Sygn. akt I ACa 167/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrze$nia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Jacek Nowicki

Sedziowie: Elzbieta Fijalkowska

Piotr Majchrzak (spr.)

Protokolant: protokolant Halszka Mroz

po rozpoznaniu w dniu 17 wrze$nia 2019 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko Miasto P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 2 stycznia 2019 r. sygn. akt I C 2494/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodki 5.400 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Elzbieta Fijatkowska Jacek Nowicki Piotr Majchrzak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 sierpnia 2014 r. pow6dka G. K. wniosla o zasagdzenie od pozwanego Miasta P. kwoty 207.296,06 zl
tytulem odszkodowania na podstawie art. 36 ust, 1 ustany o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W odpowiedzi na pozew pozwany Miasto P. wniést o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéow postepowania,
negujac aby powodka doznala szkody polegajacej na zmniejszeniu sie warto$ci nieruchomosci na skutek wejécia w
zycie miejskiego planu zagospodarowania przestrzennego.

W piSmie procesowym z dnia 4 wrze$nia 2018 r. powodka ograniczyla zadanie pozwu do kwoty 205.296,06 zl,
obejmujacej 198.000 zl tytulem spadku warto$ci nieruchomosci oraz kwote 7.296,06 zl tytulem zwrotu nakladow



poczynionych przez powddke celem realizacji zamierzenia inwestycyjnego na przedmiotowej dzialce, ktére to naklady
okazaly sie zbedne wobec uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego.

Wyrokiem z dnia 2 stycznia 2019 r. Sad Okregowy w Poznaniu zasadzil od pozwanego na rzecz powo6dki kwote
204.603,96 zl, umorzyl postepowanie w czeéci obejmujacej kwote 2.000 zl, oddalil powddztwo w pozostalym zakresie,
uiszczonymi kosztami procesu obciazyl pozwanego i z tego tytulu zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote
12.717 z} oraz nakazal Sciggng od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Poznaniu kwote
16.789,99 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw postepowania. Sad Okregowy ustalil, ze powodka G. K. jest wlascicielka
nieruchomoéci poloznej w P. przy ulicy (...), skladajgcej sie z dzialki nr (...), o powierzchni 2,5955 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy - P. w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ ta sklada sie z nastepujacych uzytkow:

» las-1,3668 ha,
« laki - 0,9356 ha,
« rolne - 0,2931 ha.

Dnia 17 kwietnia 2012 r. Rada Miasta P. uchwalila miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru

»M.-R.-U.” w rejonie S. R. i ulicy (...) w P.. Na mocy tego planu obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomos¢ nalezaca
do powddki, zostal przeznaczony na tereny le$ne z zakazem zabudowy (symbol(...)). Uchwala ta zostala opublikowana
w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...) z dnia 13 czerwca 2012 r. i weszla w zycie po uplywie 30 dni

 tj. dnia 13 lipca 2012 r. Pierwotnie teren ten objety byl miejscowym planem ogélnym zagospodarowania
przestrzennego miasta P. zatwierdzonym uchwala nr (...)

Rady Miejskiej P. z dnia 6 grudnia 1994 r. Wedlug tego planu nieruchomos$é powodki znajdowala sie na obszarze
oznaczonym symbolem(...) - strefa peryferyjna, funkcja strukturalnych klinéw zieleni, teren przestrzeni otwartych
- lasy komunalne, doliny rzek, strumieni, tereny nadjeziorne, ki i pastwiska w rejonie klinéw zieleni. Plan ten
przewidywal zachowanie, ochrone istniejacych zasobow geograficzno-przyrodniczych dla omawianego obszaru, ale
dopuszczat rowniez zabudowe typu zagroda, siedlisko zwigzane z rolniczym, leSnym uzytkowaniem terenu oraz
odprowadzanie $ciekow do szczelnych szamb. Zgodnie z obowigzujgcg wowczas ustawg o ochronie gruntéw rolnych
i lednych z dnia 26 marca 1982 r. gruntami rolnymi byly miedzy innymi grunty pod budynkami i urzadzeniami
wchodzacymi w sklad gospodarstwa rolnego, za$ gruntami le§énymi - pod budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi,
urzadzeniami melioracji wodnych i innymi urzadzeniami wykorzystywanymi dla potrzeb gospodarki le$nej. Plan ten
utracil moc z dniem 31 grudnia 2003 r. W kolejnych latach dla obszaru nie obowigzywal zaden plan miejscowy.
Warunki dotyczace mozliwosci zabudowy okreélane byly w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania
przestrzennego, wydawanych na podstawie Studium (...) z 1999 r. uchwalonego uchwala nr (...). W studium tym
obszar, na ktérym znajduje sie dzialka powddki, oznaczony byt symbolem (...) - tereny wylaczone z zabudowy,
preferowane funkcje zieleni, ktére tworza i moga tworzyé tereny otwarte. Nastepnie, dnia 18 stycznia 2008 r.
Rada Miasta P. przyjela kolejne studium, w ktérym wskazany obszar zostal oznaczony symbolem (...) tereny
zielone otwarte cenne przyrodniczo. Pismem z dnia 16 lipca 2007 r. powodka po raz pierwszy wystapila o ustalenie
warunkoéw zabudowy dla jej nieruchomos$ci. W dniu 30 grudnia 2008 r. zapadla w sprawie pierwsza decyzja odmowna.
Organ I instancji uzna! wowczas, ze nie zostaly spelnione trzy warunki: 1) zamierzona inwestycja nie speklnia
wymogu z art. 61 ust. 1 ustawy, bowiem nie kontynuuje funkcji zabudowy obszaru (brak zabudowy na sasiednich
nieruchomo$ciach), 2) niewystarczajace uzbrojenie terenu dla zamierzenia budowlanego - brak wystarczajacej sieci
wodociggowej, 3) lokalizacja budynku nie spelniala minimalnej odleglosci od granicy lasu. Na skutek odwolania
powodki od decyzji z dnia 30 grudnia 2008 r. decyzja ta zostala uchylona przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
i przekazana do ponownego rozpoznania. Nastepnie organ I instancji wydal w dniu 5 sierpnia 2009 r. kolejng
decyzje odmowng, Tym razem jej podstawa bylo jedynie ustalenie, Ze zamierzona inwestycja nie kontynuuje funkeji
zabudowy obszaru. Organ uznal, Ze pozostale warunki sa spelnione. I ta decyzja zostala na skutek odwolania powo6dki
uchylona przez organ II instancji j.(...)Kolegium (...) Pézniej organ I instancji jeszcze dwukrotnie (decyzjami z



dnia 13 sierpnia 2010 r. i 9 wrzeénia 2011 r.) odmawial powddce ustalenia warunkéw zabudowy na przedmiotowej
dzialce, ale za kazdym razem opiera! rozstrzygniecia na tej samej podstawie, a wiec braku kontynuacji funkcji
zabudowy obszaru. Obie te decyzje byly uchylone i przekazane przez (...) do ponownego rozpoznania. Ostatecznie
postepowanie w sprawie umorzono na podstawie postanowienia z dnia 2 sierpnia 2012 r. wobec uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 17 kwietnia 2012 r. Przedmiotowa nieruchomos$é w dacie
wejécia w zycie obecnego planu zagospodarowania przestrzennego (13 lipca 2012 r.) stanowila grunt niezabudowany,
zadrzewiony, posiadala bezposéredni dostep do drogi publicznej i podstawowych sieci infrastruktury technicznej, jej
sasiedztwo stanowily tereny zielone, pojedyncza zabudowa wolnostojaca, w dalszej odleglo$ci zabudowa szeregowa
oraz kampus (...) M.. Warto$¢ powyzszej nieruchomosci, wedlug stanu i cen przed uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, przy uwzglednieniu przeznaczenia wynikajgcego z miejscowego planu ogbélnego
zagospodarowania przestrzennego miasta P. zatwierdzonego uchwalg nr (...) Rady Miejskiej P. z dnia 6 grudnia 1994 r.
wynosila 613.000 zl, a wedlug stanu i cen po uchwaleniu tegoz planu - 415.000 zl. Obnizenie warto$ci bedace wynikiem
uchwalenia wspomnianego nowego planu wynosi 198.000 z}. Przed zakonczeniem postepowania o uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy powodka podjela dzialania zmierzajace do wykonania projektu budowlanego budynku
mieszkalnego, zapewnila przylacze planowanej inwestycji do miejskiej sieci cieplnej i energetycznej. W zwigzku z tym
powodka poniosta koszty w kwocie 7,296,06 zl na ktore zlozyly sie:

+ kara za niedotrzymanie terminu zawarcia umowy z dostawca energii elektrycznej - 633,75 zl,
« zaliczka na poczet przylaczenia do sieci elektroenergetycznej - 878,40 zl,

« cze$t oplaty za przylaczenie do sieci elektroenergetycznej - 1074,43 zl,

« koszt budowy sieci wodociagowej - 3660 zl,

«+ uzgodnienie dokumentacji przylacza wodociagowego -121,98 zl,

+ wydanie warunkéw technicznych na podlgczenie do miejskiej sieci kanalizacyjnej - 112,35 zl,
« warunki techniczne podlaczenia do sieci wodociagowo-kanalizacyjnej - 123,05 zl,

« wydanie dokument6éw niezbednych do ubiegania sie o warunki zabudowy - 692,10 zl.

Oceniajac material dowodowy Sad I instancji wskazal, ze uzna! sporzadzona przez bieglego K. J. opinie za nieprzydatna
dla oceny zasadno$ci roszczenia, bowiem biegly wyszedl poza swoje kompetencje i teze dowodowa zakre$long w
postanowieniu Sadu skupiajgc sie na analizie stanu prawnego i uwarunkowan prawnych majacych jego zdaniem

znaczenie dla sprawy, co stanowilo role Sadu. Sad zaznaczyl, ze bledem bieglego bylo analizowanie aspektu
podmiotowego, a wiec tego czy powddka posiada uprawnienia rolnicze, umozliwiajace jej prowadzenie gospodarstwa
rolnego, gdyz okoliczno$é ta byla irrelewantna dla ewentualnego spadku wartosci nieruchomosci. Z kolei opinie
biegltego J. W. Sad uznal za w pelni przydatna do rozstrzygniecia. Sad nadmienil, ze biegly sporzadzajac opinie
przyjat prawidlowe zalozenie, ze z uwagi na wystapienia tzw, luki planistycznej, kiedy to nie obowiazywal zaden
plan zagospodarowania przestrzennego, przy okresleniu ewentualnych szkod, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nalezato kierowac sie ustaleniami planu obowigzujgcego uprzednio.
W ocenie Sadu nalezalo zatem ocenié, czy wskutek wejscia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego
(planu z 2012 r.) powddka doznala ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci w spos6b zgodny z dotychczasowym
jej przeznaczeniem przewidzianym w planie z 1994 r. Sad podkreslil zarazem, ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem prawa miejscowego i nie jest wigzace w postepowaniu o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, zatem nie mozna bylo na jego podstawie dokonywaé ustalenia dotychczasowego
przeznaczenia nieruchomos$ci. W ocenie Sadu nie mozna bylo réwniez przyjaé, ze dla nieruchomosci powddki nie
bylo mozliwe wydanie decyzji o warunkach zabudowy, skoro nie bylo w tym przedmiocie ostatecznej i prawomocnej
decyzji administracyjnej, a wszelkie decyzje odmowne organu I instancji byly uchylane. Uwzgledniajac powyzsze



Sad I instancji, dokonujac poréwnania planu z roku 1994 z planem uchwalonym w 2012 r. stwierdzil, ze nastgpito
ograniczenie w sposobie uzytkowania nieruchomosci. Pierwszy plan dopuszczal bowiem mozliwo$é zabudowy
siedliskowej nieruchomos$ci powd6dki, natomiast plan z 2012 r. wyklucza mozliwo$¢ jakiejkolwiek jej zabudowy.
Odno$nie kwestii doboru nieruchomos$ci poréwnawczych w opinii bieglego Sad podal, zZe uwzglednil wyja$nienia
bieglego, ze z uwagi na rzadko$¢ wystepowania tego typu nieruchomosci na terenie P. nie mozna bylo odwola¢ sie do
nieruchomos$ci identycznych, lecz do najbardziej poréwnywalnych, a ewentualne réznice korygowaé odpowiednimi
wskaznikami. Nieruchomosci przyjete przez bieglego do poréwnania byly natomiast oznaczone w starym planie tym
samym symbolem, co nieruchomos$é powodki i mialy takie same mozliwo$ci zabudowy, z kolei nieruchomoéci wziete
do poréwnania po wprowadzeniu planu zagospodarowania z roku 2012 byly zadrzewione i zalesione i nie spelnialy
funkcji mieszkaniowej, siedliskowe;j. Istniato zatem przelozenie zasadniczych cech ksztattujacych cene pomiedzy tymi
nieruchomos$ciami zar6wno wedlug stanu na rok 2003, jak i 2012. Odno$nie natomiast zagadnienia, czy powddka
miala uprawnienia rolnicze Sad

podkreslil, ze istotna jest potencjalna mozliwo$¢é wykorzystywania nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem, zatem
nieistotne jest czy wykorzystywanie to moze by¢ udzialem samego wlaSciciela, czy tez osob trzecich, w tym
ewentualnego nabywcy. Wreszcie Sad wskazal, ze przyjal wyjasnienia bieglego, ze zgodne z metodyka wycenie podlega
cala nieruchomo$¢. Sad oddalit wnioski dowodowe pozwanego zawarte w pi$émie z dnia 14 lutego 2017 r. zmierzajgce
do przeprowadzenia dowodu z orzeczen zapadlych w sprawach dotyczacych wykupu nieruchomo$ci, jako niewnoszace
do sprawy niczego nowego, a przy tym dotyczace innych rodzajowo spraw.

Przechodzac do oceny tak ustalonego stanu faktycznego Sad I instancji powolujgc sie na art. 36 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazal, ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania
skutkowala zmiana dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci powodki ustalonego w uprzednio obowiazujacym
planie z 1994 r., pozbawiajac powddke potencjalnej mozliwoéci korzystania z nieruchomos$ci zgodnie z jej
dotychczasowym przeznaczeniem, bowiem wykluczata jej zabudowe, w zwigzku z czym warto$¢ nieruchomoéci ulegta
obnizeniu. Z przeprowadzonej w sprawie opinii bieglego W. wynikalo przy tym, ze obnizenie warto$ci nieruchomosci
bedace wynikiem uchwalenia nowego planu wynosilo 198.000 zl. Sad uznal roszczenie w tym zakresie za uzasadnione.
Ponadto w ocenie Sadu za uzasadnione nalezato uznaé poniesione przez powodke wydatki tytulem zwrotu nakladow
poczynionych celem realizacji zamierzenia inwestycyjnego, ktore okazaly sie zbedne wobec uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego:

« kara za niedotrzymanie terminu zawarcia umowy z dostawca energii elektrycznej - 633,75 zl,

« zaliczka na poczet przylaczenia do sieci elektroenergetycznej - 878,40 zl,

« cze$¢ oplaty za przylaczenie do sieci elektroenergetycznej - 1074,43 zl,

« koszty budowy sieci wodociagowej - 3660 zl,

« koszty uzgodnienia dokumentacji przylacza wodociagowego - 121,98 zl,

« koszty wydania warunkdéw technicznych na podlaczenie do miejskiej sieci kanalizacyjnej -112,35 zl,

« koszty uzyskania warunkéw technicznych podlaczenia do sieci wodociggowo- kanalizacyjnej -123,05 zl.

Sad umorzy! postepowanie co do kwoty 2.000 zl na podstawie art. 355 § 1 kpc w zw, z art. 203 § 11 4 kpc. O kosztach
Sad orzekl na podstawie art. 100 kpc, obciazajac nimi pozwanego w caloéci, bowiem powddka ulegla jedynie co do
nieznacznej czesci procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany zaskarzajgc go w caloéci oraz wnoszgc o jego zmiane i oddalenia
powddztwa, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a nadto



zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil naruszenie:

1. art. 233 § 1 kpc poprzez zaniechanie przez Sad I instancji oceny wiarygodnoSci i mocy wszystkich dowodow
zgromadzonych w sprawie, co doprowadzilo do sytuacji, iz Sad 1 instancji nie dokonat wszechstronnej oceny tychze
dowodow,

2. art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
bledne jego zastosowanie i przyjecie, ze dla dzialki gruntu nr (...) mogla by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy
dla zabudowy zagrodowej na podstawie zapisow Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta P.
uchwalonego w roku (...)\, co spowodowalo, ze w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego ,,M.-R.-U.” korzystanie
z dzialki gruntu nr (...) w dotychczasowy sposoéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe
badz istotnie ograniczone.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki
kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego w wysokos$ci
dwukrotno$ci stawki minimalne;.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy poczyni! prawidlowe ustalenia faktyczne, znajdujgce oparcie w zgromadzonym w sprawie materiale
dowodowym, ocenionym z zachowaniem regut okreslonych w art. 233 § 1 kpc. Na ich kanwie dokonal tez prawidlowe;j
oceny prawnej. W zwiazku z powyzszym Sad Apelacyjny ustalenia te oraz rozwazania prawne podziela i przyjmuje
za wlasne, czynigc je integralng czeScia swojego stanowiska i uznajac za zbedne ponowne szczegbdlowe przytaczanie
tych samych argumentow.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia prawa materialnego stwierdzi¢ nalezy, ze stosownie do treSci art. 36 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: ustawa) jezeli, w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie

ograniczone, wilasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zgda¢ od gminy
odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode. Przewidziane w tym przepisie roszczenie przystuguje wtascicielowi
nieruchomoéci, gdy uchwalony lub zmieniony pian uniemozliwia lub istotnie ogranicza zaréwno kontynuowanie
dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomo$ci, jak i pozbawia wlaSciciela potencjalnej mozliwos$ci
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem wynikajacym z planu zagospodarowania
przestrzennego - vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006 roku, V CSK 332/06. Korzystanie
z nieruchomo$ci w dotychczasowy sposéb oznacza faktyczny sposéb wykorzystywania nieruchomosci przed
uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego. Korzystanie natomiast z nieruchomos$ci w spos6b zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem oznacza, ze decydujace jest przeznaczenie nieruchomosci badz w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, badz w akcie administracyjnym. Chodzi zatem o korzystanie faktyczne (w
dotychczasowy sposéb) lub zgodne z dotychczasowym przeznaczeniem, tj. w taki sposéob, w jaki wlasciciel moze to
potencjalnie czyni¢ w granicach okre§lonych przepisami prawa - vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
24 marca 2015 1., I ACa 1152/14. Jak natomiast trafnie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r.
(IT CSK 336/14): ,,0 tym, czy korzystanie z nieruchomosci tub jej czeéci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem
stalo sie niemozliwe tub istotnie ograniczone i czy w zwiazku z tym wlasciciel ponidst rzeczywista szkode, decyduja
zmiany dotyczace danego obszaru wprowadzone przez nowy plan zagospodarowania przestrzennego w poréwnaniu
do przeznaczenia danego obszaru w planie poprzednio obowigzujacym. Art. 36 ustawy dotyczy bowiem takze
takiej sytuacji, w ktbrej stronie przyslugiwalo wynikajace z prawa wlasnosci (140 kc) uprawnienie do korzystania z
nieruchomosci w okre§lony sposob, nawet jezeli wlasciciel z uprawnienia tego nie korzystal. Uprawnienie to obejmuje



sposoby korzystania nie tylko faktyczne, ale réwniez potencjalne, o ile mieszcza sie w granicach podmiotowego
prawa wlasno$ci. Niewatpliwie za$§ ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci w sposob, w
ktéry nieruchomosé dotychcezas nie byla wykorzystywana, lecz potencjalnie mogla by¢ wykorzystywana zgodnie ze
swoim przeznaczeniem, w tym przeznaczeniem przewidzianym w planie zagospodarowania przestrzennego, godzi w
prawo wlasnoéci. Sama bowiem mozliwo$¢ wlasciciela wykorzystywania rzeczy w okreslony sposob jest jego prawem
podmiotowym wywodzacym sie z istoty prawa wlasno$ci. Analogicznie wypowiedzial sie Sad Apelacyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 24 marca 2015 r. w sprawie o sygn. I ACa 1152/14 wskazujac, ze wla$ciciel ma prawo, a nie obowigzek,
korzystaé z nalezacej do niego nieruchomosci, co oznacza, ze dla

realizacji roszczen z art. 36 ustawy, opartych na drugiej z wymienionych w nim przeslanek, nie ma znaczenia
faktyczny stan zagospodarowania nalezacej do niego nieruchomogci. Istotne jest poréwnanie potencjalnej mozliwosci
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. Przytoczyé przy tym nalezy wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2009 r. wydany w sprawie o sygn. I CNP 82/08, w ktorym to Sad Najwyzszy wskazal, ze
tereny i nieruchomosci objete planami zagospodarowania przestrzennego, ktore utracily moc w dniu okreSlonym w
art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze
zm.) nie zmienialy automatycznie z ta data swego dotychczasowego przeznaczenia - stanowisko to kontynuowal Sadu
Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 18 pazdziernika 2012 r. w sprawie o sygn. I ACa 676/12. Zatem pomimo utraty
z dniem 31 grudnia 2003 r. mocy przez plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony uchwala Rady Miejskiej P.
nr (...)z dnia 6 grudnia 1994 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu ogo6lnego zagospodarowania przestrzennego
miasta P. na podstawie wskazanego przepisu art. 87 ust. 3 ustawy, wobec braku uchwalenia do tego czasu nowego
planu zagospodarowania przestrzennego, dotychczasowe przeznaczenie dzialtki powodki nie uleglo zmianie.

Nieslusznie strona apelujaca zarzuca Sadowi Okregowemu naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow (art. 23381
kpce).

Bezspornym w sprawie bylo, ze teren, na ktérym polozona jest dziatka powndki, oznaczony zostal w pianie
zagospodarowania z 1994 r. symbolem (...) Z opinii bieglego W. (str. 14 opinii - k. 564 akt) wynika, ze na takim
terenie dopuszcza sie zabudowe typu zagroda, siedlisko zwigzane z rolniczym (leSnym) uzytkowaniem terenu
oraz odprowadzenie $ciekow' do szczelnych szamb. Zaklada sie zagospodarowanie terenéw zdegradowanych i
zagospodarowanie nieuzytkow rolnych. Pozwany w apelacji kwestionuje opinie bieglego w tym zakresie i podnosi, ze
na terenie oznaczonym w ten sposob nie byla dopuszczalna zabudowa zagrodowa. Tymczasem z Zalgcznika nr (...)
do Uchwaly Rady Miejskiej P. nr (...) z dnia 6 grudnia 1994 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu ogblnego
zagospodarowania przestrzennego miasta P., dostepnego pod adresem:(...) (...) = (cz.4 - str. 195) wynika, ze symbol
(...) dotyczy terenu, na ktérym dopuszcza sie zabudowe typu zagroda - biegly co do slowa powtorzyl jedynie w swojej
opinii tre$¢ rzeczonego zalacznika do uchwaly. Zarzut pozwanego jest zatem nieuprawniony. Nalezy w zwigzku z
powyzszym przytoczy¢ rozwazania poczynione przez Sad Apelacyjny w Poznaniu w uzasadnieniu przywolanego wyzej
wyroku z dnia 18 pazdziernika 2012 r. w sprawne o sygn. I ACa 676/12.

Sygn. akt t ACa 167/19

Mianowicie Sad stwierdzi! w nim, ze nie moze mie¢ miejsca sytuacja, w ktbérej utrata mocy miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego powoduje utrate dotychczasowego przeznaczenia nieruchomo$ci, a w
konsekwencji powstania mozliwo$¢ dowolnej i swobodnej zmiany jej przeznaczenia w nowym planie, bez obowigzku
naprawienia powstalej w zwigzku z tym szkody. Wlasciciele nieruchomosci nie moga ponosi¢ negatywnych
konsekwencji nieobowigzywania planu miejscowego z powodu zaniechan podjecia dzialan legislacyjnych przez wladze
lokalng. Taka sytuacja prowadzilaby do niedopuszczalnej ingerencji i godzilaby nie tylko w prawo wiasnosci, ale
takze obowiazujacy porzadek prawny, rodzac stan niepewnosci co do dalszego sposobu korzystania z nieruchomosci.
Uznaé zatem nalezy, ze przepis art. 36 ust. 1 ustawy znajduje rowniez zastosowanie do sytuacji, gdy w zwiazku z
utrata mocy planu zagospodarowania przestrzennego dla danej nieruchomosci przez oznaczony czas nie obowigzywat
zaden plan zagospodarowania przestrzennego a uchwalony plan ograniczyl mozliwos$ci korzystania przez wlasciciela
z konstytucyjnego prawa wlasnoSci i uprawien wynikajacych z art. 140 ke.



Uwzgledniajac powyzsze uznac nalezy, ze nieruchomosci powodki, pomimo utraty mocy przez plan zagospodarowania
71994 r., z dniem 1 stycznia 2004 r, nie utracita swojego dotychczasowego przeznaczenia dopuszczajacego zabudowe
zagrodowa. Pozostawalo ono zatem aktualne w okresie tzw. luki planistycznej, tj. do czasu uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,M.-R.-U.” uchwala Rady Miasta P. nr (...) z dnia 17 kwietnia 2012
r. Tymczasem przywolywane przez pozwanego na poparcie jego stanowiska procesowego: wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 20 lutego 2013 r. w sprawie o sygn. I ACa 1186/12 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia
2019 r. w sprawie o sygn. IT CKS 714/18 dotyczyly sytuacji, w ktdrej rowniez poprzednio obowiazujacy (tzn. przed
okresem luki planistycznej) plan zagospodarowania wykluczal zabudowe przedmiotowych dzialek ze wzgledu na ich
przeznaczenie na parki i zielei osiedlowa.

Oceny takiej nie zmienia przy tym fakt, ze powddka nie uzyskala decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z wnioskiem z
dnia 16 lipca 2007 r. Wszystkie cztery decyzje odmowne w tym przedmiocie byly bowiem uchylane przez Samorzadowe
(...)a tym samym zadna z nich nie stala sie prawomocna, a postepowanie w tej sprawie zostalo ostatecznie umorzone z
uwagi na wejécie w zycie planu zagospodarowania przestrzennego z 2012 r. Ustalen dokonywanych przez organ w tych
decyzjach nie spos6b w zwiazku z powyzszym uznac za wigzace. Nie uchybiajac kognicji organu gminy do wydania
decyzji o warunkach zabudowy wskaza¢ natomiast nalezy, ze okoliczno$ci wskazane w art. 61 ust. 1 ustawy nie

moga by¢ traktowane jako przeslanki egzoneracyjne wobec odpowiedzialnosSci przewidzianej w art. 36 ust. 1 ustawy
- vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrze$nia 2009 i\, V CSK 46/09. Zauwazy¢ jednocze$nie nalezy, ze w
odpowiedzi na pozew pozwany podal, ze nie bylo mozliwe uzyskania pozytywnej decyzji, poniewaz nie byly spelnione
cztery z pieciu warunkéw okre$lonych w art. 61 ust. 1 ustawy. Tymczasem w decyzji Prezydenta Miasta P. nr (...) z
dnia 13 sierpnia 2010 r. o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy stwierdzono, ze cztery (kryterium dostepu do drogi
publicznej, uzbrojenia terenu dla potrzeba zamierzania budowlanego, braku konieczno$ci uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych oraz zgodnosci z przepisami odrebnymi) z pieciu warunkéw decydujacych
o mozliwo$ci wydania decyzji o warunkach zabudowy zostaly spelnione. Wskazano, ze nie jest spelniony jedynie
warunek dotyczacy kontynuacji funkcji przy uwzglednieniu zabudowy na terenie sasiadujacym, tzw. zasada dobrego
sasiedztwa, przy czym decyzja z dnia 24 stycznia 2011 r. (...) uchylilo przedmiotowa decyzje i przekazalo sprawe do
ponownego rozpatrzenia wskazujac, ze nie zostalo to przez organ dostatecznie uzasadnione, a ponadto decyzja nie
zawierala analizy pod katem mozliwoS$ci zabudowy dzialki zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia 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. Zauwazy¢ zarazem nalezy, na co
wskazal sam organ w kolejnej decyzji z dnia 9 wrzeénia (...)\, ze zgodnie z trescig art. 61 ust. 4 ustawy zabudowa
zagrodowa moze by¢ lokalizowana z pominieciem zasady dobrego sasiedztwa okreSlonej w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy.
Stad tez nawet niespelnienie warunku z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy nie wykluczalo mozliwo$ci uzyskania takiej
decyzji. Kwestia posiadania przez powddke atrybutow wynikajacych z art. 61 ust. 4 ustawy nie wplywala natomiast na
istnienie potencjalnej mozliwo$ci zabudowy przedmiotowej dzialki. Dlatego tez tylko na marginesie nalezy zauwazy¢,
ze powodka zadeklarowala posiadanie kwalifikacji rolniczych ( w piSmie z 17 stycznia 2017 1. - k. 445) oraz przedlozyla
dokument odzwierciedlony nak. 454 akt. Oczywistym jest rowniez, ze wbrew stanowisku procesowemu pozwanego, na
mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy przedmiotowej dzialki nie moglo mie¢ wplywu istnienie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktore nie jest aktem prawa miejscowego i jako takie
nie moglo ksztaltowaé sytuacji prawnej powodki. Nieskuteczne jest przy tym powolywanie sie przez pozwanego
w odpowiedzi na pozew na orzeczenia wskazujace, ze ustalenia Studium s wiazace dla organéw gminy. Pozwany
pomija przy tym, co wytknelo takze(...)w decyzji z dnia 16 marca 2011 r., ze ustalenia Studium wigza organy gminu
przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast nie moga uzasadnia¢ odmowy
ustalenia warunkow zabudowy.

Podkres$li¢ wreszcie nalezy, ze stusznie Sad I instancji uznal, ze opinia bieglego J. byla nieprzydatna dla rozstrzygniecia.
Jak to trafnie podsumowata powodka w pi$émie procesowym z dnia 17 stycznia 2017 r., skierowane do bieglego
pytanie mialo na celu ustalenie czy dla przedmiotowej dziatki bylo mozliwe (przed uchwaleniem planu miejscowego
z 2012 r.) uzyskanie warunkow zabudowy, przy czym chodzilo o abstrakcyjna mozliwo$¢ uzyskania takich warunkow



zabudowy, w oderwaniu od wniosku pow6dki z dnia 16 lipca 2007 r. Tymczasem w swojej opinii, jak rowniez w opinii
uzupekiajacej, biegly uporczywie dokonywal oceny zasadno$ci wniosku powddki z dnia 16 iipca 2007 r. Pozwany w
apelacji gloryfikuje opinie bieglego J.. Zdaje sie jednak nie zauwaza¢, ze w opinii tej biegly nie wykluczy! jednoznacznie
generalnej mozliwosci wydania warunkéw zabudowy dla przedmiotowe]j dzialki. Wskazuje na to szczegdlowe
analizowanie przez bieglego kwestii mozliwo$ci sprostania przez powdédke wymogom z art. 61 ust. 1i 3 ustawy. Nadto,
na stronie 25 opinii (k. 322 akt) biegly J. wskazal, ze zabudowa mieszkalna jednorodzimia dzialek zlokalizowanych na
ponocny wschod od dzialki (...) moglaby znaleZ¢ kontynuacje funkeji na dzialce powodki gdyby charakter planowanej
zabudowy tej dzialki odpowiadal charakterowi zabudowy w tym obszarze, co powodowaloby, ze spelniony zostalby
warunek z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy. Ograniczenia wynikajace z planu zagospodarowania uchwalonego w 2012 r.,
wyrazajace sie w uniemozliwieniu zabudowy przedmiotowej dzialki, zmienialy zatem dotychczasowe przeznaczenie
nieruchomosci powodki. Stad tez powodztwo uznaé nalezalo co do zasady za uzasadnione.

Podkreslié jednoczeénie nalezy, ze caltkowicie niezrozumiate jest dyskwalifikowanie przez pozwanego zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego z uwagi na fakt, ze Sad I instancji powolal sie w swoim uzasadnieniu m.in. na
przedlozone przez bieglego W. orzeczenia. Nie uchybia to prawidlowosci ani samodzielnoSci dokonanej przez Sad
oceny prawnej. Odwolywanie sie przez sady do autorytetu sadow wyzszego rzedu jest natomiast powszechna praktyka
i ma na celu wsparcie argumentacji jurydycznej Sadu meritii. Sam pozwany wskazuje przy tym, ze orzeczenia te nie
stanowily dowodow w sprawie. Nie byly tez przez Sad I instancji w ten sposob potraktowane. Ostatecznie stwierdzi¢
nalezy, ze kwestia ta pozostaje bez zwigzku z gromadzeniem i oceng materialu dowodowego.

Odno$nie natomiast zarzutéw formutowanych wobec opinii biegtego W. wskaza¢ nalezy, ze specyfika oceny dowodu
z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna kontrolowana jest przez Sad, ktory nie posiada wiadomo$ci
specjalnych, w

istocie tylko w zakresie zgodnoSci tej opinii z zasadami do§wiadczenia zyciowego, logiki i wiedzy powszedniej. Ocena
dowodu z opinii bieglego nie jest dokonywana wedlug kryterium wiarygodno$ci w tym sensie, ze sad nie moze ,nie
da¢ wiary bieglemu”, odwolujac sie do wewnetrznego przekonania sedziego, czy tez zasad do§wiadczenia zyciowego.
Opinia bieglego podlega, tak jak i inne dowody, ocenie wedlug art. 233 § 1 kpc, jednakze cecha odrézniajaca opinie
bieglego od innych dowodow sa szczegoblne dla tego dowodu - wyzej wskazane - kryteria oceny, i odwolanie sie
przez sad do tych kryteriéw oceny stanowi nalezyte i wystarczajace uzasadnienie przyczyn uznania opinii bieglego za
przekonywujaca - vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2005 r., II CK 572/04. Sad I instancji uznal, ze
sporzadzona przez bieglego W. opinia jest warto$ciowa i przydatna dla rozstrzygniecia. Analizujac zarzuty zawarte
w apelacji oraz wydang w sprawie opinie nalezy wskazaé, ze zawiera ona szczegdlowe omodwienie przyjetych przez
bieglego: wskaznikow, kryteriow i wartosci, jak i wyjasnienie podstaw opracowanych przez niego wnioskow, ktore
zostaly logicznie i przekonujaco uzasadnione. Wnioski bieglego zaprezentowane w opinii sg przy tym jednoznaczne i
stanowcze. Biegly wskazal, na czym oparl sie wydajac opinie, z jakich korzystal zrodel i jaka postuzyt sie metodologia.
W sposdb zrozumialy przedstawil wnioski opinii oraz wywdd do nich prowadzacy, jak réowniez przekonujaco i
wyczerpujaco odniost sie do zastrzezen zgloszonych przez strone pozwana. Sad Apelacyjny nie ma tez watpliwoSci
co do tego, ze biegly posiada kompetencje i do§wiadczenie potrzebne do wydania opinii w sprawie. Biegly sadowy
w sposob rzeczowy, caloSciowy i przekonujacy odnidst sie do zarzutdéw pozwanego w trakcie przestuchania na
rozprawie. Wyczerpujaco wyjasnil, a Sad Apelacyjny te wyjasnienia w pelni uwzglednia, dlaczego nie zasluguja
one na uwzglednienie. Biegly szczegélowo wskazal, jakie okolicznoSci legly u podstaw dokonania opisanego w
opinii doboru nieruchomoéci niezbednego do przeprowadzenia analizy poréwnawczej. Biegly zaprezentowal rowniez
przyjeta metodologie oraz przekonywujaco wyjasnil, z jakich przyczyn prowadzi ona do uzyskania trafnych wynikow.
Nadto sposdb przygotowania opinii odpowiada prawai, w szczegdlnoSci jest zgodny z wymogami okre$§lonymi w
ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, w szczegélnoSci z jej art. 152, ktéry wskazuje
sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami okreslaja metody
ustalenia warto$ci nieruchomos$ci w operacie szacunkowym. Nie stanowig natomiast zasad obowigzujacych przy
okresleniu spadku wartoSci nieruchomosci, a ta kwestia byla istotna w opinii i przy rozstrzyganiu o zadaniu powodki.



Cel opinii wymagat zarazem uwzglednienia przeznaczenia nieruchomog$ci wynikajgcego z planu miejscowego z 1994
r. Nie sposob zarazem zgodzi¢ sie z pozwanym, ze sposéb korzystania z nieruchomosci przez powodke sprowadzal

sie do koszenia i usuwania samosiejek, skoro powodka czynila starania celem uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy i na jego potrzeby poczynila naklady o charakterze inwestycyjnym. Powyzsze rzutowalo natomiast na dobor
nieruchomoé$ci poréwnawczych.

Nietrafione sa rowniez zarzuty pozwanego dotyczgce powierzchni dzialki , jaka powinna podlegaé wycenie. W wyroku
z dnia 21 kwietnia 2010 r. Wojewodzkie Sad Administracyjny w G. w sprawie o sygn. II SA/GD 190/10 trafnie
w tej mierze wskazal, Zze nawet w sytuacji gdyby zmiana przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dotyczyla tylko czeSci nieruchomosci, to i tak wycena powinna dotyczyé calej nieruchomosci.
Przeznaczenie jednej nieruchomos$ci pod dwie rézne funkcje ma niewatpliwy wplyw na jej warto$é jako cato$ci. Nie
mozna wiec uznaé, ze w takiej sytuacji nieruchomosc sklada sie z dwoch czesci o roznych przeznaczeniach i wartosci
rownej sumie warto$ci obu czesci. Do ustalenia faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci nalezy podej$c
w sposbéb wszechstronny, uwzgledniajac przepisy prawa, w tym réwniez przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie, w jakim odnosza sie one do zagospodarowania nieruchomos$ci potozonych na terenach
pozbawionych planu. Stad tez zarzuty pozwanego w stosunku do bieglego W. nalezy uzna¢ za nieuzasadnione,
a sporzadzong przez niego opinie za miarodajng do czynienia ustalen w zakresie tyczacym obnizenia warto$ci
nieruchomosci powodki na skutek wejscia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego. Sad Apelacyjny
podziela takze stanowisko Sadu Okregowego, ze wykazane przez powodke koszty nakladéow na przedmiotowa
nieruchomosé, jako zmierzajace do realizacji celu inwestycyjnego, ktory w wyniku uchwalenia nowego planu
zagospodarowania przestrzennego stal sie niemozliwy do zrealizowania, stanowia szkode w rozumieniu art. 36 ust.
1 pkt 1 ustawy. Zarzut blednego przyjecia przez Sad, ze nalezne powodce odszkodowanie obejmuje réwniez kwote
7.206,06 1zl zostal sformulowany ogoblnikowo i zupelnie nieprecyzyjnie. Zwréci¢ nalezy uwage, ze Sad 1 instancji
wyodrebnit z caloéci roszczenia koszty wydania dokumentéw niezbednych do ubiegania sie o warunki zabudowy
(na str, 19 uzasadnienia, k. 679) i w tym zakresie pow6dztwo oddalil. Pozostale wydatki, poniesione przez powddke
w zwigzku z zamiarem wzniesienia na przedmiotowej nieruchomosci zabudowy siedliskowej, jak najbardziej maja
charakter szkody rzeczywistej (przeciwne stanowisko strony pozwanej mogloby uzasadniaé¢ jedynie zalozenie, ze
decyzja w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy ma charakter uznaniowy).

Na marginesie tylko doda¢ nalezy, ze pozwanemu doreczono (k. 290) odpis pisma pow6dki z dnia 5 wrze$nia 2015 .
(k. 268) do ktorego powddka zalaczyla kopie decyzji (...) z dnia 27 lipca 2011 r. ustalajacej warunki zabudowy dzialki
(...) oraz decyzji Wojewody

(...) z dnia 6 marca 2012 r. zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenie na budowe na dziatce (...).
Pozwany do pisma tego i zalaczonych don dokumentéw nie ustosunkowatl sie, w zwigzku z powyzszym okolicznoéci z
niego wynikajgce nalezalo uznaé za przyznane (art. 230 kpc).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 kpc, orzekt jak w punkcie 1 sentencji. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 2, na podstawie art. 98 § Ii 3 kpc w zw. z art. 99 kpc w zw. z art. 108
§ L kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc oraz § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 265).
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