym zakresie
wyposazony we wszystkie instrumenty wykorzystywane w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, zaréwno
w zakresie odpowiedniego stosowania regul ciezaru dowodu (art. 6 k.c.), zasad oceny dowodow (art. 233 k.p.c.), jak
i przeprowadzenia lub uzupekienia czeSci dowodow we wlasnym zakresie (art. 382 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c.), nie
wylaczajac mozliwo$ci rozpoznania pominietych dotad wnioskéw dowodowych oraz tych postanowien sadu pierwszej
instancji, ktére nie podlegaly zaskarzeniu w drodze zazalenia, a mialy wplyw na rozstrzygniecie sprawy (art. 380
k.p.c.).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazono poglad, zgodnie z ktérym w razie naruszenia zasady ciggloSci
planistycznej przy ocenie, czy wladciciel nieruchomosci na skutek wejécia w zycie nowego planu doznat ograniczen
w stosunku do jej dotychczasowego przeznaczenia; przeznaczenie to nie moze by¢ utozsamiane z okre§lonym w
poprzednio obowigzujacym planie. Punktem wyjécia dla takiej oceny powinno by¢ przyjecie, ze prawo do zabudowy
stanowi element prawa wlasnoéci, natomiast regulacje planistyczne stanowia wraz z innymi szczegélnymi regulacjami
ustawowymi elementy ograniczenia tego prawa. W sytuacji, gdy dla danej nieruchomos$ci nie obowigzuje plan
zagospodarowania przestrzennego, sposob korzystania z nieruchomosci wyznaczaja faktycznie podejmowane przez
wlasciciela czynnosci w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen. W przypadku nieuchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przez gmine, potencjalng mozliwo§¢ korzystania z nieruchomosci w okresie
nieobowigzywania planu okre$la decyzja o warunkach zabudowy (zob. wyrok SN z dnia 19 paZzdziernika 2016 r., V
CSK 117/16, LEX nr 2192629; wyrok SN z dnia 10 stycznia 2019 r., II CSK 714/18, LEX nr 2604279).

Podkreslenia wymaga, Ze ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rozrdznia
pojecia "przeznaczenia terenu" oraz "sposobu korzystania" z niego. Przepis art. 36 ust. 1 tej ustawy znajduje
zastosowanie wowczas, gdy w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana wlaSciciel nieruchomoéci
utraci mozliwo$¢ korzystania z niej w sposob dotychczasowy lub tez zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.
Korzystanie z nieruchomos$ci zgodnie z przeznaczeniem oznacza korzystanie z niej w sposéb przewidziany w
miejscowym planie albo w decyzji o warunkach zabudowy, natomiast korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy
sposob dotyczy faktycznego jej uzytkowania. Dla oceny zasadnoSci roszczenia opartego na podstawie art. 36 ust. 1 pkt
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym konieczne jest ustalenie potencjalnej, ale jednoczeénie
realnej w okoliczno$ciach danej sprawy, konkretnej mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci, ktéra zostala utracona
lub istotnie ograniczona (zob. postanowienie SN z dnia 22 listopada 2018 r., V CSK 235/18, LEX nr 2581775 i
przywolane tam orzecznictwo).

Z powyzszego wynika zatem, ze w okresie od utraty mocy planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 30 listopada
1994 r. do uchwalenia nowego planu miejscowego, sposéb korzystania z nieruchomoéci powodéw mogla okreslac
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W celu wiec ustalenia, czy nieruchomo$¢ powodéw w okresie tzw. ,luki planistycznej” spelniala warunki do
uzyskania pozytywnej takiej decyzji, Sad Apelacyjny dopuscil z urzedu dowod z opinii bieglej z zakresu planowania
przestrzennego i urbanistyki K. K..

Sad Apelacyjny mial przy tym na wzgledzie, ze wprawdzie stosownie do art. 154 ust. 1 i 2 u.g.n. zadaniem
bieglego rzeczoznawcy majatkowego jest kazdorazowe uwzglednianie przy szacowaniu nieruchomosci w szczegdlnoSci
m.in. przeznaczenia tej nieruchomos$ci w planie miejscowym, a w braku takiego planu ustalanie przeznaczenia
nieruchomoéci na podstawie studium uwarunkowan lub decyzji o warunkach zabudowy, to jednak — zdaniem
Sadu Apelacyjnego — kompetencja ta nie oznacza, ze posiada on wiadomosci specjalne odpowiednie do tego, aby



wypowiadac sie w przedmiocie spelniania przez szacowang nieruchomo$¢ warunkéw do uzyskania pozytywnej decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Rola bieglego rzeczoznawcy majatkowego jest przyjecie w procesie
szacowania nieruchomosci wlasciwego i aktualnego parametru, jakim jest przeznaczenie tej nieruchomoéci, jednak
okres$lonego we wlasciwym trybie przez inny kompetentny do tego podmiot.

Nalezy podkredli¢, ze art. 60 u.g.n. wymaga, aby projekt decyzji o warunkach zabudowy sporzadzala osoba
uprawniona na podstawie art. 5 tej ustawy do sporzadzania projektow planéw zagospodarowania przestrzennego,
albo osoba wpisana na liste izby samorzadu zawodowego architektow posiadajaca uprawnienia budowlane do
projektowania bez ograniczen w specjalno$ci architektonicznej albo uprawnienia budowlane do projektowania i
kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnoSci architektonicznej. Z woli ustawodawcy krag oséb
uprawnionych do sporzadzania tak projektow planéw zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez decyzji o
warunkach zabudowy jest zatem ograniczony tylko do oséb posiadajacych wysoce profesjonalng wiedze z zakresu
planowania przestrzennego lub specjalno$ci pokrewnych ( urbanistyka, architektura ). W ocenie Sadu Apelacyjnego,
pozadanym jest, aby takze w postepowaniu sadowym, w ktorym istotng kwestie stanowi rozwazenie wprawdzie
potencjalnej, ale jednak realnej mozliwosci przeznaczenia konkretnej nieruchomosci na cele zabudowy, wypowiadaly
sie w tym przedmiocie osoby posiadajgce tozsame kwalifikacje i uprawnienia.

K. K. bezsprzecznie spehnia te warunki. Biegla ta w swojej opinii doszla do wniosku, ze warunki zabudowy dla dziatki
nr (...) w okresie, gdy nie obejmowal jej plan miejscowy, nie mogly by¢ ustalone. Biegla zauwazyla, ze we wszystkich
opracowaniach planistycznych od lat osiemdziesiatych, zgodnie z zasadg ciagtoéci planowania, przedmiotowa dzialka,
ze wzgledu na swoje polozenie i uwarunkowania, konsekwentnie przeznaczana byla pod system przyrodniczy
miasta O.. Ponadto, przedmiotowa dzialka od okolo czterdziestu lat nie byla uzytkowana i w jakikolwiek spos6b

zagospodarowana, przy czym jej poinocng cze$é¢ stanowi grunt leSny o powierzchni 1.073 m® Wniosek wiaécicieli
dzialki (...) moglby natomiast obejmowac tylko te cze$¢ dzialki, ktéra nie stanowi gruntu le$nego, poniewaz zmiany
przeznaczenia gruntu le$nego na cele niele$ne, zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony gruntéw rolnych i le§nych,
mozna dokona¢ jedynie poprzez sporzadzenie planu miejscowego. W konsekwencji, zdaniem bieglej wniosek o

wydanie decyzji mogiby obejmowaé obszar dzialki o powierzchni 1.854 m>. Biegla stwierdzila réwniez, ze warunkiem
koniecznym do ustalenia warunkéw zabudowy jest istnienie obiektéw podobnych do potencjalnie wnioskowanych
na czeSci dzialki (...). Jest za$§ wielce prawdopodobne, ze takich obiektow (budynkéw) w okresie bezplanowym
2003-2013 nie bylo. Nadto, wedlug bieglej ustalenie obowiazujacej linii zabudowy na przedmiotowej dzialce, zar6wno
od ulicy (...), jak i(...) w sposob okreslony w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), bylo i jest niemozliwe, poniewaz
zaden budynek nie istnial i dotad nie istnieje po tej stronie tych ulic, gdzie znajduje sie dzialka, a raczej jej czesc,
ktorej potencjalny wniosek o warunki zabudowy méglby dotyczyé. Dodatkowo biegla podniosla, ze w przypadku gdyby
planowane na dzialce (...) przedsiewziecie mialo by¢ sprzeczne z przewidywanymi ustaleniami planu miejscowego dla
terenu, na ktérym znajduje sie dzialka (od uchwaly tzw. intencyjnej z 2006 r.), z wnioskiem o warunki zabudowy
nalezaloby wystapi¢ odpowiednio wcze$niej, tak aby przed wejéciem planu w zycie uzyskac ostateczna decyzja o
pozwoleniu na budowe.

Opinia ta nie budzila zastrzezen Sadu Apelacyjnego, wobec czego mogla stanowi¢ podstawe wyrokowania. Zwlaszcza,
ze biegla w odpowiedzi na zarzuty zgloszone przez strone powodowa co do tej opinii, podtrzymujac swoje wnioski z niej
wynikajace, przekonywujaco wyjasnila podnoszone watpliwosci. Kategorycznie stwierdzila przy tym, ze nie mozna
ustali¢ warunkow zabudowy dla gruntu le§nego. Grunt ten nie moglby znaleZ¢ sie w granicach inwestycji okre$lonych
we wniosku o warunki zabudowy. Nastepnie swoje stanowisko podtrzymala takze bedac sluchana na rozprawie
w dniu 15 grudnia 2020 r. Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze sporzadzona w postepowaniu apelacyjnym opinia bieglej
stanowi wiarygodng podstawe ustalen faktycznych w sprawie. Nie zostala bowiem skutecznie podwazona w spos6b
jednoznacznie zaprzeczajacy jej ustaleniom. W kontekScie wnioskéw wynikajacych z opinii bieglej, argumentacja
powoddéw sprowadzala sie wylgcznie do polemiki z opinia, ktérej tre$¢ nie byta dla nich korzystna, co nie moze stanowié
podstawy do przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego sadowego. Powodowie nie zaprezentowali natomiast



zarzutow wskazujacych na jakiekolwiek bledy metodologiczne, merytoryczne, czy tez logiczne zawarte w wydanej w
sprawie opinii. Stad tez Sad Apelacyjny oddalil wniosek dowodowy powodéw o dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego.

Skoro zatem — jak zostalo wyzej wyjasnione — w przypadku nieuchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przez gmine, potencjalng mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci w okresie nieobowiazywania planu
okresla decyzja o warunkach zabudowy i skoro w kontek$cie wnioskow wynikajacych z opinii bieglej sadowej,
dla nalezacej do powoddéw dzialki nr (...) w okresie, gdy nie obejmowat jej miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, nie moglyby zosta¢ ustalone w drodze decyzji warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, to
uzna¢ nalezy, ze powodowie nie mieli realnej mozliwo$ci konkretnego korzystania z dzialki, w szczegdlnoSci przez jej
zabudowe, co z kolei wyklucza przyznanie na ich rzecz stosownego odszkodowania.

W tym stanie rzeczy, nie mozna bylo zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu Okregowego, ktéry doszedt do odmiennego
wniosku, opierajac sie na niepelnym materiale dowodowym (twierdzeniach powod6w oraz opinii bieglego z zakresu
szacowania nieruchomosci). Powodowie nie wykazali, ze zgodnie z planem z 1994 r. mogli korzystaé z nieruchomosci
w celu zabudowy, za$ przeprowadzona na etapie postepowania apelacyjnego opinia bieglego sadowego z zakresu
planowania przestrzennego i urbanistyki wykluczyta taka mozliwoé¢. Tym samym wywiedzione przez nich powddztwo
podlegato oddaleniu.

Dlatego na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalil powddztwo
w calosci.

Konsekwencja za§ zmiany orzeczenia co do istoty byla zmiana orzeczenia Sadu Okregowego o kosztach procesu
za postepowanie przed Sadem I instancji. W rezultacie Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok takze i w ten
sposéb, ze majac na wzgledzie ostateczny wynik procesu oraz wysoko$§¢ kosztow poniesionych przez strony przed
Sadem I instancji, w oparciu o przepisy art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzil od powodbéw na rzecz pozwanej kwote 7.217
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na zasadzona kwote zlozyly sie: oplata od udzielonego pelnomocnictwa (17 z)
oraz wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej, bedacego radca prawnym, ustalone w stawce minimalnej wynikajacej
z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013 1., poz. 490) w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radecow prawnych (tekst jedn. Dz. U.
z 2018 r., poz. 265 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia pozwu (7.200 z1). Jednocze$nie Sad
Apelacyjny uchylil rozstrzygniecie obcigzajace pozwana nieuiszczonymi kosztami sadowymi oraz w oparciu o przepis
art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jedn. Dz. U. z
2020 r., poz. 755) odstapil od obcigzania powodéw nieuiszczonymi kosztami sadowymi, uznajac ze przemawiaja
za tym wzgledy slusznoSci. W pozostalej czeéci apelacje powodéw, domagajacych sie zasadzenia dalszej kwoty
odszkodowania, nalezato oddali¢ na podstawie art. 385 k.p.c. jako bezzasadng.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c.
Apelacja pozwanej okazala sie zasadna w calosSci, za§ pozwana poniosla oplate od apelacji w kwocie 8.293 zt oraz koszty
reprezentacji przez pelnomocnika bedacego radca prawnym w wysokoSci 4.050 zt wynikajace z § 2 pkt 6 w zw. z §
10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych, stad tez od powodéw na rzecz pozwanej tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji odwotawczej
nalezalo zasadzié kwote 12.343 zl
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