Sygn. akt V ACa 1451/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2023 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Paulina Astanowicz
Sedziowie: SA Ewa Klimowicz-Przygddzka (spr)

SO del. Piotr Bednarczyk

Protokolant: Dorota Olszewska

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2023 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa S. Z.

przeciwko m.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 czerwca 2022 r., sygn. akt IT C 153/18

1. oddala apelacje;

2, zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 11 250,00 zl (Jedenascie tysiecy dwiescie
pieédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Ewa Klimowicz-Przygodzka Paulina Astanowicz Piotr Bednarczyk
Sygn. akt V ACa 1451/22 UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie zasadzil na rzecz S. Z. od m.kwote 3.166.565 zl tytulem
odszkodowania za szkode powstala w wyniku uchwalenia Uchwaly nr (...)Rady Miasta (...)z dnia 23 wrzeénia 2010
r., ogloszonej w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...) nr (...) z dnia 23 pazdziernika 2010 r., poz. (...), na mocy
ktorej nieruchomos$¢ gruntowa przynalezna powodowi, stanowiagca dziatki niezabudowane o nr ew. (...) z obrebu
(...) polozone w W. na terenie dzielnicy U., zostala objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktorym wymienione dzialki znajduja sie w liniach rozgraniczajacych drogi, wskutek czego korzystanie z
nieruchomoéci zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe.

Dalej idace roszczenie powoda zostalo oddalone . Strony zostaly obciazone kosztami procesu proporcjonalnie do
stopnia przegrania sprawy.

Rozstrzygniecie to wynikalo z nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:



Powddjest wlascicielem nieruchomosci gruntowej stanowiqcej dzialki niezabudowane o numerach
ewidencyjnych (...)z obrebu (...), potozone w W. na terenie dzielnicy U., przy ul. (...) i ul. (...), dla
ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa Wydzial Ksiqg Wieczystych prowadzi ksiege nr
(...). Nieruchomos$¢ stanowily grunty orne. Powéd uprawial na niej warzywa i zboza. Obecnie obie
dzialki porosniete sq trawaq, ktorg powédd systematycznie kosi. Dzialki sgsiednie sq zabudowane
budynkami jednorodzinnymi. Powéd probowal sprzedaé dzialke wywieszajgce ogloszenia, ale nie
znalazl chetnych.

Zgodnie z planem ogblnym zagospodarowania przestrzennego m., zatwierdzonym przez Rade m.w dniu 28 wrze$nia
1992 r.uchwalg nr (...), obowiazujacym w okresie od 29 paZdziernika 1992 r. do 31 grudnia 2003 r., dzialki ewidencyjne
nr (...)znajdowaly sie w strefie uslugowo technicznej — (...)Na tym obszarze preferowany byt rozwoj funkcji
ustugowych II i III stopnia, obstugi . Dopuszczalne bylo utrzymanie oraz rozwdj funkcji obstugi technicznej miasta,
utrzymanie oraz uzupelnienie zabudowy mieszkaniowej w istniejacych zespolach oraz utrzymanie i lokalizowanie
nieucigzliwych obiektdéw produkcyjnych. Wykluczone bylo lokalizowanie nowych zespoldéw zabudowy mieszkaniowej
oraz lokalizowanie obiektow, ktorych uciazliwoéc i szkodliwoséc dla $rodowiska wykraczalaby poza granice terenu
inwestycji. Dla nieruchomo$ci powoda nie obowiazywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego o
szczegOlowosci wiekszej niz plan ogolny.

Uchwala nr (...) Rady M.z dnia 23 wrze$nia 2010 r. ( blednie wskazano 2013 r.), ogloszong w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa (...) nr (...) z dnia 23 pazdziernika 2010 r., poz. (...), uchwalony zostal plan zagospodarowania
przestrzennego(...) w rejonie ulicy (...).

W wyniku uchwalenia tego planu, dziatka numer (...) przy ul. (...) znajduje sie cze$ciowo w liniach rozgraniczajacych
drog dojazdowych oznaczonych na rysunku planu symbolami (...)(k. 214- 221) Dzialka numer (...) przy ulicy (...)
znajduje sie w liniach rozgraniczajacych drogi lokalnej, ul. (...), oznaczonej na rysunku planu symbolem (...)(k. 222
— 220).

W dniu 5 wrzeénia 2016 r. powdd zlozyt do pozwanego wniosek o wykup przedmiotowych dzialek, w zwigzku z ich
przeznaczeniem w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego (...)w rejonie ul. (...) pod droge publiczng .

Odpowiadajac na powyzszy wniosek m. wyrazilo stanowisko, ze brak jest podstaw do wszczecia postepowania
zwigzanego z nabyciem przedmiotowych dzialek. Podnioslo ze w przypadku przedmiotowej nieruchomosci, ani
przeznaczenie, ani sposob uzytkowania w okresie przed uchwaleniem planu jak i po jego uchwaleniu nie ulegly
zmianie. Na koniec dodano, ze ze wzgledu na zaistnialg sytuacje Miasto podejmie konkretne dzialania zmierzajace
do uregulowania stanu prawnego tej nieruchomosci z chwila, gdy zostana spelmione warunki, tj. przeznaczone
i zabezpieczone zostang odpowiednie $rodki w budzecie m. dla dzielnicy U. niezbedne dla realizacji nabycia
nieruchomogci.

W kwietniu 2017 r. powod skierowal do pozwanego ostateczne przedsadowe wezwanie, w ktérym wezwat do
zaproponowania warunkéw wykupu nieruchomoéci .Pozwany podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko.

W dniu 31 lipca 2017 r. powdd wystgpit do sadu z wnioskiem o zawezwanie m. do proby ugodowej w sprawie dotyczacej
prawa nabycia nieruchomo$ci gruntowej stanowiacej dzialki niezabudowane o nr ew. (...).Do zawarcia ugody nie
doszlo.

Nieruchomos$¢é powoda, stanowigca dzialki numer (...) polozona jest w dzielnicy U. pomiedzy ulica (...) a ul. (...).
Jej laczna powierzchnia wynosi 5467 m®. Obszar pomiedzy ulicami (...) jest doé¢ gesto zabudowany domami
jednorodzinnymi wolnostojacymi i blizniaczymi, w wiekszo$ci poltozonymi wzdluz waskich drég dojazdowych w
ukladzie péInoc — poludnie, réwnolegle do nieruchomosci powoda.

Przeznaczenie nieruchomo$ci powoda w obecnie obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego z 23
wrzesnia 2010 roku oznacza, z punktu widzenia zagospodarowania przestrzennego, calkowity zakaz jej zabudowy.



Nieruchomo$¢ jest przeznaczona na drogi dojazdowe przeznaczone dla realizacji celow publicznych, obslugujace
planowang zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem ustug.

Po wygasnieciu obowigzujacego do 31 grudnia 2003 roku ogoélnego planu zagospodarowania przestrzennego m. z 28
wrze$nia 1992 roku, a do uchwalenia w 2010 roku planu miejscowego, teren obejmujgcy nieruchomos$é powoda byt
pozbawiony miejscowego planu zagospodarowania.

Ustalenia podstawowe ogblnego planu zagospodarowania z 28 wrze$nia 1992 r. dla dzialek (...), polozonych w
obszarze (...) tj. uslugowo — technicznym, preferowaly rozwéj funkeji ustugowych II i IIT stopnia obstugi oraz
dopuszczaly utrzymanie oraz rozwoéj funkcji obshugi technicznej miasta, utrzymanie oraz uzupekhienie zabudowy
mieszkaniowej w istniejacych zespolach, utrzymanie oraz lokalizowanie nieuciazliwych obiektéw produkeyjnych oraz
wykluczaly lokalizowanie nowych zespoléw zabudowy mieszkaniowej, lokalizowanie obiektow, ktorych uciazliwo$ci
dla $srodowiska wykraczalaby poza granice terenu inwestycji.

W okresie luki planistycznej na tym obszarze, lokalizacja inwestycji byla mozliwa na podstawie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 roku i zgodnie z artykulem 61 ust. 1 tej ustawy, po
przeprowadzeniu analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych
mowa w artykule 61 ust. 1 — 5 ustawy. W okresie tym powstalo w okolicy wiele obiektéw budowlanych zlokalizowanych
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z artykulem 61 ust 1 ustawy. Na nieruchomosci powoda istniala
potencjalna mozliwo$¢ zabudowy.

W okolicy znajduja sie 23 dzialki zabudowane w spos6b pozwalajacy na okres§lenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy. W okresie od 1 stycznia 2004 r. do 23 listopada 2010 r. w najblizszym otoczeniu nieruchomo$ci powoda
powstala zabudowa spehiajaca kryterium z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wozrost intensywno$ci zabudowy w okolicy nieruchomosci powoda — w kwartale ulic: (...)przypadal na lata 2001, 2005,
20081i2010T.

Nieruchomo$é powoda moze mie¢ rowniez zapewniony dostep do drogi publicznej m.in. poprzez stuzebno$é przejécia
i przejazdu. Wskaznik wielkoSci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek miescil sie w Sredniej
wielko$ci na tym obszarze.

Wartoéé rynkowa dzialek ewidencyjnych nr (...) wedlug ich stanu sprzed wejScia w zZycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 23 wrze$nia 2010 roku a wedlug cen aktualnych wynosila 3.946.017 zl
Wartoé¢ rynkowa tych dzialek wedtlug ich stanu po wejéciu w zycie w/w planu miejscowego wynosi 779.452 zk.
Wynikajaca z powyzszego zestawienia réznica stanowi obnizenie wartoSci nieruchomosci na skutek wejscia w zycie
planu miejscowego i wynosi 3.166.565 zt .

Jako podstawe powyzszych ustalen faktycznych sad I instancji wskazal przywolane w uzasadnieniu dokumenty oraz
opinie bieglych z zakresu architektury, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz urbanistyki — E. S. oraz
bieglej rzeczoznawcy majatkowego- K. Z..

Odnoé$nie pierwszej z wymienionych opinii stwierdzil, ze byla ona doklada i rzetelna , Ze wynikaly z niej logiczne
wnioski. Biegla szczegdlowo przeanalizowala przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przepisy ustawy prawo budowlane oraz przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, a takze obowiazujace przepisy miejscowe
dotyczace zagospodarowania terenu. Dokonujac analizy nieruchomosci powoda — usytuowania, wielkosci, rozkladu, a
takze analizy otoczenia, biegla ustalila, Ze na nieruchomo$ci powoda mozliwa byla, w szczegblnosci w okresie od 2004
r. do 2010 r. zabudowa. Biegla wskazala na przykladowe projekty architektoniczne spelniajace wymagania lokalizacji
na waskich dzialkach, takich jak dziatka powoda.



Pozwany zarzucal, ze biegla E. S. w opinii przeprowadzila analize odno$nie do mozliwosci zagospodarowania
nieruchomos$ci powoda, uwzgledniajac informacje o zabudowie, ktéra powstala na podstawie decyzji o pozwoleniu
na budowe, wydanych po wejSciu w zycie planu miejscowego. Wskazywal, ze w okresie obowigzywania planu
ogblnego z 1992 r. w rejonie nieruchomosci powoda nie bylo zespolu zabudowy mieszkaniowej, a przewazala
zabudowa ustugowo — rolnicza oraz pojedyncze budynki mieszkalne jednorodzinne. Nowa zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna tworzaca zorganizowane zespoly widoczna jest dopiero na mapie z 2010 roku. Pozwany zarzucil tez, ze
ujety w analizie biegtej budynek mieszkalny jednorodzinny na dzialce (...) z obrebu (...)stanowil samowole budowlana,
a istniejacy na terenie dzialki ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...) stanowil tymczasowa zabudowe. Zglosil watpliwosci
co do narysowania przez biegla na zalaczniku graficznym do opinii doj$cia o szeroko$ci 4,5 m, ktére miatoby stanowic
obstuge komunikacyjna dla kilku budynkéw planowanych na nieruchomos$ci powoda po odjeciu pasa o szerokosci 4,5
m. Wskazal takze, ze w opinii bieglej zostaly podane niepelne informacje dotyczace ustalen planistycznych zawartych
dla rejonu przedmiotowych dzialek w miejscowym planie ogolnym zagospodarowania przestrzennego z 1992 r.

Zdaniem sadu I instancji biegla E. S. w sposob wlasciwy odniosta sie do tych zarzutéw. W opinii uzupekliajacej
wyjasnila, ze na potrzeby analizy potencjalnego dopuszczalnego sposobu korzystania z nieruchomos$ci nalezalo
przyja¢ — stanowigcy zamknieta urbanistyczng calo$é — wiekszy obszar analizowany, zamkniety w kwartale
ulic: (...) Biegla przeanalizowala projekty architektoniczne budynkéw zaprojektowanych dla waskich dzialek,
jako teoretycznie mozliwe do usytuowania na nieruchomosci powoda. Odniosla sie do sposobu przeprowadzania
analizy urbanistycznej terenu zgodnie z paragrafem 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyjasnila, ze w najblizszym otoczeniu
nieruchomo$ci powoda w okresie 2003 - 2010 powstala zabudowa spehiajaca kryterium z artykutu 61 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wobec tego wyniki analizy urbanistycznej z pominieciem obiektéw
wybudowanych po 2010 roku nie réznilyby sie zasadniczo od analizy przeprowadzonej na potrzeby opinii.

Biegla wyjasnila ponadto, ze przy sytuowaniu zabudowy na nieruchomos$ci powoda analizowala mozliwo$c
maksymalnego wykorzystania szerokoSci dzialki zgodnie z przepisami — z zastrzezeniem zastosowania przyjetych
do analizowania w opinii gotowych projektdéw. Dlatego przyjela minimalng mozliwg szeroko$é dojécia i dojazdu
do 2 budynkéw na tytach budynku przy ulicy (...) i analogicznie zaproponowano dojicie i dojazd do 2 budynkéw
od ulicy (...) — o szerokoSci 4,5 m. Przeanalizowala mozliwo$¢ dostepu do drogi publicznej i stwierdzila, ze w
przypadku przeznaczenia i przyjetego sposobu zagospodarowania nieruchomo$ci powoda, nie ma koniecznosci
podzialu nieruchomos$ci w celu wydzielenia ciagéow pieszo — jezdnych, ktore stosuje sie w wiekszych zespolach
mieszkaniowych, a wystarczy stuzebno$¢ przejscia i przejazdu przez ktére prawdopodobnie przejezdzaly 2 samochody
2 razy dziennie. Z wyja$nien bieglej wynikalo ponadto, ze odleglo$¢ od krawedzi jezdni drég wewnetrznych nie jest
regulowana prawnie. Szeroko$¢ jezdni w przypadku drogi wewnetrznej nie moze by¢ mniejsza niz 3 m.

Na nieruchomo$ci powoda moga tez sie zmieSci¢ przytacza budynkéw do sieci uzbrojenia terenu w ulicach. Ostateczna
odpowiedz w tej kwestii bedzie mozliwa w trakcie opracowywania projektow technicznych zagospodarowania dziatki
i budynkéw, nie jest tez wykluczona mozliwo$¢ zastosowania w tym przypadku rozwiazan niestandardowych przy
tworzeniu projektu budowlanego.

Odnoszac sie do pytania czy zabudowa dzialek powoda bylaby zgodna z planem 1992 r. biegla wskazala, analizujac
zdjecia z serwisu mapowego m. z 2001 roku, ze widac na nich istniejace w analizowanym kwartale ulic co najmniej
3 zespoly zabudowy mieszkaniowej. Wyjasnila, ze odpowiedZ na pytanie czy realizacja zabudowy mieszkaniowej na
terenie nieruchomos$ci powoda bylaby zgodna z planem ogdélnym, moze by¢ udzielona po zbadaniu na podstawie
jakich ustalenn planu ogoblnego powstaly widoczne na zdjeciach w 2001 roku zespoly zabudowy mieszkaniowej i po
przeanalizowaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydanych dla tych nieruchomoséci w
okresie obowigzywania planu ogélnego z 1992 r..

Odnoszac sie do kwestii intensywnos$ci zabudowy biegla wyjasnila, ze wzrost intensywnoSci zabudowy w
analizowanym obszarze na przestrzeni lat jest widoczny na zdjeciach z 2005, 2008 i 2010 r. Zwrdcila uwage na osiedle



mieszkaniowe domoéw jednorodzinnych po zachodniej stronie ulicy (...), liczace 23 budynki blizniacze (w sumie 46
jednorodzinnych), ktére pojawilo sie na zdjeciach satelitarnych z dnia 24 czerwca 2008 r., a zatem przed wej$ciem
w zycie planu 2010 r.. Osiedle to charakteryzuje sie intensywnos$cig zabudowy znacznie przekraczajgcg intensywnos§é
zabudowy w sasiedztwie — na zachod od osiedla, jak tez po drugiej stronie ulicy (...) w kierunku (...).

Analiza ta doprowadzila biegla do wniosku, ze szeroko$¢ i ksztalt nieruchomos$ci powoda nie stanowia o wykluczeniu
mozliwosci jej zabudowy z punktu widzenia warunkéw techniczno — budowlanych. Na dalszym etapie inwestycji
nalezaloby zaprojektowaé¢ dopasowane indywidualnie budynki lub dostosowa¢ wymiary gotowych projektow do
warunkéw na dzialce przy czym architekt stosujac sie do przepisow prawa budowlanego z pewno$cia moglby
zaprojektowa¢é na tak waskiej dzialce zabudowe, ktéra nie bylaby sprzeczna z funkcja istniejaca w obszarze kwartatu
ulic (...), a takze nie wplynelaby niekorzystnie na zachowanie ladu przestrzennego i nie spowodowalaby ucigzliwo$ci
dla dzialek sasiednich.

Biegla zwrdcila tez uwage na role jaka pelic bedzie w zagospodarowaniu obszaru droga publiczna (...) zaplanowana
na nieruchomo$ci powoda. Droga ta, o dlugosci okolo 400 m, lagczaca ulice (...) z ul. (...) na waskiej dzialce na
znacznej dlugoéci swojego przebiegu nie bedzie obstugiwaé przylegajacych do niej dzialek budowlanych. Na calej jej
dlugosci, wszystkie dzialki budowlane, przylegaja do prywatnej drogi wewnetrznej, usytuowanej w odlegloSci okolo
22 m rownolegle do zachodniej ulicy rozgraniczajacej drogi (...) przy czym do drogi wewnetrznej skierowane sg fronty
dzialek, a do drogi(...)przylegaja tyly tych dzialek.

Podsumowujac zdaniem bieglej w okresie obowigzywania miejscowego planu ogolnego zagospodarowania
przestrzennego z 1992 r. — do 31 grudnia 2003 r., zabudowa nieruchomo$ci powoda nie byla wykluczona ze
wzgledu na ustalenia planu — dopuszczone bylo utrzymanie lub uzupelienie zabudowy mieszkaniowej zar6wno w
istniejacych zespolach jak rowniez utrzymanie oraz lokalizowanie nieuciazliwych obiektéw produkcyjnych. W okresie
luki planistycznej miedzy 31 grudnia 2003 r. a wejéciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zachodniego pasma P. w rejonie ulicy (...) z 2010 r. istniala potencjalna mozliwo$é zabudowy nieruchomosci powoda .

Pozwany kwestionowal przyjety przez biegla obszar analizowany, wskazujac ze zagospodarowanie w granicach
poszerzonego obszaru analizowanego przyjetego przez biegly nie stanowilo w okresie bezplanowym jak i obecnie
urbanistycznej calo$ci, poniewaz poszczegdlne zespoly zabudowy o réznych gabarytach i przeznaczeniu funkcjonuja
niezaleznie od siebie wzdluz dr6g wewnetrznych miedzy ulica (...) a L., a w blizszym sasiedztwie dzialek znajdowala sie
w okresie bezplanowym jedynie zabudowa o charakterze rolno — uslugowym, ktoéra nie stanowita dobrego sasiedztwa
dla postulowanej przez powoda zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Pozwany ponownie podniosl, ze zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w sasiedztwie dzialek nr (...) powstata
po wejSciu w zycie planu miejscowego z wyjatkiem 4 domdéw w glebi ulicy (...) po wschodniej stronie tych
nieruchomosci, ktére jednak posiadaja odmienne gabaryty od zabudowy mozliwej do realizacji na dzialkach (...), w
tym w szczegblnoéci znacznie wieksza szeroko$é elewacji frontowych.

Wskazal, ze blizsze sasiedztwo wzgledem przedmiotowych dzialek stanowily w 2001 roku tereny z zabudowa
rolno — uslugowa na dzialkach o parametrach typowych dla siedlisk rolniczych i one powinny stanowi¢ w
okresie obowigzywania planu ogoélnego z 1992 roku punkt odniesienia do rozwazan na temat funkcji mozliwej do
lokalizowania na dzialkach (...).

Odnoszac sie do tych zarzutéw w drugiej opinii uzupelniajacej biegla wyjasnila kryteria przyjecia przez siebie
obszaru analizowanego i odniosla sie do zdjeé satelitarnych z 2001 r., ktére wskazuja na tym obszarze kilkanascie
istniejacych, wygladajacych na nowe budynkéw o charakterze mieszkalnym zgrupowanych w 3 zespoly polaczone z
ulica (...) i ul. (...) drogami wewnetrznymi. Widoczne sa roéwniez 2 skupiska budynkéw gospodarczych zwigzanych
prawdopodobnie z dzialalno$cia rolnicza. Widoczne jest jednak przeksztalcenie sie tego obszaru, poniewaz na
dzialkach gruntu typu rolnego pojawia sie funkcja mieszkaniowa. Wskazala, ze w 2001 r. obowigzywaly ustalenia
(...)ogoblnego planu zagospodarowania przestrzennego z 28 wrzesnia 1992 r., przewidujace przeznaczenie tego obszaru
jako strefy uslugowo — technicznej, dopuszczajgce w zakresie funkeji mieszkaniowej utrzymanie oraz uzupelnienie



zabudowy mieszkaniowej wistniejacych zespolach. Na zdjeciach z 2005 r. wida¢ dalszy rozwoj zabudowy o charakterze
mieszkaniowym wzdluz ulic wewnetrznych — na zachod od nieruchomos$ci powoda 2 zespoly liczace po kilka
budynkow polaczyly sie w zesp6l laczacy kilkana$cie budynkéw oraz kilka parceli przygotowanych pod zabudowe
i z rozpoczeta budowa. Zmniejszyla sie wyraznie liczba budynkéw o przeznaczeniu rolniczym — rozpoznane na
zdjeciach z 2001 r. 2 nieruchomosci zabudowane budynkami gospodarczymi zmniejszyty powierzchnie zabudowy.
Natomiast na wschod istniejacy zespot mieszkaniowy powiekszyt sie o kilka nowych budynkéw mieszkalnych i dziatki
z rozpoczeta budowa. W tym okresie obszar pozbawiony byt juz obowiazujacego planu miejscowego. Z kolei rok
2008, jako kontynuacja okresu bezplanowego przyniost dalszy rozwdj zabudowy tego obszaru. Zdjecia satelitarne z
2008 r. pokazuja, ze rozbudowal sie zesp6t doméw od zachodu, natomiast wzdtuz wschodniej granicy nieruchomosci
powoda powstaly 4 budynki mieszkalne z dostepem od ulicy (...), a liczba budynkéw istniejacym od wschodu w
zespole od strony ulicy (...) prawie sie podwoila. Dodatkowo, po zachodniej stronie ulicy (...) powstato osiedle liczace
23 budynki blizniacze, ktére charakteryzuje sie intensywnoS$cig zabudowy znacznie przekraczajaca intensywno$é
zabudowy w sasiedztwie. Zauwazony podczas badan historycznych zdje¢ satelitarnych sasiedztwa nieruchomoéci
powoda trend do wypehiania sie tego obszaru zabudowg o funkcji mieszkaniowej, doprowadzil biegla do wniosku
o koniecznoéci zakwalifikowania obszaru jako urbanistycznej caloéci. Wystepujace w granicach analizowanego
kwartalu charakterystyczne dla zabudowy jednorodzinnej formy i jednolitos$é¢ funkcji zabudowy mieszkaniowej, przy
wyraznej tendencji do zanikania zabudowy rolno — uslugowej, przemawiaja za zakwalifikowaniem obszaru jako caloSci
urbanistycznej, ograniczonej liniami rozgraniczajacymi istniejacych drég publicznych.

Biegla podkreslila réwniez, ze ustawodawca nie zdecydowal sie na formalistyczne ograniczenie sposobu wyznaczenia
granic obszaru analizowanego i przyjecia za prawidlowy wylacznie takiego, ktéry uwzglednia tylko odlegloéci
minimalne.

Wyjaénila, ze nieuwzglednienie zabudowy powstalej po wejSciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z 2010 roku nie mialo wplywu na wynik analizy urbanistycznej w zakresie przyjecia cech potencjalnej
zabudowy, poniewaz poszerzony obszar analizy obejmuje wieksza liczbe obiektéow, ktorych cechy zabudowy i
zagospodarowania terenu bada sie w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w artykule 61 ust. 1 — 5 ustawy.

Biegla wskazala réwniez, ze przyjela minimalng mozliwa szeroko$¢ dojécia i dojazdu do 2 budynkéw na tytach budynku
przy ulicy (...), to jest 4,5 m, co jest zgodne z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
roku, ktore w § 14 ust. 1 stanowi, ze do dzialek budowlanych oraz do budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy
zapewni¢ dojScie i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, odpowiednie do przeznaczenia i sposobu ich
uzytkowania oraz wymagan dotyczacych ochrony przeciwpozarowej, okre§lonych w przepisach odrebnych. Szeroko$é
jezdni stanowiacej dojazd nie moze by¢ mniejsza niz 3 m.

Biegla odniosta sie do obowiazujacych w okresie luki planistycznej na obszarze, na ktérym znajduje sie nieruchomo$¢
powoda 2 dokumentéw polityki przestrzennej m.uchwaly nr (...)Rady M. z 9 lipca 2001 r. w sprawie przyjecia
planu zagospodarowania m.i zatwierdzenia ustalen wigzacych gminy (...) przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz uchwatly nr (...) Rady M.z dnia 10 pazdziernika 2006 r. w sprawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.

W pierwszym z nich dziatki nr (...) znajdowaly sie w strefie MU — strefa mieszkaniowo — ustugowa z przewaga funkcji
mieszkaniowej z uslugami o znaczeniu lokalnym oraz uslugami ponadlokalnymi w formie uzupelien. Dla tej strefy
przewidziano realizacje zabudowy mieszkaniowej w rejonie lotniska O., ktéra powinna nastepowac ze szczegdlnym
uwzglednieniem uwarunkowan hatasowych, wynikajacych z bezposredniego sasiedztwa tego obiektu.

Z kolei wedlug ustalen studium, dzialki powoda znajdowaly sie w strefie przedmie$¢ w Pasmie P., na obszarze
oznaczonym symbolem (M2).12, dla ktérego studium okreslalo jako planowane funkcje terenéw w obszarach
rozwojowych lub wskazanych do przeksztalcen — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej i jednorodzinne;j.

Opierajac sie na wiedzy fachowej i do$wiadczeniu urbanistyczno — architektonicznym biegla wskazala, ze
przeprowadzona na podstawie przyblizonych danych z przykladowych projektéw budowlanych analiza wykazuje,



ze szeroko$¢ i ksztalt nieruchomo$ci powoda nie stanowia o wykluczeniu mozliwosci jej zabudowy z punktu
widzenia warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki. W rezultacie podtrzymala opinie, ze wskutek
wejécia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 23 wrzeSnia 2010 roku i przeznaczenia
nieruchomo$ci powoda na droge publiczna, korzystanie z nieruchomosci powoda stalo sie niemozliwe w poréwnaniu
do mozliwo$ci korzystania w dotychczasowy sposob, jak rowniez w poréwnaniu do mozliwo$ci korzystania zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem

Podczas ustnego wyjaénienia, ustosunkowujac sie do kolejnego zarzutu strony pozwanej biegla wyjasnila, ze wskaznik
intensywnosci zabudowy, to inne pojecie niz uzyte przez nig w opinii pojecie intensywnos$ci zabudowy, ktore jest
pewnym zjawiskiem, podczas gdy wskaznik intensywnos$ci zabudowy stuzy projektowaniu przeznaczenia terenu w
planie miejscowym. Intensywno$¢ zabudowy to budynki, ktore sie pojawiajg na obszarze o tej samej funkcji i podobne;j
formie. Biegla podkreslita, ze do 2010 roku wszystkie dzialki wskazane na analizowanym obszarze byly poddane
inwestowaniu. Obszar podzielony jest na dzialki typowe pod zabudowe jednorodzinng. Wyjasnila tez, ze nie bez
przyczyny ustalenia w planie z 2010 roku sa identyczne. Podala takze, ze dzialka powoda, ktora teoretycznie jest
idealna pod droge, nigdy ta droga nie bedzie, poniewaz cala zabudowa sasiednia jest odwr6cona tytem i ta droga nie
bedzie jej obstugiwala.

Sad Okregowy uznal wyjaénienia bieglej za rzeczowe i dajace odpowiedzi na wszystkie pytania. Uwzglednil jej
argumentacje dotyczaca przyjetego obszaru analizowanego. Biegla odniosla sie w tym zakresie do sasiedztwa
nieruchomoéci, analizujac dynamike i charakter zabudowy w latach poprzedzajacych wejScie w zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Jezeli chodzi z kolei o opinie bieglego rzeczoznawcy majatkowego, dotyczaca wartoéci nieruchomosci powoda przed i
po wejéciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 23 IX 2010 r. K. Z. to uwzglednione zostato
W niej

analogiczne przeznaczenie nieruchomos$ci powoda w analizowanym okresie, jak przyjete przez biegla z zakresu
architektury, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz urbanistyki. Biegla przyjela, ze dzialki powoda
w okresie przed wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w caloéci przeznaczone
byly pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Jakkolwiek wskazala, ze plan z 1992 roku dopuszczal zabudowe
nieucigzliwymi obiektami produkcyjnymi, to wziela pod uwage, oprocz intencji wlaSciciela nieruchomosci, takze
faktyczny rozwoj obszaréw w bezposrednim sgsiedztwie i okolicy w latach 2003 — 2010, stopniowe wypieranie
zabudowy rolniczej i przemyslowej kosztem zabudowy mieszkaniowej. Znajdowalo to potwierdzone w kolejnych
uchwalanych studiach z 2001 i 2006 r.. Biegla uznala zatem przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna w okresie bezplanowym za najbardziej prawdopodobng i jednocze$nie optymalna. Przyjela podejécie
poréwnawcze metodg poréwnywania parami.

Pozwany w zarzutach do opinii bieglej K. Z., ponownie podni6st kwestie dotyczaca mozliwoéci zabudowy dzialek
powoda, z uwagi na ich cechy geometryczne i usytuowanie wzgledem drég publicznych, a takze z uwagi na przepisy
dotyczace zapewnienia dojazdu. Pozwany zakwestionowal takze przyjete przez biegla do poréwnania transakcje,
podnoszac , ze wycena powinna zosta¢ dokonana w oparciu o transakcje sprzedazy nieruchomoséci o szeroko$ciach
do 14 m, waskich i dlugich, nieprzylegajacych dluzszymi bokami do drog. Zarzucil tez, ze wycena nie uwzglednia
réznicy w zaawansowaniu planistycznym nieruchomos$ci poréwnawczych i nieruchomos$ci wycenianej, poniewaz
wszystkie nieruchomogci por6wnawcze objete sa miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego lub decyzja
o warunkach zabudowy.

Ustosunkowujac sie w opinii uzupetiajacej do tych zarzutéw biegla wyjasnila, ze zgodnie z art. 4 ust 16 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami przez nieruchomos$é podobnag nalezy rozumieé nieruchomo$é, ktora jest poréwnywalna
z nieruchomo$cig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb
korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$é. Nie nalezy jednak oczekiwaé, ze beda to nieruchomosci
identyczne, a nawet bardzo podobne. Grunty niezabudowane, zlokalizowane na terenie tej samej dzielnicy,



przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, o §rednich powierzchniach, sa ze soba poréwnywalne.
Zaznaczyla, ze przy sporzadzaniu opinii korzystala z wszelkich danych o nieruchomos$ciach udostepnianych przez
Biuro Geodezji i Katastru m. i spo$rod dostepnych, zawartych na analizowanym rynku transakcji, dokonata selekc;ji i
wyboru takich transakeji, ktore dotyczyly nieruchomosci najbardziej podobnych do tej stanowiacej przedmiot wyceny.
Podkreslila, ze podaz gruntdw niezabudowanych w W. jest niewielka. Nie bylo zatem mozliwe wskazywane przez
pozwanego wyselekcjonowanie w analizowanym okresie wystarczajacej do sporzadzenia wyceny liczby transakcji
sprzedazy nieruchomoéci o szeroko$ciach do 14 m, waskich i dlugich, nieprzylegajacych dtuzszymi bokami do drog,
a jednoczesnie spelniajacych wszystkie pozostate kryteria podobienstwa do nieruchomo$ci szacowanej. Wyjasnila, ze
warunki zagospodarowania to tylko jedna z cech wplywajacych na warto$¢ opiniowanej nieruchomosci.

Wskazala, ze ksztalt dzialki ma oczywiécie wplyw na cene jednostkowa nieruchomosci, przy czym dzialki waskie, o
szeroko$ci mniejszej niz 20 m osiggaja nizsze ceny jednostkowe. Z uwagi na to, ze wyceniana dzialka jest dzialkg
waska, przyznana jej zostala jednak ocena minimalna czyli 0% w zakresie warunkéw zagospodarowania. Odnoszac sie
do kwestii wyznaczenia intensywno$ci zabudowy podala, ze dla gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
intensywno$¢é zabudowy nie jest cecha w znaczacym stopniu wplywajaca na zrbéznicowanie cen nieruchomosci,
poniewaz dla tego rodzaju gruntéw intensywno$é¢ zabudowy jest zawsze niska i zazwyczaj nie przekracza 1,0.
Podkreslila tez, ze we wszystkich dokumentach planistycznych obowiazujacych przed uchwaleniem planu z 23
wrzesnia 2010 r. mozliwe przeznaczenie szacowanego gruntu bylo takie samo — byl to grunt budowlany albo wprost
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowa (jednorodzinna).

Biegla wskazala ponadto, ze zgodnie z artykulem 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w przypadku
braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Przepis
ten wyraznie wskazuje, ze w przypadku, gdy brak jest planu miejscowego, a takze nie zostala wydana dla danej
dzialki decyzja o warunkach zabudowy, ustalenie jej przeznaczenia na podstawie studium jest nie tylko mozliwe
ale wrecz wymagane. Przepis ten ponadto nie dokonuje dalszej gradacji, zrbwnujac sytuacje planistyczng dziatek
objetych wylacznie studium z dzialtkami dla ktérych zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy. W konsekwencji
przyjecie do bazy nieruchomos$ci poréwnawczych, a takze do bezposredniego poré6wnania nieruchomosci, w ktérych
w sytuacji braku planu miejscowego i decyzji o warunkach zabudowy studium dopuszcza zabudowe analogiczna,
jak plan miejscowy dla nieruchomosci opiniowanej, jest metodologicznie i zgodnie przepisami wlaSciwe. Z uwagi
na cechy geofizyczne dzialek poréwnawczych, sposéb ich zagospodarowania, sgsiedztwo ale tez poziom cen, nie
wzbudzilo watpliwoéci bieglej, ze dzialki te nie tylko moga byé¢ zagospodarowane w sposéb wskazany w studium,
ale takze, ze jest to najbardziej prawdopodobny optymalny spos6b ich zagospodarowania. Przeznaczenie dzialki w
studium pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng pozwala z duzym prawdopodobienstwem przyjaé, ze dla takiego
gruntu rowniez ewentualny plan miejscowy ustalilby analogiczne przeznaczenie, lub ze zostalaby wydana decyzja o
warunkach zabudowy dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Odno$nie zarzutu nieuwzglednienia polozenia dzialki w bliskim sasiedztwie lotniska O., biegla zwrécila uwage, ze
dla kazdej z nieruchomo$ci znajdujacych sie w bazie obiektow poréwnawczych przeanalizowala polozenie w strefach
oddzialywania lotniska O. . Do bazy obiektéw poréwnawczych przyjeto niemal wylacznie nieruchomosci polozone w
strefie oddzialywania lotniska O.. Dziatki numer (...) réwniez sa polozone w obszarze ograniczonego uzytkowania,
a zatem niemal wszystkie nieruchomo$ci w bazie obiektéw poréwnawczych, tak jak przedmiotowe nieruchomodci,
narazone s3a na uciazliwoéci zwigzane z halasem startujacych i ladujacych samolotow. Z tego wzgledu zastosowanie
dodatkowej cechy réznicujacej w obliczeniach, ktéra dotyczytaby polozenia w strefie ucigzliwo$ci zwigzanej z
halasem lotniczym, nie znajduje uzasadnienia, poniewaz przy korygowaniu cen uwzglednia sie wylgcznie cechy, ktore
roznicuja w sposéb mierzalny nieruchomosci poré6wnawcze i nieruchomos¢ przedmiotowa, a jednocze$nie wplywaja
na zroéznicowanie cen na rynku nieruchomosci. W analizowanym przypadku wskazana uciazliwo$¢ dotyczy prawie
wszystkich nieruchomosci poréwnawczych, a polozenie nieruchomosci o najnizszej cenie jednostkowej poza strefa
obszaru ograniczonego uzytkowania wskazuje, ze na tym terenie albo nie jest to cecha determinujaca poziom cen, lub
tez jej wplyw jest na tyle niewielki, ze zostaje zréwnowazony przez inne cechy nieruchomosci.



Sad Okregowy uznal, ze wyjas$nienia bieglej obejmuja wszystkie zagadnienia i watpliwoéci podniesione przez strony,
Ze opinia bieglej zostala sporzadzona w sposob rzetelny, fachowy i odpowiada na wszystkie zadane pytania.

W sytuacji uznania prawidlowosci wydanych w niniejszej sprawie opinii sad I instancji na podstawie art. 235 § 1 pkt
21 5 k.p.c. pominat wnioski pozwanego o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii innych bieglych sadowych
niz biegla E. S. i biegla K. Z..

Pominiety zostal przez ten sad réwniez wniosek powoda o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z przestuchania
stron, bowiem wszystkie istotne dla sprawy okoliczno$ci zostaly juz jego zdaniem ustalone w toku procesu.

Jezeli chodzi o rozwazania prawne, to zgloszone przez powoda zadanie sad I instancji rozpoznal na podstawie art. 36
ust. 1 pkt 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym . Powdd dochodzil bowiem
odszkodowania w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, twierdzac, ze na
skutek jego wprowadzenia warto$¢ jego nieruchomosci spadla o0 3.930.773 zl.

Zgodnie z przywolanym przepisem w brzmieniu obowigzujacym w dacie wejScia w zycie planu zagospodarowania
przestrzennego tj. na dzien 23 listopada 2010 r. - jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiana, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia
nieruchomoéci lub jej czescei.

Ocene, czy nieruchomo$é moze by¢ wykorzystana w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, powinno sie opiera¢ nie tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, lecz nalezy tez
uwzglednia¢ mozliwoSci w tym zakresie, a wiec bada¢ nie tylko to, jak byla, lecz takze to, jak mogla byé¢
zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomos$ci obejmuje takze mozliwo$¢ realizacji okreslonych projektow
lub zamierzen i nie ogranicza sie tylko do sytuacji, w ktérych wiasciciel podjal juz konkretne dzialania faktyczne lub
prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na roéwni wiec z dotychczasowym faktycznym
korzystaniem z nieruchomogci traktuje sie sposdb korzystania potencjalnie dopuszczalny ( wyroki SN z: 19 grudnia
2006 1., V CSK 332/06, z 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, z 11 wrze$nia 2009 r., V CSK 46/09, z 5 lipca 2012 r.,
IV CSK 619/11, z 9 kwietnia 2015 1., IT CSK 336/14). Jak wynika z powyzszych orzeczen nie nalezy laczy¢ znaczenia
analizowanego pojecia wylgcznie z faktycznym korzystaniem z nieruchomosci, lecz za wystarczajace nalezy uznac
ustalenie potencjalnej mozliwo$ci korzystania z niej w zamierzony sposob, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony
te potencjalne mozliwosci jakkolwiek juz zrealizowal (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz aktualizowany, Plucinska-Filipowicz A. (red.), Wierzbowski M. (red.), Bulinski K., Despot-Mladanowicz
A., Filipowicz T., Kosicki A., Rypina M., Wincenciak M.).

Stanowisko to zdaniem sgdu I instancji znalazlo potwierdzenie takze w wyroku Sadu Najwyzszego z 23 pazdziernika
2020 r. wydanym w sprawie I CSK 274/20, zgodnie z ktéorym , w zaleznoSci od okoliczno$ci faktycznych konkretne;j
sprawy, o spelnieniu przestanek okreslonych w art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
moga decydowa¢ niejednolite czynniki. Kluczowe znaczenie ma to, czy wtasciciel mial potencjalna, a jednocze$nie
realna w okoliczno$ciach sprawy mozliwo$¢é konkretnego korzystania z nieruchomosci, w szczegoblnodci przez jej
zabudowe. Sady meriti nie moga ograniczac sie w tej mierze do oceny, czy wlasciciel uzyskatl decyzje o warunkach
zabudowy, poniewaz nieuzyskanie tej decyzji — w okoliczno$ciach konkretnej sprawy — nie musi przesadzac¢ o
tym, iz mimo niewydania decyzji o warunkach zabudowy zabudowa nieruchomosci przed wej$ciem w zycie planu
zagospodarowania przestrzennego zamykajacego okres tzw. luki planistycznej nie byla realna, a niedopuszczalnoéc
takiego sposobu zagospodarowania nieruchomosci nie byla konsekwencja wejécia w zycie tego planu. Wskazane w
przepisie art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym roszczenia przyshuguja wowczas,
gdy uchwalony lub zmieniony plan zagospodarowania przestrzennego, ingerujacy w istotny sposéb w prawo
wlasno$ci, uniemozliwia wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomo$ci lub istotnie ogranicza zar6wno



kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomo$ci, jak i pozbawia ich potencjalnej mozliwoSci
korzystania z nieruchomo$ci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem.

Uchwalenie przez rade gminy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany oraz ich wej$cie
w zycie moze spowodowac dwa rodzaje skutkow. Po pierwsze, w zakresie korzystania z nieruchomosci, a po drugie, w
zakresie warto$ci nieruchomosci. Pierwszy rodzaj skutkdw przejawia sie niemoznoécia lub istotnym ograniczeniem w
korzystaniu z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem.
Uchwalenie planu miejscowego moze spowodowac bowiem zmiane przeznaczenia gruntéw lub ich czeSci oraz zmiane
lub ograniczenie sposobu ich uzytkowania (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz,
Buczynski K., Dziedzic-Bukowska J., Jaworski J., Sosnowski P.T., autor: Pawel Tomasz Sosnowski, Sip Lex).

Poniewaz przed wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, od 1 I 2004 r. nie
byla jakiegokolwiek planu zagospodarowania, ktéry obejmowalby nieruchomo$é powoda sad I instancji mial na
uwadze rozbieznoSci jakie pojawily sie w judykaturze na tle wykladni art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczace sytuacji naruszenia zasady ciaglo$ci planistyczne;j.

Zgodnie z pierwszym stanowiskiem, w sytuacji, w ktorej na danym terenie w zwiazku z wygas$nieciem poprzednio
obowigzujacego planu nie obowigzywal, do czasu uchwalenia nowego planu, zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, nie mozna ustali¢ ,,dotychczasowego przeznaczenia terenu” w rozumieniu art. 36 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sad Najwyzszy w wyroku z 19 pazdziernika 2016 r., sygn.
V CSK 117/16 wskazal, ze w razie naruszenia zasady ciagloéci planistycznej przy ocenie, czy wlasciciel na
skutek wejScia w zycie nowego planu doznal ograniczen w stosunku do jej dotychczasowego przeznaczenia,
przeznaczenie to nie moze by¢ utozsamiane z okre§lonym w poprzednio obowigzujacym planie. W sytuacji gdy dla
danej nieruchomoS$ci nie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego, sposéb korzystania z nieruchomosci
wyznaczaja faktycznie podejmowane przez wiasciciela czynno$ci w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen. W
przypadku nieuchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez gmine, potencjalng mozliwo$é
korzystania z nieruchomosci w okresie nieobowigzywania planu okre$la decyzja o warunkach zabudowy.

Zasadnicze znaczenie dla oceny roszczenia o odszkodowanie lub wykup nieruchomo$ci ma na tle przepisu art. 36
ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. ocena, czy w zwigzku z uchwaleniem lub zmiana miejscowego planu rzeczywiscie doszlo do
uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomo$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem. Dotychczasowy sposéb korzystania z nieruchomos$ci okreéla sie przez pryzmat
faktycznego, rzeczywistego sposobu korzystania z nieruchomosci przez wlasciciela lub uzytkownika wieczystego
przed uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu. Przy ocenie, czy okreSlony sposob korzystania z nieruchomosci
jest zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, uwzglednienia wymaga nie tylko faktyczny sposéb korzystania z
nieruchomodci, lecz takze potencjalnie mozliwe sposoby korzystania z niej, zgodne z dotychczas obowiazujacym
planem miejscowym, bez wzgledu na to, czy uprawniony czynit z nich uzytek lub przewidywat taka mozliwosé (wyrok
SN z 22 marca 2019 r., | CSK 52/18 , z 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, z 09 kwietnia 2015 r., Il CSK 336/14, z 19
pazdziernika 2016 r., V CSK 117/16, postanowienie SN z 29 maja 2018 r., II CSK 45/18).

Sad Okregowy mial na uwadze, Ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego przewaza jednak obecnie poglad, ze
nieobowigzywanie miejscowego planu w okresie tzw. luki planistycznej nie oznacza, ze sposoéb korzystania z
nieruchomosci jest w tym czasie niczym nieograniczony. Okre$lenie tego sposobu powinno nastgpi¢ z uwzglednieniem
postanowien planu miejscowego obowiazujacego uprzednio (wyroki SN z 9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14, z 9
wrze$nia 2015 r., IV CSK 754/14, z 11 maja 2018 r., IT CSK 461/17), wzglednie faktycznie podejmowanych przez
wlaéciciela dzialan w ramach uzyskanych przezen decyzji i zezwolen, w szczegblnoSci decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, wplywajacych na sposo6b wykonywania prawa wlasnosci (wyroki SN z 19 pazdziernika 2016
r., VCSK 117/16, z 11 maja 2018 r., IT CSK 461/17, i z 10 stycznia 2019 r., IT CSK 714/18, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z 17 grudnia 2019 r. (I ACa 379/19), Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 27 lutego 2020 r. (V ACa 621/19) i
z 27 czerwca 2019 1. (V ACa 123/19). Pojecie korzystania z nieruchomosci obejmuje mozliwos¢ realizacji okre$lonych
projektow lub zamierzen i nie ogranicza sie do sytuacji, w ktérych wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjal juz



konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na rowni
wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposéb korzystania potencjalnie
dopuszczalny.

Jezeli zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy, ustalenia tej decyzji okreélajg przeznaczenie nieruchomosci.
Nie ma w tym przypadku kolizji z ta linia orzecznictwa, w ktorej Sad Najwyzszy i sady powszechnie wskazywaly, ze
wlaéciciel nieruchomos$ci nie ma obowigzku wystepowania o decyzje o warunkach zabudowy.

W zalezno$ci od okolicznosci faktycznych konkretnej sprawy, o spelnieniu przestanek okreslonych w art. 36 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym moga decydowacé niejednolite czynniki. Kluczowe znaczenie
ma to, czy wlaSciciel mial potencjalna, a jednoczesnie realng w okoliczno$ciach sprawy mozliwoé¢ konkretnego
korzystania z nieruchomos$ci, w szczegblnosci przez jej zabudowe. Sady meriti nie moga ograniczaé sie w tej
mierze do oceny, czy wlaSciciel uzyskal decyzje o warunkach zabudowy, poniewaz nieuzyskanie tej decyzji — w
okolicznos$ciach konkretnej sprawy — nie musi przesadzac o tym, iz mimo niewydania decyzji o warunkach zabudowy
zabudowa nieruchomo$ci przed wejsciem w zycie planu zagospodarowania przestrzennego zamykajacego okres tzw.
luki planistycznej nie byla realna, a niedopuszczalno$é takiego sposobu zagospodarowania nieruchomosci nie byla
konsekwencjg wejécia w zycie tego planu ( postanowienie SN z 23 pazdziernika 2020 r. I CSK 274/20).

Majac powyzsze rozwazania na uwadze Sad Okregowy nie podzielil argumentacji pozwanego odnoszacej sie do
faktycznego korzystania z nieruchomosci powoda w okresie pomiedzy uchwalonymi planami, tj. braku uzyskania
przez powoda decyzji o warunkach zabudowy, bowiem uzyskanie takiej decyzji nie stanowilo koniecznej przestanki
otrzymania przez niego odszkodowania. O ile wydanie takiej decyzji nalezy wzia¢ pod uwage, to jej niewydanie,
w braku wystapienia o to przez wlasciciela, nie moze prowadzi¢ do wniosku o wylaczeniu mozliwosci zabudowy
nieruchomos$ci. Decyzja o warunkach zabudowy moze by¢ wydawana na wniosek wielu potencjalnych inwestoréw i
przy zalozeniu r6znego wykorzystania nieruchomoéci. Nie sposéb uznaé, ze tylko wlasciciel nieruchomosci ktory w
okresie bezplanowym wystapit o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, moze nastepnie wystepowa¢ z roszczeniem z
artykulu 36 ust. 1 ustawy. Z uwagi na brak prawnego obowigzku wystapienia o wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
nie mozna wywodzi¢ negatywnych skutkow dla wilasciciela, ktory o taka decyzje nie wnioskowal. Nieruchomo$¢ moze
by¢ traktowana jako lokata kapitatu. Sam fakt, ze faktycznie nie byla wykorzystywana przez danego wlasciciela na cel
budowlany, nie oznacza, ze nie mogla by¢ na taki cel wykorzystana, jezeli nie przez tego wtasciciela, to przez nabywce
nieruchomoéci .

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe w przypadku lacznego spelienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposbéb pozwalajacy
na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne
albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunki te w odniesieniu do nieruchomo$ci powoda przeanalizowala biegla z zakresu zagospodarowania
przestrzennego i architektury i uznala, ze nieruchomos$é¢ ta moglaby podlega¢ zabudowaniu. Wniosek powyzszy



nalezalo przyja¢ przy ocenie mozliwego przeznaczenia nieruchomos$ci przed wejSciem w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Biegla ustalila, ze w okresie obowigzywania Planu Ogolnego m.z 1992 r. tj. do 31 grudnia 2003 r. zabudowa
nieruchomosci powoda nie byta wykluczona, bowiem dopuszczalne bylo uzupelienie zabudowy mieszkaniowej w
istniejacych zespotach oraz lokalizowanie nieuciazliwych obiektéw produkeyjnych. Wykluczone bylo lokalizowanie
nowych zespoléw zabudowy mieszkaniowej oraz lokalizowanie obiektow, ktérych uciazliwo$é i szkodliwosé dla
srodowiska wykraczalaby poza granice terenu inwestycji.

W okresie ,,luki planistycznej”, tj. od 1 stycznia 2004 r. do 23 wrzesnia 2010 r. istniala takze potencjalna mozliwosé
zabudowy. W okolicy dzialek powoda znajduja sie 23 dzialki zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy. W najblizszym otoczeniu nieruchomos$ci powoda powstala zabudowa
spelniajaca kryterium z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wskaznik wielko$ci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek miescil sie w $redniej wielko$ci na tym obszarze.
Nieruchomo$é powoda moze mie¢ réwniez zapewniony dostep do drogi publicznej m.in. poprzez shuzebno$é przejsécia i
przejazdu. Biegla jednoznacznie okreslila, ze sporna nieruchomos$é powoda potencjalnie mogla zosta¢ zabudowana, w
tym réwniez budynkiem mieszkalnym. Przedstawita przykladowe, sporzadzane na zlecenie projekty architektoniczne
budynkéw mieszkalnych, ktére moglyby — zapewne po modyfikacji lub dostosowaniu konkretnie do nieruchomosci
powoda — stanowi¢ podstawe zabudowania nieruchomosci budynkiem mieszkalnym.

Obecnie natomiast dzialka nr (...) znajduje sie w liniach rozgraniczajacych drogi lokalnej, ul. (...), oznaczonej
na rysunku planu symbolem(...), a dzialka nr (...) znajduje sie cze$ciowo w liniach rozgraniczajacych drog
dojazdowych oznaczonych na rysunku planu symbolami (...). Oznacza to calkowity zakaz zabudowy tej nieruchomo$ci.
Nieruchomo$¢ jest przeznaczona w planie miejscowym na drogi dojazdowe, przeznaczone do realizacji celéw
publicznych obslugujace planowa zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem ushug.

Sad Okregowy zgodzil sie z wnioskami bieglej, ze mozliwe jest dotychczasowe korzystanie ze spornej nieruchomosci
w tym sensie, ze dotychczas powodd sial trawe i ja kosil. Na skutek jednak wejscia w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wykluczona zostala mozliwo$é zabudowania nieruchomosci. Biorac za$ pod uwage
zgodnie z przywolanym orzecznictwem, Ze na réwni z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci
traktuje sie sposéb korzystania potencjalnie dopuszczalny, nalezalo przyjac, ze na skutek uchwalenia w dniu 23
wrze$nia 2010 r. planu zagospodarowania, dotychczasowe korzystanie z nieruchomo$ci powoda zgodnie z jej
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe. Za okolicznoSci irrelewantne sad I instancji uznal te , iz powdd faktycznie moze
w dalszym ciagu siaé i kosi¢ trawe, ze nie dazyl do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Skoro potencjalnie
dopuszczalne bylo zabudowanie nieruchomos$ci powoda, pow6d nie mial ustawowego obowigzku wystgpienia o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a obecnie mozliwo$¢ zabudowy zostata absolutnie wykluczona, to doszlo do
sytuacji, w ktérej dotychczasowe korzystanie z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem stalo sie niemozliwe.

Zostala tym samym spelniona przestanka z art. 36 ust 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym - niemozliwosci
korzystania z nieruchomosci w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.

Szkoda rzeczywista wywolang powyzsza okolicznoScia jest z kolei obnizenie wartosci rynkowej nieruchomosei ( wyrok
SN z 9 IV 2015 r., sygn. Il CSK 336/14 , z 29 IX 2015 r., sygn. II CSK 653/14 , z 17 XII 2008 r., sygn. I CSK 191/08 ,
z 13 VI 2013 r., sygn. IV CSK 680/12 , wyroki SA w Warszawie z 26 IV 2016 r., sygn. VI ACa 562/15 , z 23 VII 2015
r., sygn. I ACa 1926/14 ).

W oparciu o opinie rzeczoznawcy majatkowego sad I instancji ustalil, ze na skutek wejécia w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 23 IX 2010 r. warto$¢ nieruchomo$ci powoda spadta o kwota 3.166.565,00 zl. ,
ktéra stanowi szkode powoda podlegajaca wyré6wnaniu.

Dalej idace zadanie powoda oddalit.



Odnoénie jeszcze istnienia zwiazku przyczynowego miedzy wejSciem w zycie uchwaly z dnia 23 wrzeénia 2010 r. ,
a szkoda, to Sad Okregowy uznal, ze zwiazek taki wystepuje, gdyz gdyby nie wejécie w zycie uchwaly Rady M.
dotyczacej planu zagospodarowania przestrzennego Z.w rejonie ulicy (...), nie doszloby do zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci powoda w sposob dotychczasowy. Zmiana ta spowodowala niemoznosé korzystania z nieruchomoéci
jak wezeéniej, bowiem obecnie nieruchomo$c ta przeznaczona jest pod drogi publiczne, w tym pod chodnik. Mozliwo$é¢
wylgcznie takiego korzystanie z nieruchomosci, spowodowala spadek jej warto$ci, a tym samym powstanie szkody w
majatku powoda.

Dodatkowo Sad Okregowy zwrocit uwage na stanowisko pozwanego, ktéry w pidémie z 2017 roku kierowanym do
powoda wskazywal, ze w 2018 roku podejmie starania o wykup nieruchomosci. Stanowisko to nastepnie potwierdzit w
piSmie procesowym zlozonym w niniejszej sprawie 15 lutego 2019 roku (k. 468), nie podjat jednak zadnych dzialati w
tym kierunku. Brak srodkéw w budzecie pozwanego nie stanowil jednak przestanki wylaczajacej roszczenie powoda.
Majac na uwadze tre$¢ w/w pism pozwanego sad I instancji uznal, Zze pozwany zdaje sobie sprawe z obowiazku
realizacji roszczenia przyslugujacego powodowi, a jego stanowisko wyrazone w niniejszej sprawie jest tylko wyrazem
taktyki procesowej, zmierzajacej do op6znienia realizacji tego roszczenia .

Sad Okregowy nie podzielil zarzutu pozwanego dotyczacego przedawnienia dochodzonego w niniejszej sprawie
roszczenia.

Stwierdzil, iz zgodnie z art. 118 k.c. w zw. z art. art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 kwietnia 2018 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r., poz 1104), termin przedawnienia wynosi 10 lat i w momencie
wytoczenia powddztwa w niniejszej sprawie jeszcze nie uplynal.

Wyrok powyzszy w czeSci uwzgledniajacej powddztwo i rozstrzygajacej o kosztach procesu zaskarzyl pozwany. W
swojej apelacji podniost zarzuty dotyczace:

-naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez bledne ustalenia faktyczne w zakresie mozliwosci zabudowy dzialek (...) w okresie
obowigzywania og6lnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. poprzez bledne przyjecie,
w $lad za opinia bieglej E. S., ze zabudowa nieruchomosci powoda w tym okresie nie byla wykluczona, co wynika z
blednego odniesienia sie bieglej do dzialek i istniejacej na nich zabudowy w dalszym sasiedztwie,

- naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez bledne ustalenia faktyczne w zakresie potencjalnej mozliwosci zabudowy
dzialek (...) w tzw. okresie bezplanowym poprzez bledne przyjecie, w §lad za opinia bieglej E. S., ze w
okresie tym na nieruchomos$ci powoda istniala mozliwo$é zabudowy sze$cioma budynkami mieszkalnymi,
poprzedzona nieuzasadnionym rozszerzeniem obszaru analizowanego w rozumieniu art. 61 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

- naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez bledne ustalenia faktyczne w oparciu o wadliwa opinie bieglej K. Z. w zakresie
wyceny nieruchomosci objetej zadaniem pozwu, przed i po wejéciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przyjetego uchwaly Rady m. z dnia 23 wrze$nia 2010 r. Nr (...), poprzedzone przyjeciem
nieprawidlowego zbioru transakeji poréwnawczych w stosunku do nieruchomosci wycenianej, jak rowniez brakiem
zastosowania przez biegla ekstrapolacji,

- naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez bledne ustalenia faktyczne — rzutujace na ustalenie potencjalnej mozliwosci
zabudowy, a w konsekwencji wycene nieruchomosci, poprzedzone nieuzasadnionym zaloZeniem, ze dziatki
potencjalnie wydzielone z dz. ew. (...) celem zabudowy szeScioma budynkami mieszkalnymi (stosownie do oceny w
tym zakresie bieglej E. S.) posiadalyby dostep do drogi publicznej,

- naruszenia art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez jego bledna
wykladnie i przyjecie, ze potencjalna, a jednocze$nie realna mozliwos¢ zagospodarowania nieruchomosci w okresie
bezplanowym, a co za tym idzie spelnienie przestanek z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym zachodzi rowniez wtedy, gdy w okresie bezplanowym nie zostala wydana zadna decyzja ustalajaca
warunki zabudowy,

- naruszenia przepisu art. 36 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 37 ust. 1 oraz 37 ust. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym poprzez ich bledna wykladnie i przyjecie, ze w tzw. okresie bezplanowym mozliwe jest ustalenie
korzystniejszego przeznaczenia nieruchomosci niz w planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonego przed
dniem 1 stycznia 1995 1.,

Majac powyzsze na uwadze apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w catosci
i zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Okregowemu w Warszawie.

W apelacji pozwany na podstawie art. 380 k.p.c. domagal sie takze zmiany postanowien Sadu Okregowego w
przedmiocie pominiecia wnioskow dowodowych przez niego zgloszonych i wnosit o:

a) dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu architektury i urbanistyki —
stosownie do postanowienia Sagdu Okregowego w Warszawie z dnia 11 kwietnia 2019 r., jak réwniez na okoliczno$c
ustalenia, czy wskutek wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwalg
Rady m.z dnia 23 wrze$nia 2010 r. Nr (...) doszlo do zmiany mozliwos$ci korzystania zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem nieruchomos$ci wynikajagcym z postanowien Miejscowego Planu Ogdlnego Zagospodarowania
Przestrzennego m.zatwierdzonego uchwala Rady m. Nr (...) z dnia 28 wrzesnia 1992 1.,

b) dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego niz biegla K. Z. — stosownie do postanowienia
dowodowego z dnia 2 grudnia 2020 r.,

¢) zwrOcenie sie w trybie art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami do organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych (np. Zesp6l Oceniajacy dzialajacy przy P.(ul. (...), (...)-(...) W.)) o dokonanie oceny
prawidlowosci opinii sporzadzonej przez biegla K. Z. .

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Zgloszone w niniejszej sprawie roszczenie odszkodowawcze opieralo sie na art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (w brzmieniu obowigzujacym na na dzien 23 listopada 2010 r.) , zgodnie z
ktorym, jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzystanie z nieruchomosci lub jej
cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zadaé od gminy m.in.
odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode.

Stusznie sad I instancji wskazywal, ze ocene, czy nieruchomos$é moze by¢ wykorzystana w sposéb dotychczasowy
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, powinno sie opieraé¢ nie tylko na uprzednim faktycznym jej
wykorzystaniu, lecz nalezy tez uwzglednia¢ mozliwoéci w tym zakresie, a wiec bada¢ nie tylko to, jak byla, lecz
takze to, jak mogla by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomosci obejmuje takze mozliwo$¢ realizacji
okreSlonych projektéw lub zamierzen i nie ogranicza sie tylko do sytuacji, w ktérych wlasciciel (uzytkownik
wieczysty) podjal juz konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z
nieruchomoéci. Na réwni wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposéb
korzystania potencjalnie dopuszczalny (wyroki SN z: 19 XII 2006 r., V CSK 332/06, ,z 8 I 2009 r., I CNP 82/08, z
11 IX .2009 r., V CSK 46/09, z 5 VII 2012 r., IV CSK 619/11, z 9 IV 2015 r., I CSK 336/14, z 12 I 2022 r. , IT CSKP
20/22.). Sad Najwyzszy w w/w wyrokach nie lgczy zatem znaczenia analizowanego pojecia wylacznie z faktycznym
korzystaniem z nieruchomosci, lecz uznaje za wystarczajace ustalenie potencjalnej mozliwosci korzystania z niej w
zamierzony sposob, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony te potencjalne mozliwos$ci jakkolwiek juz zrealizowal.



Sad Okregowy opierajac sie na opinii bieglej sadowej z zakresu architektury, planowania i zagospodarowania
przestrzennego E. S. uznal, ze gdyby nie wejscie w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...)
w rejonie ulicy (...), po stronie powoda istnialaby potencjalna mozliwo$é zabudowy dzialek oznaczonych nr ew.
(...) domami jednorodzinnymi . Ogblny plan zagospodarowania przestrzennego m.z 1992 r. nie wykluczal bowiem
zabudowy nieruchomosci powoda, za$ po utracie przez niego mocy obowigzujacej, co nastgpito zdniem 1 I 2004 r., w
okresie tzw. luki planistycznej powdd moglby uzyskac decyzje o warunkach zabudowy i taka zabudowe mieszkaniowa
realizowac.

Pozwany w swojej apelacji zakwestionowal dokonang przez sad I instancji ocene opinii bieglej E. S., a w konsekwencji
poczynione przez ten sad ustalenia faktyczne co do potencjalnej mozliwosci zabudowy nieruchomos$ci powoda przed
wejéciem w zycie nowego, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2010 r..

Naruszenie wskazywanego przez niego art. 233 § 1 k.p.c. nie moglo jednak polega¢ na poczynieniu blednych ustalen
faktycznych jak podano w zarzucie nr 1i 2 tylko na dokonaniu nieprawidlowej oceny opinii bieglej sadowej , niezgodne;j
z kryteriami wynikajacymi z tego przepisu takimi jak: zgodno$é z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy
bieglego, podstawy teoretyczne opinii, a takze sposéb motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej
wnioskoéw ( postanowienie SN z 7 XI 2000 r. I CKN 1170/98). Swoistoé¢ oceny dowodu z opinii bieglego polega bowiem
na tym, ze nie chodzi tu o kwestie wiarygodnosci, lecz o pozytywne lub negatywne uznanie warto$ci rozumowania
zawartego w opinii i uzasadnienie, dlaczego poglad bieglego trafit lub nie do przekonania sadu. Sad nie moze przy tym
oprzeé¢ swoich ustalen wylacznie na konkluzji opinii bieglego, ale powinien sprawdzi¢ poprawnos¢ poszczegdlnych
elementéw opinii skladajacych sie na trafno$é jej wnioskéw koncowych (wyrok SN z 3 XTI 1976 r., IV CR 481/76 ).

Majac powyzsze na uwadze zgodzic sie nalezalo co do zasady z apelujacym, ze konkluzja zawarta w opinii bieglej,
iz w okresie obowigzywania ogblnego planu zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. zabudowa nieruchomosci
powoda budynkami mieszkalnymi nie byla wykluczona , nie mogta stanowié¢ podstawy ustalen faktycznych w niniejszej
sprawie. Nie zostala bowiem w spos6b logiczny, wyczerpujacy umotywowana i nie byla jednoznaczna. Biegla nie
ustosunkowala sie w spos6b wlasciwy do stawianych jej przez strone pozwang w tym zakresie zarzutow.

Plan ogdblny zagospodarowania przestrzennego m.z 1992 r. dopuszczal utrzymanie oraz uzupelienie zabudowy
mieszkaniowej w istniejacych zespolach. Pozwalal na inwestycje jedynie plombowe w istniejacych koncentracjach ,
w oparciu o istniejacy uklad drogowy. Wykluczal lokalizowanie nowych zespoléw zabudowy mieszkaniowej jak i
lokalizowanie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ( k 208- 210).Jako plan ogdlny, nie ustalal przeznaczenia
poszczegodlnych dzialek ewidencyjnych , tylko mial charakter wytycznych dla miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego ( takiego planu obejmujacego dzialki powoda nie bylo) lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, w ktorych nastepowalo faktyczne okreélenie przeznaczenia nieruchomosci.

Jak juz podniesione zostalo biegla uznala, ze na podstawie tego planu, w okresie jego obowigzywania nie byla
wykluczona zabudowa nieruchomoéci powoda ( k 664). Jednoczes$nie jednak stwierdzila, ze odpowiedZ na pytanie
czy realizacja zabudowy mieszkaniowej na terenie nieruchomosci powoda bylaby zgodna z planem ogélnym z 1992
r. moze by¢ udzielona po zbadaniu na podstawie jakich ustalen tego planu powstaly widoczne na zdjeciach z 2001 r.
zespoly zabudowan i po przeanalizowaniu decyzji o warunkach zabudowy wydanych dla tych nieruchomosci ( k 582).
Odpowiadajac na zarzuty pozwanego w kolejnej swojej opinii uzupehiajacej z 13 lipca 2020 r. biegla stwierdzila, ze
w dotychczasowych swoich opracowaniach wecale nie zawarla tezy o mozliwoéci realizacji na nieruchomosci powoda
w okresie obowiazywania planu ogdlnego z 1992 r. wylacznie zabudowy jednorodzinnej , tylko stwierdzila, zZe nie byla
wowcezas wykluczona zabudowa nieruchomosci powoda , dopuszczalne bylo uzupehienie zabudowy mieszkaniowej
w istniejacych zespolach oraz lokalizowanie nieuciazliwych obiektéw produkcyjnych . ,, Zabudowa mieszkaniowa
byla analizowana dopiero w okresie bezplanowym , przy przyjeciu jako kryterium oceny mozliwosci zabudowy
nieruchomoéci zasady dobrego sasiedztwa, o ktéorym mowa w art. 61 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.” k 628, 629). W swoim ustnym wystapieniu biegla stwierdzila natomiast, ze w
ustaleniach z planu z 1992 r. nie byla wykluczona zabudowa mieszkaniowa, tym niemniej jednak oprécz odwolania
sie do zabudowy innych nieruchomosci w tym obszarze widocznych na zdjeciu satelitarnym z 2001 r. nie przedstawita



na uzasadnienie stawianej tezy innych argumentéw ( k 664, 42-46 min nagrania z rozprawy z 2 XII 2020 r.). Nie
wyjasénita czy powdd uzyskalby decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczaca zabudowy o
charakterze mieszkaniowym

Stanowisko bieglej co do mozliwoéci zabudowy przez powoda dla celébw mieszkaniowych nieruchomo$ci w okresie
obowiazywania planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. nie bylo zatem jednoznaczne . Tak
naprawde biegla nie wykazala, ze zostaly spelnione dla nieruchomosci powoda warunki zabudowy o jakich byta mowa
w tym planie. Nie wyjaénila, czy mozna byloby przyja¢, ze zabudowa budynkami jednorodzinnymi tej nieruchomosci
do dnia 31 grudnia 2003 r. mialaby charakter uzupekiajacy istniejace zespoly mieszkaniowe czy tez stanowilaby
nowy zesp6l, niedopuszczalny w $wietle postanowienn planu ogolnego z 1992 r.. Majac powyzsze na uwadze Sad
Apelacyjny wezwal biegla na termin rozprawy w celu odebrania od niej bardziej szczegdtowych i jednoznacznych
wyjadnien zwiazanych z w/w watpliwo$ciami. Wysluchanie bieglej S. utwierdzilo tylko Sad Apelacyjny w przekonaniu,
Ze jej opinia nie moze stanowi¢ podstawy ustalenia, iz zabudowa nieruchomosci powoda w sposob zaproponowany
przez biegla tj. 6 budynkami jednorodzinnymi pod rzadami planu ogoélnego z 1992 r. nie byla wykluczona. Biegla
analizujac wytyczne tego planu sama doszla do konkluzji, ze co najwyzej powdd moglby uzyskaé pozytywna decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu co do zabudowy swojej nieruchomo$ci dwoma budynkami
mieszkalnymi usytuowanymi wzdluz istniejacych juz drég publicznych tj. ulicy (...), gdyz mozna przyjac, iz stanowiloby
to uzupelnienie istniejacych zespolow doméw jednorodzinnych, usytuowanych wzdluz tychze ulic ( 35- 43 min
nagrania z rozprawy z 29 V 23 r.).

W konsekwencji zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezalo przyjaé, iz strona powodowa nie wykazala, iz w okresie
obowigzywania og6lnego planu zagospodarowania przestrzennego m. z 1992 r. istniala mozliwo$é¢ przeznaczenia calej
nieruchomoéci powoda pod zabudowe mieszkaniowa.

Whbrew jednak kolejnemu zarzutowi apelacji zasadnie biegla S. w swojej opinii przyjela, opierajac sie o wzrost
intensywno$ci zabudowan w okresie p6zniejszym tj. po 31 grudnia 2003 r. w kwartale ulic (...), ze powod tego rodzaju
zabudowe moglby zrealizowaé w okresie tzw. luki planistycznej , podobnie jak uczynili to wlaSciciele nieruchomosci
sasiednich, takze polozonych wedlug planu z 1992 r. w strefie (...)Uzasadnienie tego stanowiska mozna byloby
kolokwialnie sprowadzi¢ za biegla do pytania dlaczego inni wlasciciele nieruchomosci z tego obszaru mogliby uzyskaé
decyzje o warunkach zabudowy, a powdd nie ? (k 664). Mozliwo$¢ zabudowy nieruchomos$ci powoda zgodnie z art. 61
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym biegla przeanalizowala i uzasadnila w sposéb wystarczajacy
W swojej opinii podstawowej oraz opiniach uzupehiajacych.

Apelujacy podobnie jak przed sadem I instancji podwazal wnioski bieglej , zarzucajac jej naruszenie § 3
ust 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ( Dz.U. 2003.164.1588) poprzez nieuzasadnione rozszerzenie granic tzw. obszaru analizowanego.

Wyjasnienia wymaga, iz powyzsze rozporzadzenie jest aktem wykonawczym do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W § 3 ust 1 w brzmieniu obowigzujacym do dnia uchwalenia nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowito, ze w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wlaSciwy organ wyznacza wokol dzialki budowlanej, ktdérej dotyczy wniosek o
ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy. Wskazywany za$ przez
pozwanego ust 2 tego paragrafu stanowil, ze ,,Granice obszaru analizowanego wyznacza sie na kopii mapy, o ktorej
mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy, w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko§é frontu dzialki objetej wnioskiem
o ustalenie warunkdw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.”.

W swojej opinii uzupehiajacej z 18 II 2020 r. biegla E. S. okreélila na nowo granice obszaru analizowanego,
rozszerzajac je znacznie w stosunku do w/w minimum , obejmujac nimi kwartal wyznaczony ulicami: (...) ( k 578,
588 — 590). Zdaniem pozwanego wydzielony w ten sposdb obszar analizowany nie stanowi urbanistycznej catoSci.



Znajduja sie w nim znacznie oddalone od nieruchomos$ci powoda zespoly budynkéw funkcjonujace niezaleznie od
siebie, wzdluz drog wewnetrznych, prostopadlych do ulicy (...) , 0 odmiennych gabarytach od tych jakie faktycznie
mozliwe bylyby do zrealizowania na nieruchomos$ci powoda z uwagi na jej ksztalt (szerokosé 13-14 m).

Ustosunkowujac sie do powyzszego zarzutu podnie$¢ nalezy, iz okreSlone w w/w rozporzadzeniu normy obszaru
analizowanego nie majg charakteru sztywnego, tylko sa normami minimalnymi.

Jak wynika z orzecznictwa sadéw administracyjnych przepis § 3 ust. 11 2 rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okresla jedynie minimalne granice terenu jaki powinien zostaé
objety analiza. Daje to mozliwos¢é organowi wyznaczenia tego obszaru w granicach minimalnych badz wiekszych,
jednakze w kazdym z tych przypadkoéw organ, zar6wno w decyzji jak i analizie urbanistycznej powinien wyjasnié
w jaki sposob zostal wyznaczony obszar analizowany i wyjasnié jakimi kierowal sie przestankami w sposobie jego
wyznaczenia. W kazdym przypadku poszerzenie obszaru analizowanego musi by¢ uzasadnione wymogami ladu
przestrzennego ( wyroki NSA z 28 VI 2022 r. IT OSK 1167/22, z 15 XI 2022 1. II OSK 1952/21).

W orzecznictwie tym wskazuje sie ( wyrok NSA z 13 III 2019 r. II OSK 1108/17) , ze przy wyznaczaniu
granic obszaru analizowanego ponad minimalne rozmiary organ orzekajacy winien wykazaé, ze wielko$é tego
obszaru shuzy ustawowemu wymogowi zachowania ladu przestrzennego w ramach dajacej sie wyodrebnic¢ zwartej
jednostki terenowej urbanistyczno-architektonicznej na danym obszarze, nie za$ jedynie poszukiwaniu takich
funkcji, cech i parametréow zabudowy, aby uzasadni¢ formalna dopuszczalno$é lokalizacji zabudowy o cechach i
parametrach wnioskowanych przez inwestora. Pod pojeciem ladu przestrzennego, zgodnie z przepisem art. 2 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore
tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne (wyrok NSA z 17 V
2016 r., IT OSK 2931/14). Rozszerzenie obszaru analizowanego w celu poszukiwania w okolicy dzialki sgsiedniej
posiadajacej zabudowe uzasadniajgcg uwzglednienie zadania zawartego we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy
ograniczane jest mozliwo$cig harmonijnego wkomponowania nowej inwestycji w istniejgce otoczenie ( wyroki NSA:
z 5XII 2017 r. IT OSK 436/17; z 7 XI 2017 r. I1 OSK 3035/15; z 6 VI 2017 r. IT OSK 2481/15), zatem argumentem
przemawiajacym za rozszerzeniem terenu moze by¢ wykazanie spdjnoSci urbanistycznej planowanej inwestycji z
obiektami juz istniejacymi w sasiedztwie (wyrok NSA z 23 III 2011 r., IT OSK 315/10). W wyroku z dnia 20 VII 2010
r. wydanym w sprawie K 17/08 Trybunal Konstytucyjny podkreslil, ze wykladnia nadawana art. 61 ust. 1 ww. ustawy
przez pryzmat jej art. 1i 2 zaklada konieczno$¢ " dopasowywania" nowej zabudowy do wiekszej liczby dzialek z danego
terenu w odlegloSci pozwalajacej jednakze na zachowanie harmonii architektonicznej na calym terenie i ochrone
waloréw estetycznych przestrzeni. Znaczne poszerzenie przyjmowanego do analizy obszaru, bedace efektem niejako
"poszukiwania" przez organ podobnie zagospodarowanych dzialek, prowadzi w istocie do zaburzenia harmonijnego
uksztaltowania przestrzeni, doprowadzajac do _powstania zabudowy rozproszonej, jezeli wszystkie lub wiekszoéc
sgsiednich dzialek stanowia dzialki niezabudowane.

Majac powyzsze na uwadze zgodzié sie nalezy z biegla S. , iz przeobrazenie terenu wokol nieruchomosci powoda
zobrazowane na mapach satelitarnych z roku 2005, 2008 i 2010 ( widoczne na mapie z 2010 r. budynki nie mogly
powstaé¢ na podstawie nowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry wszedt w zycie 23 XI 2010 r.) — k
589-591, prowadzi do jednoznacznego wniosku o wypieraniu z tego terenu funkcji ustugowo - rolnej przez funkcje
mieszkaniowa. Tendencja zabudowy terenu wyznaczonego ulicami (...), wzdtuz drég wewnetrznych , prostopadlych do
ulic (...) budynkami mieszkalnymi jest jednoznaczna. Proces wchlaniania poszczegoélnych dzialek dotychczas rolnych
pod zabudowe mieszkaniowa obrazuja w/w mapy. Nawet w bezpoSrednim sgsiedztwie nieruchomos$ci powoda od
strony wschodniej takie domy mieszkalne powstaly, co przeczy twierdzeniom apelujacego, iz w bezpoérednim jej
sasiedztwie znajdowala sie zabudowa wylacznie o charakterze rolno - ustugowym. W tej sytuacji jedyna mozliwa
zabudow3a na nieruchomos$ci powoda, ktéra pozwalalaby na harmonijne jej wkomponowanie w istniejgce otoczenie



bylaby zabudowa przeznaczona na cele wylacznie mieszkaniowe, a nie o charakterze rolno- ustugowym, ktore to
funkcje wokét dzialek powoda do XI 2010 r. zanikala.

Przekonuje tym samym Sad Apelacyjny argumentacja bieglej zawarta w drugiej opinii uzupekniajacej z 13 VII
2020 r., ze wynikajacy ze zdje¢ satelitarnych sasiedztwa nieruchomoéci powoda trend do wypelniania sie tego
obszaru zabudowg o funkcji mieszkaniowej przemawial za zakwalifikowaniem obszaru wyznaczonego ulicami (...)
jako urbanistycznej calo$ci. ,,Wystepujace w granicach analizowanego kwartalu charakterystyczne dla zabudowy
jednorodzinnej formy i jednolito§¢ funkcji zabudowy mieszkaniowej ( przy wyraznej tendencji do zanikania
zabudowy rolno- ustugowej) przemawiaja jednoznacznie za zakwalifikowaniem obszaru jako calo$ci urbanistycznej,
ograniczonej liniami rozgraniczajacymi istniejacych droég publicznych.” — k 625.

Apelujacy zarzucil, ze biegla poszerzajac w strone zachodnia i wschodnia obszar analizy réwnocze$nie zawezita go
od strony poludniowej i péinocnej ( analizowany kwartal k 588). Biegla wyjasnila, iz granice obszaru analizowanego
okreslila orientacyjnie na zdjeciach satelitarnych , wykorzystanych do wydania opinii, a nie na mapach, ktore
stosuje sie do prowadzenia postepowania administracyjnego w sprawie warunkow zabudowy ( k 626). Niezaleznie od
powyzszych wyjasnien bieglej stwierdzi¢ jednak nalezy, ze pozwany nie wykazal jaki wplyw podnoszona okoliczno$é
mialaby na prawidlowe okres$lenie obszaru analizowanego, w szczego6lnosci nie wykazal, ze nie pozwolilaby uzna¢ tego
obszaru za urbanistyczna calo$¢.

Odnoé$nie zarzutu wlaczenia do obszaru analizowanego obszaréw posiadajacych calkowicie odmienne gabaryty od
dzialek ew.(...) to wobec braku przedstawienia wymiaréw poszczeg6élnych dzialek nie sposéb jest sie do tego zarzutu
odnie$¢ w spos6b szczegotowy. Analiza zdjecia satelitarnego z 2010 r. wskazuje jednak, iz wérdéd wyznaczonego
kwartalu znajduja sie domy posadowione réwniez na waskich dziatkach, wzdluz drég wewnetrznych. Przede
wszystkim jednak przekonuja Sad Apelacyjny ustne wyjasnienia bieglej, ze gabaryty i formy na tym obszarze sa
zroznicowane z uwagi na funkcje mieszkaniowa jednorodzinna. Nie ma na tym terenie blokow, wiezowcow, jest tylko
zabudowa jednorodzinna. Ta zabudowa jest zréznicowana w szczegolach, tym niemniej nie wyréznia sie niczym innym
od zespolow zabudowan jednorodzinnych ( 20 min nagrania z rozprawy z 29 V 23 r.).

W niniejszej sprawie biegla S. uznala, iz nie istnieje potrzeba wydzielenia na nieruchomoéci powoda drogi
wewnetrznej ( dokonania podzialu nieruchomosci) celem dotarcia do czterech wewnetrznych zaprojektowanych
przez nig dzialek, niegraniczacych bezposrednio z ulicami (...), gdyz dostep do drogi publicznej moze odbywaé
sie poprzez ustanowienie stuzebnosci przejazdu i przechodu. Apelujacy zarzucil, ze mozliwo$¢ ustanowienia takiej
stuzebnosci nie dowodzi wcale dostepu do drogi publicznej. Stanowisko to nie zostalo w apelacji szerzej uzasadnione
i zdaniem Sadu Apelacyjnego jest bledne. W Swietle orzecznictwa NSA ,Pojecie "dostepu do drogi publicznej"
nalezy rozumie¢ w znaczeniu funkcjonalnym, co oznacza, ze dzialka, na ktérej zaplanowano realizacje inwestycji,
powinna mie¢ zapewniona mozliwo$¢ obstugi komunikacyjnej celem zapewnienia dojazdu. Dostep posredni polega na
wykorzystaniu komunikacyjnym innej dzialki lub dzialek, ktére oddzielaja dziatke inwestycyjna od drogi publiczne;.
Dostepno$¢ komunikacyjna dzialki (terenu) jest pojeciem z pogranicza prawa administracyjnego i prawa cywilnego i
obejmuje ono dostep bezposredni badz posredni.” (wyrok z 17 VII 2020 r. IT OSK 478/20).

Nie ulega watpliwoSci, Ze zaproponowana przez biegla sluzebno$¢ przejazdu i przechodu taka mozliwoé¢ obstugi
komunikacyjnej dla czterech ,wewnetrznych” dzialek jakie powstalyby na nieruchomos$ci powoda stwarza. Jest to
takze w Swietle postanowien ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dopuszczalna forma dostepu
do drogi publicznej o czym stanowi art. 2 ust 14 tej ustawy zgodnie z ktérym przez ,,dostepie do drogi publicznej"
- nalezy przez to rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzna lub przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnos$ci drogowe;.

Sad Apelacyjny nie podziela takze zarzutu apelacyjnego dotyczacego naruszenia art. 36 ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez bledna wykladnie i przyjecie, ze potencjalna a jednoczes$nie realna
mozliwo$é zagospodarowania nieruchomos$ci powoda w okresie bezplanowym zachodzi réwniez wéwcezas , gdy w
okresie tym nie zostala wydana zadna decyzja ustalajagca warunki zabudowy.



Jak juz podniesione zostalo na wstepie niniejszych rozwazan, ustalenie czy nieruchomo$é moze by¢ wykorzystana w
sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem jak stanowi art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, powinno sie opiera¢ nie tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu,
lecz nalezy tez uwzglednia¢ mozliwos$ci w tym zakresie, a wiec badaé nie tylko to, jak byla, lecz takze to, jak
mogla by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomosci obejmuje takze mozliwosé realizacji okreslonych
projektéw lub zamierzen i nie ogranicza sie tylko do sytuacji, w ktérych wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjat
juz konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na
rowni wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposob korzystania potencjalnie
dopuszczalny (por. wyroki SN z: 19 XII 2006 r., V CSK 332/06; 8 1.2009 r., I CNP 82/08; 11 IX 2009 r., V CSK
46/09; 5 VII 2012 1., IV CSK 619/111 9.IV 2015 ., IT CSK 336/14, z 12 I 2022 1. IT CSKP 20/22 ). Artykul 36 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczy zatem takze takiej sytuacji, w ktorej stronie przystugiwalo
wynikajace z prawa wlasnoéci (art. 140 k.c.) uprawnienie do korzystania z nieruchomoéci w okreslony sposéb, nawet
jezeli wlasciciel z uprawnienia tego nie korzystal. Uprawnienie to obejmuje sposoby korzystania nie tylko faktyczne, ale
rowniez potencjalne, o ile mieszcza sie w granicach podmiotowego prawa wlasno$ci. Niewatpliwie za$ ograniczenie lub
uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci w sposéb, w ktéry nieruchomosé dotychczas nie byla wykorzystywana,
lecz potencjalnie mogla by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem, godzi
w prawo wlasnoéci. Sama bowiem mozliwo$¢ wlasciciela wykorzystywania rzeczy w okreslony sposob jest jego
prawem podmiotowym wywodzacym sie z istoty prawa wlasnoéci. Zdaniem Sadu Apelacyjnego dla uwzglednienia
powodztwa odszkodowawczego opartego na art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wystarczajaca jest okolicznoé¢, iz po stronie powoda przed wejSciem w Zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego istniala mozliwo$¢ uzyskania warunkéw zabudowy dzialki na cele mieszkaniowe. O tym, ze byla to
realna mozliwo$¢ Swiadczy opinia bieglej z zakresu architektury, planowania i zagospodarowania przestrzennego,
ale takze rzeczywiscie zrealizowane w sasiedztwie nieruchomosci powoda budynki mieszkalne jak i akty wewnetrzne
gminy ( m.) obowiazujace w okresie luki planistycznej — uchwala Rady m. — z dnia 9 VII 2001 r. w sprawie
przyjecia planu zagospodarowania m.i zatwierdzenia ustalen wigzacych gminy (...) przy sporzadzaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz z dnia 10 X 2006 r. w sprawie studium uwarunkowan kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego m. Akty te przewidywaly, ze dzialki stanowigce wlasno$¢ powoda polozone sg na
obszarze o funkcji mieszkaniowo- uslugowej , a nastepnie o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
( k 629-633). Byly to akty wewnetrzne, wigzace organy administracji samorzadowej, wskazujace kierunki zmian
w przeksztalceniu terenéw m.in. z obszaru kwartalu polozonego pomiedzy ulicami (...) Zgodnie bowiem z art. 9
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , studium sporzadza sie w celu okreslenia polityki
przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego. Studium nalezy zaliczy¢ do aktow
wewnetrznych gminy, gdyz ustawodawca wprost przesadzil, ze nie jest aktem prawa miejscowego (art. 9 ust. 5 ), tym
niemniej jego ustalenia sg wiazace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust. 4 ).

Postanowienia studium mialy wplyw na warto$¢ nieruchomo$ci przed uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, gdyz jak stanowi art. 154 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - przy
szacowaniu tej wartoéci ,,W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.”.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze przywolane przez sad I instancji postanowienie z dnia 23 X 2020 r. I CSK 274/20, w
ktérym Sad Najwyzszy wyjasnil, ze przy ocenie czy wlasciciel mial potencjalng, a jednoczeénie realng w okoliczno$ciach
sprawy mozliwo$¢ konkretnego korzystania z nieruchomosci, w szczegolno$ci przez jej zabudowe, sady meriti nie
moga ograniczac sie, czy wlaSciciel uzyskal decyzje o warunkach zabudowy, poniewaz nieuzyskanie tej decyzji - w
okolicznoS$ciach konkretnej sprawy - nie musi przesadza¢ o tym, iz mimo niewydania decyzji o warunkach zabudowy
zabudowa nieruchomoéci przed wejsciem w zycie planu zagospodarowania przestrzennego zamykajacego okres tzw.
luki planistycznej nie byla realna, a niedopuszczalnosé takiego sposobu zagospodarowania nieruchomosci nie byla
konsekwencjg wejécia w zycie tego planu ( z powolaniem sie na wyrok SN z 22 III 2019 r., I CSK 52/18).



Niezasadnie apelujacy powolywal sie rowniez na wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 22 V 2019 r. wydany w
sprawie SK 22/16 zgodnie z ktérym ,Art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 oraz z 2019 r. poz. 60, 235 i 730), rozumiany w ten sposob, ze
pozwala na ustalenie mniej korzystnego przeznaczenia nieruchomosci niz w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., jest niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej.”.

Skarzacy podnosil, ze wykladnia art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie w
jakim zmierza do ustalenia rozmiaru szkody powinna by¢ spdjna z powyzsza wykladnia art. 37 ust 1 tej ustawy . Na
potrzeby ustalenia wymiaru szkody rozmiar szkody nie powinien by¢ determinowany potencjalnie korzystniejszym
przeznaczeniem nieruchomos$ci w okresie bezplanowym ( wyraznie korzystniejszym niz przeznaczenie w planie
uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. ). Nie spos6b tym samym zaakceptowaé stanowiska wynikajacej z opinii
bieglej E. S., zgodnie z ktérym sytuacja prawna powoda jako wiasciciela gruntu w okresie bezplanowym bylaby
korzystniejsza anizeli w okresie obowigzywania planu ogblnego z 1992 r..

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie sposdb jest dokonywaé wykladni art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w oparciu o wyrok Trybunatu Konstytucyjnego dotyczacy innego przepisu tej samej
ustawy i a contrario do dokonanej przez Trybunal jego wykladni. Przepis art. 36 ust 1 w/w ustawy nie zostal uznany
za niezgodny z konstytucja w zakresie w jakim pozwala na ustalenie mniej korzystnego przeznaczenia nieruchomosci
niz w planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.. ani tym bardziej na
ustalenie korzystniejszego przeznaczenia nieruchomosci w okresie luki planistycznej w stosunku do przeznaczenia
wedlug uchylonego planu zagospodarowania przestrzennego. W dalszym ciagu stanowi o odszkodowaniu za szkode
rzeczywista wywolana brakiem lub istotnym ograniczeniem mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy
sposoéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a sad powszechny nie jest uprawniony do badania zgodno$ci
tej tredci z Konstytucja.

Zwazy¢ ponadto nalezy, ze wykladnia art. 37 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
jakiej dokonal Trybunal Konstytucyjny zostala podyktowana tym aby wlasciciele nieruchomos$ci nie ponosili
ujemnych konsekwencji zwiazanych z niewywigzaniem sie przez gmine z obowigzku uchwalenia nowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zwigzku z utrata mocy planéw dotychczasowych na podstawie art. 87 ust.3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wtasciciele nieruchomosci nie mogli spodziewac sie
sytuacji, w ktérej gminy posiadajace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego doprowadza do utraty ich
mocy na skutek zaniedbania w prowadzeniu polityki przestrzennej na swoim obszarze. Jak wynika z orzecznictwa
Trybunalu nie powinni oni ponosi¢ negatywnych konsekwencji nieobowigzywania planu miejscowego z powodu
zaniechania dzialan przez wladze lokalna. To przerwanie ciggloéci planistycznej przez gmine w ocenie Sadu
Apelacyjnego uzasadnia zréznicowanie wiascicieli nieruchomosci — na korzy$¢ tych, w stosunku do ktérych wystapila
luka planistyczna i tych , w stosunku do ktérych taka luka nie miala miejsca.

Poza tym nalezy zwrdci¢ uwage, iz w orzecznictwie nie ma watpliwoéci co do tego, ze w sytuacji otrzymania w
okresie bezplanowym decyzji o warunkach zabudowy , w tym takze korzystniejszych w stosunku do mozliwo$ci
zagospodarowania terenu wynikajacych z uprzednio obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
utracil swoja moc, to te warunki zabudowy okreslajg dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci w rozumieniu art.
36 ust 1 w/w ustawy i determinuja mozliwo$¢ uzyskania odszkodowania wynikajacego z wymienionego przepisu ( np.
wyrok SN z 19 X 2016 r. 117/16, z 22 III 2019 r. I CSK 52/18, z 29 X 2020 r. III CSK 78/18). Analogicznie zdaniem
Sadu Apelacyjnego nalezy ocenié sytuacje gdy istnieje potencjalna, a jednoczeénie realna mozliwo$¢é uzyskania takiej
korzystniejszej w stosunku do uprzedniego planu miejscowego — decyzji o warunkach zabudowy.

Za niezasadne Sad Apelacyjny uznaje roéwniez zarzuty stawiane drugiej opinii wydanej przez biegla z zakresu
szacowania wartoéci nieruchomosci K. Z.. Biegla wyliczyla warto§¢ nieruchomoéci powoda przed i po wejsciu w



zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) w rejonie ulicy (...) jako Srednia skorygowanych cen
nieruchomosci poréwnawczych — w liczbie 8 polozonych w tej samej dzielnicy co dziatki powoda.

Apelujacy zarzucil bieglej , ze przyjety przez nia zbiér transakcji poréwnawczych byl nieprawidlowy poniewaz
obejmowal nieruchomos$ci niepodobne pod wzgledem cech geometrycznych do nieruchomos$ci powoda . Do
poréwnania przyjeto dzialki o bardzo dobrym ksztalcie i dostepie do drogi publicznej, kt6re nie wzbudzaly watpliwoéci
co do ich racjonalnego podzialu. Stwierdzil, ze biegla powinna byla positkowaé sie zbiorem nieruchomosci spoza
Dzielnicy U..

Zgodzi¢ sie nalezalo z wyjasnieniami bieglej , Ze pojecie ,nieruchomos$ci podobne” nie jest réwnoznaczne z
nieruchomo$ciami identycznymi czy bardzo podobnymi oraz, ze nieruchomo$ci niezabudowane, zlokalizowane na
terenie tej samej dzielnicy , przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng ewentualnie z dopuszczalng
zabudowg ustlugowa, o $§rednich powierzchniach- sg ze soba poréwnywalne.

Art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze przez nieruchomo$é podobna nalezy rozumieé
nieruchomoéé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé. Z definicji tej wynika,
iz katalog cech $wiadczacych o podobienstwie nieruchomo$ci nie jest zamkniety, przykladowo tymi innymi
dodatkowymi cechami moze by¢: uzbrojenie, dostepno$¢é komunikacyjna i lokalizacyjna jak réowniez wielko$¢
powierzchni nieruchomosSci czy jej ksztalt. Natomiast zaden przepis prawa - w szczeg6lnosci art. 4 pkt 16 u.g.n
- nie stanowi, ze nieruchomos$ciga podobna moze byé¢ wylacznie dzialka o takiej samej powierzchni czy takim
samym ksztalcie czy tez polozona w tej samej miejscowosSci co nieruchomo$§é wyceniana. Co wiecej, pomiedzy
nieruchomos$ciami podobnymi moga wystepowaé roéznice (odnoszace sie np. do ich powierzchni, czy lokalizacji),
na co wskazuje wyraznie art. 153 ust. 1 u.g.n., ktéry méwi o ,cechach réznigcych nieruchomosci podobne od
nieruchomoéci wycenianej". Zgodnie z art. 153 ust. 1 u.g.n. podej$cie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosSci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne
od nieruchomos$ci wycenianej ( wyrok NSA z 29 VI 2022 r. I OSK 1821/21). Jak wyjasnil to NSA w wyroku z
dnia 21 IX 2021 r. I OSK 4318/18 ,Poréwnywalno$¢ w rozumieniu art. 4 pkt 16 u.g.n. nie oznacza identycznos$ci
parametréow. Oznacza natomiast wspolno$¢ istotnych cech rynkowych, majacych zasadniczy wplyw na wartoéé
nieruchomodci. Jest to zatem wiez polegajaca na podobienstwie, a nie na tozsamosci. Ustalenie za$, ktore z cech
nieruchomosci maja najistotniejsze znaczenie w konkretnym przypadku, zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego
nie tylko w szczegélne kompetencje ustawowe, ale takze posiadajgcego profesjonalna wiedze na temat czynnikéw
oddzialywujacych na warto$¢ nieruchomoéci.”.

Z orzecznictwa sadéw administracyjnych wynika przykladowo, ze okolicznoéé, iz nieruchomosci, ktére zostaly w
operacie szacunkowym przyjete do poréwnania, maja nawet znacznie r6zniaca sie powierzchnie niz nieruchomo$é
wyceniana, nie przesadza automatycznie, ze takie nieruchomo$ci nie mogty zosta¢ potraktowane jako ,,nieruchomosci
podobne” do nieruchomosci wycenianej. Jezeli w procesie wyceny okaze sie, ze powierzchnia ma wplyw na cene i
biegly wykaze zalezno$¢, ktora pozwala ustalié jak ta cecha i jej zr6znicowanie wplywa na cene, to nieruchomosci o
réznych powierzchniach sg porownywalne, a wiec podobne ( wyrok WSA w Krakowie z 8 XI 2019 r. IT SA/Kr 799/19,
wyrok NSA z 20 XI 2019 r., IT OSK 2930/18). Jezeli w procesie wyceny okaze sie, ze lokalizacja nieruchomos$ci ma
wplyw na cene i biegly wykaze zaleznoé¢, ktéra pozwala ustali¢ jak ta cecha i jej zréznicowanie wplywaja na cene, to
nieruchomosci w r6znych lokalizacjach sa porownywalne, a wiec podobne (zob. wyrok WSA w Gdansku z 25 VIII 2021
r., II SA/Gd 184/21).

W niniejszym przypadku biegla wziela pod uwage takie cechy jak: lokalizacja, sgsiedztwo i otoczenie, dostep do
infrastruktury technicznej i drogowej, wielko$é¢ dzialki jak i warunki zagospodarowania, do ktorych zaliczyta m.in.
ksztalt nieruchomoéci i okreslita wplyw tej cechy na cene nieruchomog$ci na 20 % zakresu cen jednostkowych ( k 700).
Wyjasnila, Ze nieruchomoéci o ksztalcie korzystnym dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej , o szerokosci min
25 m i o stosunku dlugosci bokéw 1:1 — 1:2 osiagaja wyzsze ceny jednostkowe niz nieruchomosci o nieregularnym



ksztalcie. Za ceche zwigzang z warunkami zagospodarowania przyznala nieruchomos$ci powoda ocene minimalna tj.
»,0” z uwagi na fakt, iz na tle bazy obiektéw poréwnawczych nieruchomo$¢ ta ma niekorzystny ksztalt wydluzonego
prostokata ( k 702).

Przyjete przez biegla zalozenia byly logiczne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym. Ponadto na uwzglednienie
zasluguja wyjaénienia bieglej, iz z udostepnionej jej przez Biuro Geodezji i Kastratu bazy danych wyselekcjonowala
takie nieruchomosci, ktére byly najbardziej podobne do wycenianej, niestety nie bylo wéréd nich takich, ktore
dotyczylyby nieruchomos$ci o szerokoSci ponizej 14 m a jednocze$nie spelniajace wszystkie pozostale kryteria
podobienstwa do nieruchomo$ci szacowanej ( k 751). Twierdzenia pozwanego, iz w takiej sytuacji biegla powinna byla
posilkowa¢ sie nieruchomos$ciami potozonymi w innych dzielnicach nie uwzglednia faktu, iz w takiej sytuacji bieglej
roéwniez mozna bytoby postawié zarzut przyjecia do poréwnania nieruchomosci niepodobnych , gdyz rézniacych sie od
nieruchomoéci wycenianej polozeniem. Przede wszystkim jednak przeciwko przyjeciu do poréwnania nieruchomosci
zinnych dzielnic W. przemawial fakt oddzialywania na nieruchomo$¢ powoda blisko$ci lotniska . Dzialki (...) polozone
sgq w strefie Obszaru Ograniczonego Uzytkowania wlaénie ze wzgledu na ucigzliwo$ci zwigzane z halasem startujacych
i ladujacych samolotéw. Dlatego tez do bazy obiektéw poréwnawczych biegla zasadnie przyjela niemal wylacznie
nieruchomoéci polozone w strefie oddzialywania lotniska ( k 755). Ponadto z ustnych wyjasnien bieglej wynikalo, ze
lokalizacja nieruchomosci jest w W. decydujacym czynnikiem rzutujgcym na jej warto$é ( k 884).

Apelujacy zarzucit bieglej, iz przy wycenie nieruchomosci powoda nie zastosowala ekstrapolacji, ktora znajduje
uzasadnienie gdy nieruchomo$¢ wyceniana ma gorsze parametry w obrebie jakiej$ cechy ( tu w zakresie szerokosci ) .
Ocena ,,0” nie jest ekstrapolacja poniewaz zgodnie z zalozeniami wyceny powinna odpowiadaé ocenie nieruchomosci
o cenie minimalnej , a wyceniana nieruchomo$¢ ma zdecydowanie gorsze parametry wplywajace na mozliwos$¢ jej
zagospodarowania od nieruchomosci przy ul. (...) czyli o cenie najnizszej, tym samym jej ocena powinna by¢ mniejsza
od 0 %. Apelujacy powolatl sie na pkt 6.3 i 6.4 Noty Interpretacyjnej Nr 1 Zastosowanie PodejScia Poréwnawczego w
Wycenie Nieruchomosci zgodnie z ktérymi:

6.3 Przy stosowaniu podejScia porownawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieruchomos$é o cenie
minimalnej ma oceny cech najgorszych na danym rynku i gdy nieruchomos$é o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze,
i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera sie w przyjetym przedziale ocen.

6.4 W przypadku, gdy szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze
od nieruchomo4ci o cenie najnizszej, mozna wykorzystac zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie
poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikéw korygujacych w metodzie korygowania ceny Sredniej.

Odnoszac sie do powyzszego podnies$¢ nalezy za biegla, ze tylko jedna cecha wycenianej dziatki, wlasnie warunki
zagospodarowania, byla gorsza od cech charakteryzujacych nieruchomo$é polozona przy ul. (...), ktorej cena
jednostkowa wynosita 706 zt /m .kw. (k 885). Ustalenie w takiej sytuacji w opinii warto$ci dziatek powoda na poziomie
722 zt/m.kw. ( uwzgledniajgc takze cene maksymalng nieruchomosci poréwnywanych — 1250 zl/m.kw.) potwierdza
prawidlowo$¢ dokonanych przez biegly wyliczen. Dodatkowo opierajgc sie na ustnych wyjasnieniach bieglej zlozonych
na rozprawie apelacyjnej, nalezy mie¢ na uwadze, ze szeroko$§¢ dzialki nie zostala wyodrebniona w opinii bieglej
jako samodzielna cecha rzutujaca na warto$¢ nieruchomoéci. Zostala ujeta w cesze ,warunki zagospodarowania”. Jak
wynika z przywolanego juz powyzej orzecznictwa NSA ustalenie, ktére z cech nieruchomosci majg najistotniejsze
znaczenie dla oceny ich wartos$ci, zalezy od oceny rzeczoznawcy posiadajacego profesjonalng wiedze na temat
czynnikow oddzialywujacych na warto$¢ nieruchomosci. Sad nie jest wladny narzuca¢ bieglemu w tym zakresie
jakichkolwiek rozwiazan, moze co najwyzej skontrolowaé przyjety przez bieglego tok rozumowania opierajac sie
o zasady logiki i do$wiadczenia zyciowego oraz wiedze ogblna. W niniejszym przypadku oparl sie na wiedzy i
doswiadczeniu bieglej z zakresu szacowania warto$ci nieruchomogci, ktéra nie uznala aby szeroko$¢ nieruchomosci
byla na tyle istotna aby wyodrebnic ja jako samodzielna ceche przy przyjetej metodzie wyceny. Przekonuja thtumaczenia
biegtlej, iz z punktu widzenia wyceny istotne bylo to, Ze szeroko$¢ szacowanej nieruchomosci — 13 - 14 m nie wykluczala
jej zabudowy, ze podobnie jak nieruchomos$ci wziete do poréwnania mogla zostac zrealizowana na niej zabudowa
mieszkaniowa. Szeroko$¢ dzialek powoda niewatpliwie natomiast utrudnialaby warunki ich zabudowy i dlatego



zostala ujeta przez biegla w cesze ,warunki zagospodarowania”, na ktora sktadaly sie jednak takze inne elementy
takie chociazby jak nieregularne granice dzialki, polozenie w strefie ograniczenn w zabudowie, istnienie naniesien w
zlym stanie technicznym przeznaczone do rozbiorki , czy przebiegajgce przez dzialke instalacje ( media). Przykladowo
biegla zwracala uwage, iz jedna z dzialek wzietych do poréwnania réwniez posiadala gorsze warunki zabudowy tym
niemniej nie z uwagi na swoja szeroko$¢ tylko swdj trojkatny ksztalt. W konsekwencji nie sposob jest mowic, iz
nieruchomos$é powoda miala zdecydowanie gorsze parametry od nieruchomosci poréwnywanych w zakresie cechy
s~warunki zagospodarowania” , poniewaz cecha ta nie byla rbwnoznaczna z szeroko$cig nieruchomosci, tylko skladaty
sie na nig takze inne elementy. W takiej sytuacji zdaniem Sadu Apelacyjnego nie sposob byto przyjac, ze dokonanie
przez biegla ocena cechy ,warunki zagospodarowania” dla szacowanej nieruchomo$ci na poziomie ,,0” nie bylo
wystarczajace i nalezalo zastosowaé ekstrapolacje.

W konsekwencji powyzszych rozwazan Sad Apelacyjny uznal, iz nie ma potrzeby dopuszczania dowodu z
opinii kolejnych bieglych zaréwno z zakresu architektury i zagospodarowania przestrzennego jak i ds. wyceny
nieruchomosci, gdyz wydane do tej pory w sprawie opinie w zakresie niezbednym do rozstrzygniecia zasluguja na
uwzglednienie, zostaly prawidlowo umotywowane , a postawione w nich wnioski nie pozostawaly w sprzecznosci z
wiedza ogblng, zasadami logiki i do$wiadczenia zyciowego.

Majac na uwadze wszystkie powyzsze okoliczno$ci zdaniem Sadu Apelacyjnego wniesiona przez pozwanego apelacja
nie zastlugiwala na uwzglednienie, a tym samym na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu. Pozwany jako
strona przegrywajaca postepowanie apelacyjny zobowiazany zostal na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. do zwrotu powodowi
poniesionych przez niego na tym etapie rozpoznania sprawy kosztow procesowych w postaci wynagrodzenia
pelnomocnika wedlug norm przepisanych.

SSO (del) Piotr Bednarczyk SSA Paulina Aslanowicz SSA Ewa Klimowicz-Przygodzka



