Sygn. akt I ACa 961/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia SA Dorota Ochalska - Gola (spr.)
Sedziowie: SA Hanna Rojewska
SO del. Marzanna Rojecka - Mazurczyk
Protokolant: st. sekr. sagdowy Joanna Ploszaj

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2014 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K. i M. K.

przeciwko Gminie P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 4 czerwca 2013 r., sygn. akt IT C 916/09

1. oddala apelacje;

2. zasqgdza od Gminy P. narzecz J. K. i M. K. solidarnie kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 961/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 4 czerwca 2013 r. Sqd Okregowy w Lodzi zasqdzil od pozwanej
Gminy P. na rzecz powodow J. K. i M. K. solidarnie kwote 186.750 zl z ustawowymi odsetkami od
11 czerwca 2009 r. do dnia zaplaty, oddalil powdédztwo w pozostalej czesci, nadto orzekl o kosztach
procesu i nieuiszczonych kosztach sqdowych.

Wyrok ten zapadl na podstawie ustalen faktycznych Sadu Okregowego, ktorych istotne elementy przedstawiaja sie
nastepujaco:



Nieruchomo$¢, stanowigca dziatke gruntu nr (...) o pow. 6.225 m.kw. powstala w wyniku podziatu dzialki ewidencyjnej
or (...) o pow. 16.798 m.kw. na dwie dzialki: nr (...) o pow. 10.573 m.kw., zgodnie z mapa sytuacyjna z projektem
podziaty, przyjeta do ewidencji panstwowego systemu geodezyjnego i kartograficznego w dniu 12 lutego 2004 r.

Umowq z 30 kwietnia 2009 r. powodowie sprzedali dzialtke gruntu nr (...) o pow. 6.225 m.kw.,
polozong w obrebie(...) S., gm. P., za cene 142.539 zl Skarbowi Panstwa, z przeznaczeniem na
realizacje inwestycji budowy obwodnicy miasta P. w rezerwowym korytarzu drogi krajowej
nr (...) (..) i1 (..)na odcinku K. - D., tj. na cel publiczny w rozumieniu ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Umowa ta zostala poprzedzona sporzqdzeniem operatu
szacunkowego na zlecenie (...), w ktéorym w marcu 2008 r., wyceniono wartosé rynkowa dzialki
nr (...), przy uwzglednieniu jej przeznaczenia pod obwodnice miasta P., na kwote 132.842 zI, a w
uwzglednieniu stopnia inflacji w okresie od 1 stycznia do 31 sierpnia 2008 r. oraz trendu czasowego
nabywania nieruchomosci, do ceny podstawowej nalezalo doliczyé¢ 1% wzrostu wartosci za kazdy
miesiqgc. Wartosé rynkowa nieruchomosci na kwiecien 2009 r. zostala okreslona na kwote 135.897
zl.

Pod rzqdami planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego gminy P. uchwalonego 12
grudnia 1990 r., a obowiqzujgcego do konca 2003 r., nieruchomosé¢ powodéow stanowila dziatke
ewidencyjng nr (...). Obszar stanowiqcy przyszlq dziatke nr (...) lezal na terenach z mozliwosciq
zabudowy siedliskowej lub jednorodzinnej, z koniecznosciq zachowania frontowej czesci dziatki
pod poszerzenie pasa drogi powiatowej (dojazdowej), koniecznosciq zachowania strefy ochronnej
od (...) i mozliwosciq uprawiania rolniczo ziemi. Koniecznos$é¢ zachowania powierzchni, jako strefy
ochrony akustycznej, zwiqzana byla z planowanym przebiegiem trasy szybkiego ruchu, z tym,
Ze sama trasa nie byla prowadzona przez dzialke (...). Linia rozgraniczajgca tereny zabudowy
pokrywala sie ze strefq ochrony od (...).

Z rynkowego punktu widzenia dzialka (...) byla dziatkqg budowlang. Tereny z prawem zabudowy
obejmowaly wiekszq czes¢ powierzchni dziatki. Okolicznosé, ze czesé powierzchni nie byla
przeznaczona pod zabudowe (grunty rolne czesciowo pokrywajgce sie ze strefq ochronng
oraz rezerwacjq frontu pod poszerzenie drogi) nie zmieniala jej przeznaczenia, gdyz kazda
dzialka budowlana jest zabudowana jedynie w czesci. W przypadku dzialki (...) teren pod
zabudowe byl foremny i wystarczajqcy do swobodnej zabudowy, z kolei budynek mieszkalny jest
dominantq dziatki, ale wymaga funkcji uzupetniajacych np. rekreacji. Zazwyczaj budowa budynku
wymaga zatem zachowania czesci powierzchni dzialki, jako czynnej biologicznie (najczesciej
40-50%). Ponadto obszar bez prawa zabudowy, z racji swego ksztaltu, nie nadawalby sie pod
zabudowe. Wreszcie typowe dzialki budowlane nie sq tez kupowane z zamiarem posadowienia
budynku na froncie dzialki, wiec wprowadzenie linii rozgraniczajqgcej od pasa poszerzenia drogi
powiatowej odpowiada linii zabudowy. Rowniez ustanowienie strefy ochronnej od (...) nie
wywolywalo skutkéw dla obszaru przeznaczonego pod przyszlg zabudowe w sensie ograniczenia
Jjej powierzchni, aczkolwiek planowana w bliskosci trasa (...) stanowila ceche rynkowq dzialki (...)
i wplywala na jej wartosé.

Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego gminy P., ktory obowiagzywal w dniu
sprzedazy dzialki gruntu nr (...), zostal uchwalony 28 kwietnia 2004 r. uchwalg Nr (...),
opublikowanq w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...) z 9 lipca 2004 r. Nr (...) i wszedl w zycie
po uphjwie 14 dni od dnia ogloszenia.

Pod rzadami nowego planu miejscowego, obszar stanowiacy dziatke nr (...) poddany byl wplywom nastepujacych
przywilejow i ograniczen: brak mozliwoéci zabudowy siedliskowej i jednorodzinnej - plan miejscowy wprowadzil
zakaz nowej zabudowy, nie zwigzanej z produkcja rolng; brak koniecznoéci zachowania frontowe;j czesci dzialki pod
poszerzenie pasa drogi powiatowej (dojazdowej); konieczno$¢ zarezerwowania czeéci dziatki pod (...), gdyz w nowym



planie trasa szybkiego ruchu (...) przebiegala przez péinocna czeé¢ nieruchomosci; mozliwoé¢ uprawiania rolniczo
ziemi. Z rynkowego punktu widzenia dzialka (...) przestala by¢ dzialkg budowlang a stala sie dzialka typowo rolnicza.

W okresie miedzy wygadnieciem planu z 1990 r., a wejSciem w zycie nowego planu, uchwalonego w 2004 r.,
stan faktyczny nieruchomosci stanowiacej obecnie dzialke (...) nie ulegl zmianie. Podobnie nie ulegly zmianie
predyspozycje inwestycyjne nieruchomosci, poniewaz do czasu uchwalenia nowego planu miejscowego rozpoczecie
inwestycji zalezalo od spelnienia warunkow ,dobrego sasiedztwa”. Kazda inwestycja musiala uzyskaé decyzje o
warunkach zabudowy, ktorej treS¢ nie powinna by¢ sprzeczna z zapisami Studium, ktérego ustalenia nie mialy
charakteru kategorycznego. Z kolei w ramach ustalenia warunkow tzw. ,dobrego sasiedztwa” istotne jest wykazanie, ze
planowana inwestycja zapewnia cigglo$é funkeji zabudowy przynajmniej z jednag nieruchomoscia wchodzaca w obszar
analizy urbanistycznej. Nowo wprowadzana na dany obszar funkcja musi by¢ tego rodzaju, ze mozna przyjac, iz bedzie
mogla ona obiektywnie i bezkolizyjnie wspdlistnie¢ z obecna juz funkcja, a takze w przyszlosci ta nowo wprowadzana
funkcja nie ograniczy obecne;j.

Biorgc pod uwage stan otoczenia, ktore byloby objete analizq urbanistycznq sporzqdzang na
potrzeby wydania decyzji o warunkach zabudowy dla dziatki nr (...), nie bylo przeszkod w jej
uzyskaniu dla inwestycji polegajacej na budowie budynku siedliskowego lub jednorodzinnego.
Tym samym przeznaczenie nieruchomosci bylo w tym poébrocznym okresie, bezposrednio
poprzedzajacym uchwalenie nowego planu, tozsame z przeznaczeniem wynikajacym z planu
miejscowego uchwalonego w 1990 r., z mocq obowiqzujqgcq do 31 grudnia 2003 r.

Gmina, przy opracowaniu nowego planu zagospodarowania, musi uwzglednia¢ inwestycje ponadlokalne, w zwigzku z
czym jest zobowigzana do wystgpienia m.in. do Wojewody i do Marszatka Wojewddztwa o tzw. wytyczne planistyczne.
W takich wytycznych pozwana Gmina otrzymala wskazania dotyczace przebiegu projektowanej trasy drogi szybkiego
ruchu (...). Korekta przebiegu drogi ekspresowej (...) nastapita juz po uchwaleniu nowego planu zagospodarowania.
Jej trasa niewiele odbiegala od przebiegu drogi ekspresowej, przewidzianej w poprzednim planie zagospodarowania.

Dla spornej dzialki mozliwoS$ci zagospodarowania w nowym planie pogorszyly sie , bowiem w ogble wykluczono
mozliwo$¢ zabudowy siedliskowej. Wprawdzie droga w nowym planie przebiegala w podobnym §ladzie, co w planie
obowiazujacym poprzednio, ale nawet niewielka zmiana jej przebiegu dla takiej dzialki jak powoddéw o szerokosci 50,
60 metrow, miala duze znaczenie.

W okresie od 1 stycznia 2004 r. do wejscia w zycie nowego planu miejscowego, zawieszone bylo wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy.

Powodowie nie skladali zadnych wnioskow do projektu nowego planu, w okresie jego wylozenia do konsultacji
spolecznych.

Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowiqcej dzialke nr (...) o pow. 6.225 m.kw., wedlug cen
aktualnych na dzien sprzedazy wynosila, zgodnie z przeznaczeniem w planie miejscowym z 1990
r. i w okresie braku planu miejscowego, tj. jako dziatki budowlanej z mozliwosciq prowadzenia
ustug, kwote 333.660 zL. Wartosé¢ rynkowa przedmiotowej dzialki, wedltug cen aktualnych na dzien
sprzedazy wynosila, zgodnie z przeznaczeniem w planie miejscowym z 2004 r., tj. jako dzialki
rolnej przeznaczonej pod trase (...), kwote 146.910 z1.

W pismie datowanym na 26 maja, doreczonym pozwanemu 1 czerwcd 2009 1., powodowie
wystapili z zadaniem zaplaty odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 3 ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm. — dalej: ,u.p.z.p.”)
w kwocie 412.900 zl w terminie 10 dni od doreczenia pisma, pod rygorem wystgpienia na droge
sqdowq. Powodowie nie skorzystali z prawa do zgdania odszkodowania za poniesionq rzeczywistq
szkode, ani wykupienia nieruchomosci przez gmine.



Dokonujac oceny dowodéw Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom $wiadka A. K., w ktorych utrzymywal, ze w
okresie nieobowigzywania planu miejscowego w przypadku dziatki powoddéw nie byto mozliwosci wydania decyzji
o warunkach zabudowy na zasadach tzw. dobrego sasiedztwa, z powodu braku zabudowy na sasiednich dziatkach.
Podobnie ocenil te cze$¢ zeznan Swiadka A. K., w ktorych twierdzil, ze w dacie wejScia w Zzycie nowego planu
zagospodarowania przestrzennego dziatka nr (...) nie byla jeszcze podzielona.

Sad Okregowy oddalil wnioski dowodowe o dopuszczenie dowodu z ogledzin spornej nieruchomosci oraz z opinii
bieglego sadowego ds. planowania przestrzennego. Nadto pomingl wnioski opinii bieglego sgdowego B. D. oraz oddalil
wniosek dowodowy strony pozwanej o dokonanie oszacowania zmiany warto$ci nieruchomosci dla calej dzialki (...) (o
lacznej pow. 16.798 m.kw. cechujacej sie dwiema funkcjami) w zwiazku z wejéciem w zycie nowego planu miejscowego.
Sad I instancji oddalil tez wniosek dowodowy strony pozwanej o dokonanie wyceny dzialki (...) z uwzglednieniem
nieruchomoéci podanych w wykazie zalgczonym do pisma pozwanego z 3 kwietnia 2013 r.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal powo6dztwo za zasadne w przewazajacej czeSci. Wskazal, iz zgodnie z
art. 36 ust. 3 u.p.z.p., jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana warto$¢ nieruchomosci
ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ i nie skorzystat z praw, o ktorych
mowa w ust. 1 i 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartoéci nieruchomosci. Wysokosé
odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomogci, o ktérym mowa w powolanym przepisie, ustala sie na dzien
jej sprzedazy. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi r6znice miedzy wartoScia nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartoécia
okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiazujacego przed zmiana tego planu, lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3,
mozna zglasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie obowigzujace (art.
37 ust. 1. i 3). Spory w sprawach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 rozstrzygaja sady powszechne. W odniesieniu do
zasad okreslania warto$ci nieruchomosci oraz zasad okres$lania skutkdéw finansowych uchwalania lub zmiany planow
miejscowych, a takze w odniesieniu do oséb uprawnionych do okreslania tych wartosci i skutkow finansowych stosuje
sie przepisy o gospodarce nieruchomo$ciami (art. 37 ust. 10. i 11).

Roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., maja charakter cywilnoprawny. Ich podstawa faktyczna
jest uchwalenie lub zmiana planu miejscowego, natomiast powstanie roszczen jest zalezne nie tylko od obnizenia
warto$ci nieruchomosci, ale takze od dokonania jej sprzedazy. Legitymacja procesowa do wniesienia powodztwa
o odszkodowanie na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p., przystuguje wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
legitymujacemu sie takim prawem w dacie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, ktory zbyl nieruchomosé, jezeli
przy tym nie skorzystal uprzednio z uprawnien okreslonych w art. 36 ust. 1i 2. Uzyte w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. pojecie
zbywania nalezy rozumieé jako przeniesienie prawa wlasnosci albo uzytkowania wieczystego w drodze odplatnej
czynno$ci prawne;j.

Roszczenia powodow, ktorzy nie skorzystali z prawa do zadania odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode,
ani wykupienia nieruchomosci przez gmine, Sad I instancji uznal za usprawiedliwione co do zasady. Niewatpliwie, w
zwiazku z uchwaleniem nowego planu miejscowego, warto$¢ nieruchomos$ci powodéw ulegla obnizeniu.

Odwolujqc sie do orzecznictiva sqdow administracyjnych Sqd I instancji uznal, wbrew stanowisku
zaprezentowanemu przez strone pozwang, ze o mozliwosci przeznaczenia terenu pod zabudowe
mieszkaniowq (ktora to kwestia pozostaje w zwiqzku z ocenq czy na skutek zmiany przeznaczenia
nieruchomosci powodoéw w planie miejscowym doszlo do obnizenia jej wartosci) nie decyduje
to, czy zabudowa taka faktycznie istnieje lub jest realizowana, jak tez, czy wydano decyzje o
warunkach zabudowy, ale to, czy taka zabudowa na okreslonym terenie jest dopuszczalna. W
sytuacji, gdy mozliwosé uzyskania decyzji o warunkach zabudowy istniala, to nalezy ja objaé
pojeciem faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci. Faktyczny sposéb wykorzystania
nieruchomosci przed uchwaleniem planu nalezy bowiem rozumieé¢ w sposoéb odnoszqcy sie do
rzeczywistej wartosci, jakg nieruchomosé ta posiadala zanim miejscowy plan zagospodarowania



przestrzennego, okreslajgcy aktualne przeznaczenie tej nieruchomosci wszedl w zycie. Jezeli
natomiast na danym terenie nie obowiqzywal zaden plan miejscowy i w odniesieniu do znajdujqcej
sie na tym terenie konkretnej dzialki gruntu nie wydano decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, przy ustalaniu wartosci tej nieruchomosci dla okreslenia faktycznego
sposobu jej wykorzystania przed uchwaleniem tego planu, istotne znaczenie ma nie tylko
konkretny sposob korzystania z niej przez dotychczasowego wlasciciela, ale réwniez to, w jaki
spos6b moglby on z niej korzystaé.

Wrezultacie Saqd I instancji uznal, ze w przepisie art. 36 ust. 31 4 u.p.z.p. chodzi o wartosé rynkowa.
Nalezy wiec ustalié, jakg cene mozna by uzyskaé¢ za nieruchomosé, gdyby planu miejscowego
nie uchwalono - przy uwzglednieniu dyrektyw zamieszczonych w art. 37 ust. 1 u.p.z.p.; w tym
w szczegolnosci ,faktycznego wykorzystywania nieruchomosci” przed uchwaleniem planu. Tak
ustalonqg wartosé nalezy poréwnacé z zaplaconq za nieruchomosé cengq (o ile odpowiadala wartosci
rynkowej) i na tej podstawie ocenié czy nastgpila zmiana wartosci, o ktorej w tym przepisie mowa.

Zdaniem Sad Okregowy nawet przyjmujge, ze w stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy,
ustalenia nowego planu miejscowego dotyczq terenéw, na ktéorych wczesniej obowiqzujgcy
plan utracil waznosé przed wejsciem w zycie nowego planu i szacowanie obnizenia wartosci
nieruchomosci objetej nowym planem wymaga odniesienia do faktycznego sposobu jej
wykorzystania bezposrednio przed uchwaleniem nowego planu, to aktualne pozostaje ustalenie
o budowlanym przeznaczeniu spornej nieruchomosci. Z kolei ocena obnizenia wartosci
nieruchomosci wynikajagca ze zmiany tresci planu zagospodarowania przestrzennego winna
wwzgledniaé jedynie obnizenie wartosci zwiqzane ze zmiang przeznaczenia terenu i abstrahowaé
od zmiany wielkosci nieruchomosci. Nieruchomosciq w rozumieniu art. 36 u.p.z.p. jest bowiem
rowniez czesé gruntu nalezgeca do tego samego wlasciciela objeta planem miejscowym i
przeznaczona w nim na okreslony cel, ktora po wyodrebnieniu geodezyjnym lub prawnym moze
stanowié samodzielny przedmiot obrotu cywilnoprawnego. Ustalenie odszkodowania mozliwe
Jjest zatem réowniez w sytuacji, gdy wlasciciel zbywa jedynie czesé, a nie calo$é nieruchomosci.
Przy zbywaniu nieruchomosci o okreslonym przeznaczeniu w zagospodarowaniu przestrzennym
nastepuje bowiem geodezyjne wyodrebnienie gruntu dla potrzeb obrotu cywilnoprawnego.
Zbyciu podlega wiec okreslona, wydzielona obszarowo czesé gruntu, ktora staje sie odrebng
nieruchomosciq. Takq wlasnie nieruchomosé mial na mysl ustawodawca w art. 36 ust. 31 4 u.p.z.p.

Sad Okregowy zwroécil tez uwage na to, ze przestanka zadania odszkodowania na podstawie powolanego przepisu art.
36 ust. 3 u.p.z.p. jest wladnie sprzedaz nieruchomosci, a w rozpoznawanej sprawie sprzedaz dotyczyla wylacznie dziatki
nr (...), a nie dzialki o numerze (...), istniejacej przed jej administracyjnym podzialem, totez wycena nieruchomo$ci,
dokonana na potrzeby ustalenia wysokoéci naleznego powodom odszkodowania, powinna odnosic¢ sie wylacznie do
dziatki podlegajacej zbyciu (ktora stala sie odrebna nieruchomoscia w rozumieniu przepiséw powolanej ustawy), a
nie calej dziatki numer (...), nie podlegajacej sprzedazy i nie istniejacej juz w dacie zbycia spornej dzialki na rzecz
Skarbu Panhstwa.

Celem art. 36 ust. 3 u.p.z.p. jest bowiem ochrona wlasciciela albo uzytkownika wieczystego
nieruchomosci przed negatywnymi skutkami zmian planistycznych powodujgcych obnizenie jej
wartosci. Przepis wiagze zatem okreslony w nim skutek z niemoznosciq uzyskania przez wlasciciela
albo uzytkownika wieczystego dodatkowych korzysci w razie zbycia przystugujgcego im prawa do
nieruchomosci, ktorej wartosé na skutek zmian planistycznych ulegla obnizeniu. Legitymowanym
do wniesienia powédztwa o odszkodowanie na tej podstawie, jest wiec byly wlasciciel albo
uzytkownik wieczysty, ktory w warunkach wczesniej wskazanych zbyl nieruchomosé, jezeli przy
tym nie skorzystal uprzednio z uprawnien okreslonych w art. 36 ust. 1i 2 u.p.z.p. Z uprawnien tych



moze skorzystacé jedynie wlasciciel albo uzytkownik wieczysty legitymujqcy sie takim prawem w
dacie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego.

Z powyzszych wzgledow Sad I instancji uznatl za chybione zarzuty strony pozwanej dotyczace nieuwzgledniania
wniosku dowodowego o dokonanie obliczenia zmiany warto$ci nieruchomo$ci dla calej dzialki (...) (o lacznej
powierzchni 16.798 m.kw., cechujacej sie dwiema funkcjami) w zwiazku z wejSciem w zycie nowego planu
miejscowego.

Sad I instancji ustalil, ze powodowie wystqpili z zqdaniem wyplaty odszkodowania przed uplywem
terminu zawitego z art. 37 ust. 3 u.p.z.p. Tym samym do okreslenia pozostawala kwota naleznego
odszkodowania. Sad Okregowy podkreslil, ze wysokosé¢ odszkodowania z tytulu obnizenia
wartosci nieruchomosci powinna odzwierciedlaé réznice miedzy wartosciq nieruchomosci przed
uchwaleniem m.p.z.p. a jej wartosciq w dniu jej zbycia. Z kolei réznica ta, a co za tym idzie
- odszkodowanie powinna wiqzaé sie z obiektywng zmiang wartosci nieruchomosci, a nie z
ceng ustalonqg przez strony umowy. Wedlug Sadu I instancji wycena dziatki (...) wynikajgca z
opinii bieglego sadowego P. K. jest wyceng prawidlowaq i zobiektywizowanaq, gdyz uwzglednia jej
przeznaczenie w okresie przed i po uchwaleniu nowego planu, a réznica wartosci opowiadajgca
wysokosci naleznego powodom odszkodowania, stanowi kwote 186.750 zl.

O odsetkach ustawowych od przyznanego odszkodowania Sad Okregowy orzekl przy uwzglednieniu, ze termin
zaplaty dochodzonej pozwem naleznosci zostal wyznaczony wezwaniem dhuznika do zaplaty, dokonanym w piSmie
doreczonym pozwanemu 1 czerwca 2009 T., Z 10 dniowym terminem platnosci.

W pozostatym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu, jako wygérowane.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac go w czeSci uwzgledniajacej powodztwo i rozstrzygajacej
o kosztach procesu, zarzucajac naruszenie:

- art. 36 ust. 3 u.p.z.p. poprzez przyjecie, ze obnizenie wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem nowego planu
nastgpilo w odniesieniu do dzialki nr (...),

- art. 481 k.c. poprzez przyjecie, ze odsetki naleza sie powodom od doreczenia wezwania pozwanej, a nie od dnia
ustalenia wyrokiem wysokos$ci odszkodowania,

- art. 233 k.p.c. w zakresie blednej i dowolnej oceny materiatu dowodowego,
- art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodu z opinii bieglego P. K.,

- art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i nie wykazanie dlaczego zeznania $wiadka
A. K. sa niewiarygodne, skoro byly one zgodne ze stanem prawnym sprawy.

W konkluzji skarzacy wniost o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania
wraz z orzeczeniem o kosztach postepowania.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie na ich rzecz kosztéw postepowania.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Sad Apelacyjny podzielil i przyjal za wlasne ustalenia faktyczne Sadu I instancji, ktére maja oparcie w
przeprowadzonych dowodach. Zarzuty zmierzajace do wykazania, ze ustalenia te sa wadliwe lub niepelne, nie
zashuguja na uwzglednienie.



W pierwszej kolejnosci rozwazyé¢ nalezy zarzut naruszenia prawa procesowego, tj. art. 233 k.p.c.
Wbrew twierdzeniom pozwanego, Sad I instancji nie uchybil regulom swobodnej oceny dowodow
wyrazonym w powolanym przepisie. Sqd Apelacyjny podziela ocene dowodu z zeznan swiadka A.
K., zaprezentowanq w obszernych pisemnych motywach rozstrzygniecia. Racje ma Sad Okregowy,
ze w zakresie dotyczqcym hipotetycznych warunkoéw uzyskania przez powodow w okresie tzw. luki
planistycznej decyzji o warunkach zabudowy i spelnienia wymogow tzw. ,,dobrego sgsiedztwa”
konieczne bylo odwolanie do wiadomosci specjalnych, a zatem do dowodu z art. 278 k.p.c., ktorego
zeznania swiadka nie mogq zastgpi¢. W orzecznictwie podkresla sie, ze dowéd z opinii bieglego z
uwagi na skltadnik w postaci wiadomosci specjalnych jest dowodem tego rodzaju, ze nie moze byé
zastagpiony inng czynnosciq dowodowaq np. przestuchaniem swiadka. W takim wypadku sqd winien
doj$é¢ do wiadomosci specjalnych wylqgcznie przez skorzystanie z pomocy bieglego (por. wyrok SN
z 7 marca 2013 r., II CSK 422/12, LEX nr 1314390 1 z 15 listopada 2012 r., V CSK 525/11, LEX nr
1276234).

Z tej przyczyny za prawidlowe uznaé nalezy stanowisko Sqdu I instancji, ktory czyniqc ustalenia
Jaktyczne w omawianej kwestii oparl si¢ na opinii bieglego P. K.. Odmiennej oceny dowodoéw nie
podwazalo réowniez twierdzenie sSwiadka o mozliwosci ewentualnego zawieszenia postepowania
administracyjnego w przedmiocie decyzji o warunkach zabudowy z uwagi na zaawansowane
prace nad nowym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Przede wszystkim
rozwazania A. K. w tej czesci majqg charakter hipotetyczny, bowiem nie wiadomo, czy istotnie
w razie wszczecia postepowania administracyjnego do takiego zawieszenia by doszlo. Ponadto,
gdyby nawet rozwazaé tego rodzaju zawieszenie postepowania administracyjnego, to wobec
Jaktu, ze byltoby ono wynikiem swoistego oddzialywania przyszlego planu zagospodarowania,
niekorzystnego dla powodoéw z uwagi na zmiane sposobu przeznaczenia spornej nieruchomosci,
nie mozna przyjaqé, ze stanowitoby ono element faktycznego korzystania z nieruchomosci, ktory
nalezaloby oceniaé w kontekscie przeslanek z art. 36 ust. 3 u.p.z. Nalezy sie zgodzi¢ sie z Sqdem
Okregowym, ze faktyczny sposob korzystania z nieruchomosci to takze sposob, w jaki wlasciciel
moglby z niej korzystaé. Na aprobate zastuguje bowiem poglad wyrazany w orzecznictwie
sadow administracyjnych, w mysl ktorego, faktyczny sposéob wykorzystania nieruchomosci przed
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy rozumieé w sposob
odnoszqgcy sie do rzeczywistej wartosci, jakqg nieruchomosé¢ ta posiadala zanim miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego okreslajacy aktualne przeznaczenie tej nieruchomosci wszedl
w zycie. Jezeli na danym terenie nie obowiqzywal zaden plan miejscowy i w odniesieniu do
znajdujgcej sie na tym terenie konkretnej dzialki gruntu nie wydano decyzji o warunkach
zabudowy, nie wyklucza to uznania, ze faktyczne przeznaczenie tej nieruchomosci to zabudowa
mieszkaniowa. Dla okreslenia faktycznego sposobu jej wykorzystania przed uchwaleniem nowego
planu miejscowego istotne znaczenie ma nie tylko konkretny sposob korzystania z niej przez
dotychczasowego wlasciciela, ale rowniez to, w jaki spos6b moglby on z niej korzystaé (por. wyrok
NSA W-wa z 4 grudnia 2012 r., OSK 1378/11, LEX nr 1367241, wyrok WSA we Wroclawiu z 14 marca
2012 r., II SA/Wr 816/11, LEX nr 1139034).

Prawidlowo zatem Sad I instancji przyjal, w §lad za opinig bieglego sadowego, ze przed wej$ciem w zycie nowego planu
miejscowego obszar stanowigcy dziatke nr (...) potencjalnie umozliwial uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, a
tym samym decyzji o pozwoleniu na budowe, czyniac z nieruchomosci dziatke budowlana z uwagi na potrzeby obrotu
rynkowego. Bezspornie takze, nowy plan zagospodarowania przestrzennego nie przewidywat mozliwo$ci zabudowy
siedliskowej nieruchomoéci.

Sad Apelacyjny podziela rowniez ocene dowodu z opinii bieglego sadowego P. K., przedstawiong
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Dowédd z opinii bieglego podlega ocenie w trybie art.
233 § 1 k.p.c., ale z uwagi na wiadomosci specjalne bieglego — przy uwzglednieniu szczegélnych



kryteriéow. Specyfika oceny dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna
opinii kontrolowana jest przez sqd, ktory nie posiada wiadomosci specjalnych, w istocie tylko
w zakresie zgodnosci z zasadami logicznego myslenia, doswiadczenia zyciowego i wiedzy
powszechnej. Odwolanie si¢ przez sad do tych kryteriéow oceny stanowi wiec wystarczajqgce i
nalezyte uzasadnienie przyczyn uznania opinii bieglego za nieprzekonujqgca (wyrok SA w Lublinie
z 3 kwietnia 2013 r., IIl AUa 153/13, LEX nr 1298960).

Sad I instancji przeéledzit tok rozumowania bieglego przy odwolaniu sie do powolanych kryteriéw i konkluzje opinii
trafnie uznat za wiarygodna. Nie mozna poszukiwac przestanek dla podwazenia opinii bieglego w negowaniu samego
przedmiot wyceny i przyjeciu do oszacowania dzialki (...), a nie dzialki (...), jak chce tego apelujacy, bowiem takie
przestanki oszacowania wynikaly wprost z postanowienia Sadu I instancji o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego
i nie byly poddane swobodnej decyzji bieglego. Podobnie do bieglego, a nie do strony sporu, nalezalo okreslenie
metody wyceny i danych wyjSciowych do jej dokonania, w tym dobér tzw. transakeji porownywalnych. Biegly P.
K. w opinii uzupeliajacej pisemnej i ustnej przekonujaco wyjasnil, dlaczego dokonujac wyceny spornej dziatki
wykorzystal konkretne transakcje, wskazujac na decydujacy czynnik lokalizacji nieruchomoéci i brak jednoznacznej,
stalej zaleznoSci miedzy powierzchnia nieruchomosci a jej ceng, jak usilowala to wykazaé strona pozwana. Zwrocil
uwage zwlaszcza na rbznice pomiedzy rynkiem nieruchomosci w S. i J. , za$ z tego ostatniego obszaru mialaby
pochodzi¢ czeé¢ transakcji zawartych w wykazie zlozonym przez strone pozwang przy piSmie z 3 kwietnia 2013 1., a
takze na to, ze na lokalnym rynku nie bylo transakeji dotyczacych nieruchomosci o pow. zblizonej do dziatki nr (...),
tj. ok. 6.000 m.kw.

Calkowicie nieskuteczna pozostaje proba podwazenia za pomocaq zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c.
decyzji procesowej Sadu I instancji o oddaleniu wniosku dowodowego pozwanego o dopuszczenie
dowodu z kolejnej pisemnej opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci. Tego
rodzaju uchybienie procesowe mogloby byé ewentualnie zwalczane wylgcznie za pomoca
zarzutu naruszenia art. 217 w zwiqzku z art. 227 k.p.c. Bezspornie apelujgcy w ramach
zarzutow apelacyjnych nie wskazywal na uchybienie dyspozycji art. 217 § 2 k.p.c. (w brzmieniu
obowiqzujgcym w dacie wytoczenia powoddztwa) w zwiagzku z art. 227 k.p.c., co wyklucza kontrole
instancyjng tego rodzaju naruszenia przepiséw prawa procesowego. W swietle jednolitego
stanowiskajudykatury sqd drugiej instancji pozostaje bowiem zwigzany przywolanymi w apelacji
zarzutami naruszenia prawa procesowego (vide uchwala 7 sedziow SN z 31 stycznia 2008 r. w
sprawie IIT CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55).

Niezaleznie od powyzszych argumentéw natury formalnej, omawiany zarzut apelacji pozostaje o
tyle chybiony, ze okolicznosciach sporu biegly P. K. zlozyl opinie uzupetniajgcq oraz w ustnych
wyjasnieniach odniésl sie do zastrzezen strony pozwanej, kwestionujagcej przyjetq przez bieglego
metodologie oraz zakres opinii ograniczony do obszaru objetego obecnie dzialkq nr (...), a nie
calg dziatkq (...) o pow. ponad 16.000 m.kw. Mimo ze bieglemu nie zostalo doreczone pismo
pozwanego zawierajqgce zarzuty, to na rozprawie w dniu 23 maja 2013 r. po zapoznaniu sie
bezposrednio z tresciq pisma biegly oswiadczyl, ze podtrzymuje swoje dotychczasowe opinie
wydane w sprawie. Powtorzyé nalezy, iz zarzuty pod adresem doboru dzialek do poréwnania byly
o tyle bezzasadne, iz biegly wskazal na obowigzujgce przy wycenie nieruchomosci kryteria, wsrod
ktorych decydujacym jest lokalizacja, a to wlasnie transakcje sprzedazy z lokalnego rynku zostaly
przyjete w opinii do analizy poréownawczej.

W ramach zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. skarzgcy trafnie jedynie kwestionuje jedynie ustalenia Sadu Okregowego
dotyczace daty podzialu geodezyjnego dzialki nr (...), cho¢ podstawy do takich ustalen nalezy raczej poszukiwaé nie
w treéci zeznan $wiadka A. K., a w treéci bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa - w tym wypadku art. 12
ustawy z 10 kwietnia 2003 r. o0 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dr6g publicznych
(Dz. U. Nr 80, poz. 721 - tekst pierwotny) w brzmieniu obowigzujgcym w dacie wydania decyzji Wojewody (...) z
24 listopada 2005 r. ustalajacej lokalizacje inwestycji - budowy obwodnicy miasta P., do ktorej zalagcznik stanowita



powolana przez Sad Okregowy mapa sytuacyjna z projektem podzialu nieruchomosci. To bledne ustalenie faktyczne
nie przelozylo sie jednak ostatecznie na wynik sporu, bowiem racje ma Sad I instancji akcentujac, ze data podzialu
nieruchomos$ci oznaczonej pierwotnie jako dzialka nr (...) w istocie nie miala decydujacego znaczenia dla roszczenia
objetego zadaniem pozwu. Sam podzial nieruchomos$ci oznaczonej pierwotnie jako dzialka nr (...) byt skutkiem decyz;ji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji, co wprost wynika z powolanego wyzej przepisu art. art. 12 ustawy z 10 kwietnia
2003 r. 0 szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych. Nie zostal zatem
dokonany w wyniku okreslonych czynnosci faktycznych i prawnych przedsiebranych przez wlascicieli nieruchomosci
— powodow.

Sad Okregowy prawidlowo zinterpretowal w tym zakresie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. i zasadnie przyjal, ze ma on
zastosowanie takze w razie wyodrebnienia i sprzedazy nowej dzialki utworzonej w wyniku podzialu dotychczasowe;j
nieruchomoédci. Za taka interpretacjg przemawia art. 36 ust. 1 powolanej ustawy, w ktéorym ustawodawca wprost
odwoluje sie do pojecia cze$ci nieruchomosci. Podobny poglad wyrazany jest réwniez w orzecznictwie sadow
administracyjnych na gruncie art. 36 ust. 4 u.p.z.p. i przewidzianej w tym przepisie oplaty planistycznej. Podnosi sie,
ze dopuszczalne jest dokonanie wyceny czesci nieruchomosci na potrzeby zwigzane w okreéleniem warto$ci o jaka
wzrosla cena nieruchomogci w sytuacji, gdy nastepuje zbycie, wydzielonej po uchwaleniu planu, cze$ci nieruchomosci
(wyrok WSA w Gdansku z 24 lipca 2013 r., IT SA/Gd 281/13, LEX nr 1364310). Jednorazowa oplate z tytulu
wzrostu warto$ci nieruchomosci pobiera sie zaréwno w przypadku zbycia calej nieruchomo$ci, jak rowniez jej czeSci
lub udzialu we wspdélwlasnosci nieruchomosci (w czeSciach ulamkowych) pod warunkiem, ze warto$¢ zbywanej
nieruchomos$ci (jej udzialu) wzrosla w nastepstwie uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (wyrok WSA w Warszawie z 5 wrze$nia 2011 r., IVSA/Wa 692/11, LEX nr 1110762). Przepis art. 36 ust.
4 u.p.z.p. ma zastosowanie réwniez wowczas, gdy dochodzi do zbycia wydzielonej czeSci nieruchomoéci lub idealnej
czesci okredlonej jej utamkiem (udzialu) (wyrok NSA W-wa z 10 marca 2010 r., I OSK 505/09, LEX nr 597653).

W rozpatrywanej sprawie nie mozna takze tracié z pola widzenia, ze zaré6wno podzial pierwotnej
nieruchomosci oznaczonej jako dzialka nr (...), jaki i w dalszej kolejnosci zbycie wydzielonej
dziatki nr (...), byly konsekwencjqg zmian w nowym planie zagospodarowania i przeznaczenia
czesci spornej nieruchomosci pod budowe drogi S 14, a zatem na cele publiczne. Jak juz uprzednio
zasygnalizowano, to nie powodowie dla swoich potrzeb dokonali podzialu nieruchomosci, a
podzial ten byl prawnie uregulowanqg konsekwencjag decyzji lokalizacyjnej drogi publicznej.
Podobnie sprzedaz dzialkinr (...) odbyla sie w trybie dawnych przepiséow ustawy z 10 kwietnia 2003
r. 0 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych,
ktore do nowelizacji z 2006 r. przewidywaly w art. 13 mozliwosé nabywania przez Generalnego
Dyrektora Dréog Krajowych i Autostrad w imieniu i na rzecz SP nieruchomosci na cele budowy
drég. Cena nabycia uwzgledniala przy tym wartosé szacunkowq nieruchomosci, ale wedlug
jej przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania z 2004 r. (k 110). W tej sytuacji
pozbawienie powodow prawa do stusznego odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 3
w.p.z.p. byloby niewgqgtpliwie sprzeczne z intencjq ustawodawcy. Nietrafna pozostaje przy tym
odmienna koncepcja przedstawiona przez pozwanego, zgodnie z ktorqg ewentualnym przedmiotem
szacowania powinna byé¢ cala nieruchomosé w granicach dawnej dziatki nr (...). Akceptacja
tego stanowiska doprowadzilaby w istocie do sytuacji, w ktorej powodowie mogliby uzyskaé
odszkodowanie za dzialke nr (...) ktorej nie zbyli, a zatem nie powstala co do niej podstawowa
ustawowa przeslanka z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. W konsekwencji niezasadny pozostaje przywolany w
apelacji zarzut naruszenia prawa materialnego tj. 36 ust. 3 u.p.z.p. poprzez przyjecie, ze obnizenie
wartosci nieruchomosci w zwiagzku z uchwaleniem nowego planu nastgpito w odniesieniu do
dziatkinr (...).

Nietrafny jest tez zarzut naruszenia przepisu art. 481 k.c. Podnoszac tego rodzaju argumenty,
skarzqcy zapomina, ze mimo iz przedmiotem orzekania pozostaje odszkodowanie, to sposob jego
ustalenia zostal ustalony normatywnie w art. 37 ust. 1 u.p.z.p. tj. wedlug wartosci nieruchomosci



na dzien sprzedazy nieruchomosci. Przywolane w apelacji orzecznictwo SN odwohlujagce sie do
odszkodowania okreslonego wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania (wyrokowania) zupelnie
nie przystaje do tej sytuacji, bowiem odszkodowanie nie rekompensuje w zaden sposéb opoéznienia
strony pozwanej w spelnieniu swiadczenia, tak jak ma to miejsce przy ustalaniu odszkodowania
zgodnie z art. 363 § 2 k.c. Stad w $lad za Sqdem I instancji przyjaé trzeba, ze pozwany pozostawal
w opoéznieniu od chwili wezwania i uplywu wyznaczonego przez wierzycieli terminu dla spetnienia
Swiadczenia. W wezwaniu powodoéow z dnia 26 maja 2009 r. wskazano wszystkie dane pozwalajqce
na ustalenie wysokosci odszkodowania.

Z tych wzgledow, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadng i na zasadzie art.
98 k.p.c. obcigzyl pozwanego, jako strone przegrywajaca kosztami postepowania poniesionymi przez powodow,
obejmujacymi wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2.700 z}, ustalone stosownie do § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw
prawnych (Dz. U. Nr 263, poz. 1349, ze zm.).



