Sygn. akt I ACa 108/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Chojnowski (spr.)
Sedziowie : SSA Beata Wojtasiak
SSO del. Dariusz Malkinski
Protokolant : Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 28 maja 2014 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko Gminie B.

o zobowiqgzanie do zlozenia oswiadczenia woli
na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 2 pazdziernika 2013 r. sygn. akt I C 458/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I o tyle, ze pomija rozstrzygniecie o odsetkach i oddala
powodztwo w tej czesci;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasgdza od pozwanej na rzecz powoddki 2.700 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu za drugq
instancje.

UZASADNIENIE

Powodka M. K. wnosila o zobowiazanie pozwanej Gminy B. do zlozenia o$wiadczenia woli o tresci ,Gmina B.
o$wiadcza, ze nabywa od M. K. wlasno$é¢ niezabudowanej nieruchomosci o pow. 0,0450 m. kw. polozonej w B. przy
ul. (...) obreb (...), oznaczonej numerem geodezyjnym (...), objetej ksiega wieczysta KW (...) Sadu Rejonowego w
Bialymstoku za cene 120.702 (sto dwadzieScia tysiecy siedemset dwa) zlote wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26
wrzesnia 2012r.”, a takze zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztéw procesu.



Pozwana Gmina B. domagala sie oddalenia powo6dztwa oraz zasgdzenia na jej rzecz od powodki kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 2 paZzdziernika 2013 roku Sad Okregowy w Bialymstoku nakazal pozwanej zlozenie o§wiadczenia
woli o nastepujacej tresci: ,Gmina B. oéwiadcza, ze nabywa od M. K. wlasno$¢ niezabudowanej nieruchomosci o
powierzchni 0,0405 m kw. polozonej w B. przy ul. (...) obreb (...), oznaczonej numerem geodezyjnym (...), objetej
ksiega wieczysta KW (...) Sadu Rejonowego w Bialymstoku za cene 120.702 (sto dwadzieScia tysiecy siedemset dwa)
zlote wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 6 wrzesnia 2012r”, stwierdzil, Ze orzeczenie to zastepuje o$wiadczenia
woli obu stron, nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 3.518,18 zlotych tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych i zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 7.117 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil, Ze powddka nabyta wlasno$é niezabudowanej nieruchomoéci o pow. 0,0450 m”* polozonej w
B. przy ul. (...) obreb (...), oznaczonej numerem geodezyjnym (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Bialymstoku
prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...) na podstawie umowy o dzial spadku, podzial majatku wspoélnego i zniesienie
wspoOlwlasnosci z dnia 12 stycznia 2010 roku.

Sad I instancji ustalit tez, ze decyzja Prezydenta Miasta B. Nr (...) z dnia 22 czerwca 2009 roku ustalono
warunki zabudowy na nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...) obreb (...), oznaczonej numerem geodezyjnym
(...) dotyczacej budowy wolnostojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem wraz z niezbedna
infrastruktura techniczng. Z kolei uchwala Rady Miejskiej (...) z dnia 28 lutego 2011 roku przyjeto miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla (...) w B. (rejon ulic: Z. i N.), a wedlug tego planu nieruchomosé
powddki przeznaczona jest pod budowe drogi publicznej oznaczonej w projektach jako (...).

Z dalszych ustalenn Sgdu Okregowego wynika, ze pismem z dnia 16 kwietnia 2012 roku pozwana poinformowata
powddke o decyzji z dnia 5 marca 2012 roku o nabyciu nieruchomosci powo6dki do zasobu gminnego z przeznaczeniem
na cele wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego za cene wynikajaca z umowy o dzial
spadku, podzial majgtku wspoblnego i zniesienie wspolwlasnos$ci z dnia 12 stycznia 2010 roku, tj. kwote 55.715,85
zlotych. Powodka nie wyrazila jednak zgody na wykupienie jej nieruchomosci za kwote 55.715,85 zlotych i w pi$émie
z dnia 23 kwietnia 2012 roku zaproponowala pozwanej wykupienie nieruchomos$ci za cene rynkowa w kwocie
300 zlotych za 1 m*. W dniu 24 wrzeénia 2012 roku powédka wystapila do pozwanej z wnioskiem o wykupienie
nieruchomoéci powddki w wykonaniu obowiazku z art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Pismem z dnia 8 pazdziernika 2012 roku pozwana podtrzymala propozycje wykupienia nieruchomosci
powddki za cene jej nabycia przez powddke, tj. kwote 55.715,85 zlotych.

Roszczenie powddki o wykupienie jej nieruchomosci przez pozwana Sad I instancji ocenial na podstawie art. 36
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2012
roku, poz 647). Zaznaczyl, ze na podstawie tego przepisu wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze
zadac od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci nie
tylko wowcezas, gdy w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci
lub jej czeSci w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone,
ale takze wtedy gdy korzystanie z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob stalo sie niemozliwe
badz istotnie ograniczone. Sad I instancji wskazal, ze trzeba odr6znic¢ pojecie ,przeznaczenia terenu” od pojecia
»Sposobu korzystania z terenu”. Przeznaczenie terenu okres$la miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a
nie decyzja o warunkach zabudowy, co znajduje potwierdzenie w art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, natomiast okreslenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci moze nastapi¢ tak w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, jak tez w decyzji o warunkach zabudowy. Pojecie ,sposobu korzystania z
nieruchomoéci” jest szersze od pojecia ,,przeznaczenia nieruchomosci”. Sposéb korzystania z nieruchomosci obejmuje
faktyczne, ale i potencjalne przeznaczenie w ramach przystugujacego wlascicielowi prawa wlasnosci, ktorego granice
wyznaczone sg przez ustawy, zasady wspoélzycia spolecznego i ustalone zwyczaje.



Sad Okregowy podkreslil, ze nieruchomo$¢ polozona w B. przy ul. (...) obreb (...), oznaczona numerem geodezyjnym
(...) nie miata okres$lonego przeznaczenia, ale decyzja o warunkach zabudowy miata ustalony sposob korzystania z
niej. Przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powodka mogla zatem wykorzystac
swoja nieruchomo$¢ na cele budowlane. Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, okreslajac
przeznaczenie tej nieruchomosci pod droge publiczna, uniemozliwil wykorzystanie jej na cele budowlane.

W ocenie Sadu Okregowego dowdd z opinii bieglego z zakresu planowania przestrzennego byl zbedny w
sprawie i dlatego oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie tego dowodu. Zaznaczyl, ze sposob korzystania z
nieruchomoéci powodki zostal okre§lony w decyzji o warunkach zabudowy, za§ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego okreslal przeznaczenie tej nieruchomosci na budowe drogi publicznej. Takie okreslenie przeznaczenia
nieruchomos$ci powodki wykluczalo mozliwo$¢ korzystania z niej w dotychczasowy sposdb, co zostalo potwierdzone
w opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci M. A.. Biegly sadowy M. A. podkreslil, iz
wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$é powodki utracila swoj
dotychczasowy budowlany charakter i obecnie moze by¢ wykorzystywana jedynie na droge, wskazal tez, ze warto$c
nieruchomoéci powodki sprzed uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest inna niz po
jego uchwaleniu.

W ocenie Sadu Okregowego podstawowe znaczenie ma nie utrata wartoSci nieruchomosci (jak w przypadku
zadania odszkodowania), a zmiana charakteru nieruchomo$ci wplywajaca na niemozno$¢ wykorzystywania jej w
dotychczasowy sposob. Przestanka zadania wykupienia nieruchomosci lub jej czesci jest niemoznosé badz istotne
ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem. Dla tego zadania bez znaczenia pozostaje zmiana wartoSci nieruchomosci. Uszczerbek majatkowy
decyduje o zasadnoSci roszczenia o odszkodowanie.

Sad Okregowy wskazal, ze skoro w zwigzku z wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
niemozliwe jest wykorzystanie nieruchomos$ci powo6dki w dotychczasowy sposob (na cele budowlane), to pozwana
winna naby¢ te nieruchomo$¢. Ustalajac cene, za ktoéra pozwana powinna naby¢ nieruchomo$§é powodki Sad I
instancji positkowal sie opinia bieglego sadowego M. A., ktory stosujac podejscie porownawcze, metode korygowania
ceny $redniej, okreslit warto$¢ tej nieruchomosci na kwote 120.702 zlote. Sad Okregowy zaznaczyl, ze biegly
dysponuje specjalistyczng wiedza oraz do$§wiadczeniem zawodowym, a jego opinia zostala sporzadzona zgodnie z
obowigzujacymi w tej materii przepisami, plynace z niej wnioski sg jasne i logiczne, a argumentacja konsekwentna
i poddajaca sie weryfikacji. Jednoczesnie Sad I instancji podkreslil, ze biegly wyczerpujaco odnidst sie do zarzutow
pozwane;j.

W konsekwencji Sad I instancji uwzglednil roszczenie powddki o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia
woli o treéci wskazanej przez powddke.

W ocenie Sagdu Okregowego uzasadnione bylo rowniez zadanie powodki w zakresie odsetek. Powolujgc sie na art. 37
ust. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Sad I instancji wskazal, ze pozwana opdzniala sie z
okresleniem wartoéci nieruchomosci powddki (de facto w ogole nie okreslajac jej wartoSci w sposob przewidziany w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami) jedynie kwestionujac warto$¢ wskazywana przez powddke, a nadto, pomimo
deklaracji wykupu nieruchomosci z marca 2012 roku, pozwana zwlekala z zawarciem umowy na zadanie powodki
zgloszone w kwietniu 2012 roku.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia Sad I instancji wskazal art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 277 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zw. z art. 64 k.c., a w zakresie kosztéw procesu - art. 98 k.p.c.

Powyzszy wyrok w caloéci zaskarzyla apelacja pozwana, zarzucajac:
L. naruszenie prawa materialnego tj.:

1) art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym (Dz. U. z 2012 roku, poz. 647 ze zm.) poprzez przyjecie, ze wskutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czeSci osiedla (...) w B. - rejon ulic: Z. i N. (przyjetego uchwala nr (...) Rady Miejskiej
B. z dnia 28 lutego 2011 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci osiedla (...) w
B. - rejon ulic: Z. i N.), korzystanie przez powddke z niezabudowanej nieruchomosci o pow. 0,0405 ha polozonej w B.
przy ul. (...) obreb (...), oznaczonej numerem geodezyjnym (...) w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, a w zwigzku z tym przez przyjecie, ze zachodzil w
sprawie zwigzek przyczynowo - skutkowy pomiedzy uchwaleniem wskazywanego planu miejscowego a niemozliwo$cig
badz istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci przez powbdke,

2. naruszenie art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez jego bledne zastosowanie
W sprawie i przyjecie, ze zadanie zasgdzenia odsetek przystluguje powbdce realizujacej roszczenie okreSlone w art. 36
ust. 1 pkt 2 tej ustawy,

II. naruszenie przepis6w postepowania tj.:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie wynikajacej z tego przepisu zasady wiarygodnoSci i mocy dowodowej w sposob
majacy wplyw na wynik sprawy, a w szczeg6lnoSci:

a) polegajace na dokonaniu oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomosci M. A. w przedmiocie opinii o warto$ci nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), oznaczonej numerem
geodezyjnym (...) bez wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu i przez uznanie tej opinii za rzetelng
i nie budzaca watpliwoéci w zakresie przydatnosci do celéw dowodowych w sytuacji, gdy:

- opinia nie czyni zado$¢ zadnemu z koniecznych elementéw stanowiacych zrédlo roszczenia powddki wynikajacego
z art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym; nie ustala i nie wyja$nia zaleznoSci pomiedzy uchwaleniem miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego czeSci osiedla (...) w B. (rejon ulic: Z.1N.) i jego wplywem na dotychczasowy
sposob korzystania przez powddke z jej nieruchomosci polozonej przy ul. (...), oznaczonej numerem geodezyjnym (...),
a jest wylgcznie mechanicznie sporzadzona opinia (operatem szacunkowym) oparta na przepisach ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 roku, Nr 102, poz. 651 ze zm.), sprowadzajaca sie
do okreslenia warto$ci nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ powodki,

- opinia nie ustala faktycznego (dotychczasowego) sposobu korzystania przez powodke z nieruchomosci polozonej
przy ul. (...), oznaczonej numerem geodezyjnym (...) przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci osiedla (...) w B. (rejon ulic: Z. i N.), jak i nie okre$la sposobu korzystania z tej nieruchomosci
po uchwaleniu tego planu,

- opinia narusza art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez przyjecie, ze uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czes$ci osiedla (...) w B. (rejon ulic: Z. i N.) zmienilo
dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci powo6dki potozonej przy ul. (...), oznaczonej numerem geodezyjnym (...),
wynikajace z faktu uzyskania przez powddke warunkéw zabudowy na podstawie decyzji Nr (...) z dnia 22 czerwca
2009 roku,

- opinia zostala wydana z naruszeniem art. 153 ust. 11 art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz § 4
ust. 3 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 roku Rady Ministroéw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109) przy doborze nieruchomo$ci podobnych, poniewaz biegly przyjat
do poréwnania - w zestawieniu nieruchomosci, stanowigcych probke reprezentatywna - w wiekszoéci nieruchomosci
nie posiadajace cech nieruchomos$ci podobnych do wycenianej, a zbiér ten nie zawiera co najmniej kilkunastu
nieruchomosci podobnych,

- przez uznanie przez Sad, ze sporzadzona w sprawie opinia bieglego sadowego M. A. zostala sporzadzona zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, plynace z niej wnioski sa jasne i logiczne, a argumentacja konsekwentna i poddajaca



sie weryfikacji, podczas gdy opinia powyzsza nie rozstrzyga meritum sprawy, zawiera bledne wnioski, jest lakoniczna,
niestaranna i ogélnikowa, a tym samym nie moze by¢ podstawa prawidlowego rozstrzygniecia,

2) art. 227 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c.iart. 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanej o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego sadowego z zakresu urbanistyki na okolicznoé¢ ustalenia wplywu uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla (...) w B. (rejon ulic: Z. i N.) na dotychczasowy sposob korzystania
z nieruchomoéci przez powddke oraz ustalenia, czy w zwigzku z uchwaleniem tego planu nieruchomo$¢ moze byé
wykorzystywana przez powodke w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,

3) art. 217 § 2 k.p.c. oraz art. 227 k.p.c. w zw. z art. 224 k.p.c. poprzez brak wyjaénienia istoty sprawy i wydanie wyroku
bez nalezytego przeprowadzenia postepowania dowodowego i odmowe przeprowadzenia dowodoéw na okolicznoSci
majace istotne znaczenie w sprawie.

Domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powodztwa w caloéci, a takze zasadzenia na jej rzecz
od powddki kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym, z
uwzglednieniem kosztoéw procesu przed Sadem I instancji, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku w catoéci i
przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania.

Whosila o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu urbanistyki na okoliczno$¢ ustalenia wplywu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla (...) w B. (rejon ulic: Z. i N.) na
dotychczasowy sposob korzystania przez powodke z nieruchomosci polozonej przy ul. (...), oznaczonej numerem
geodezyjnym (...) oraz ustalenia, czy pomiedzy uchwaleniem tego planu a sposobem korzystania z nieruchomosci przez
powddke zachodzi zwigzek przyczynowo - skutkowy, a w kontekscie tego czy w zwiazku z uchwaleniem tego planu
korzystanie z nieruchomoéci lub jej czesci przez powodke w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem jest niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastuguje na uwzglednienie jedynie w nieznacznej czesci.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne, jako znajdujace
oparcie w zgromadzonym materiale dowodowym. W zasadniczej czeSci aprobate Sadu Apelacyjnego zyskaly takze
wyrazone przez Sad I instancji oceny prawne, za wyjatkiem dotyczacej odsetek.

W pierwszej kolejnosci trzeba zgodzi¢ sie z Sadem I instancji, ze art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2012 roku, poz. 647 ze zm.) przewiduje dwie
niezalezne od siebie przestanki obowigzku gminy wykupienia nieruchomosci lub jej cze$ci w zwigzku z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a mianowicie: 1) niemozliwo$¢ badz istotne ograniczenie
dotychczasowego korzystania z nieruchomoéci, 2) niemozliwo§¢é badz istotne ograniczenie korzystania w sposob
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem nieruchomosci. Korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb
oznacza faktyczne korzystanie z nieruchomosci, jak tez potencjalna mozliwo§¢é wykorzystania nieruchomos$ci w
granicach okreslonych przepisami prawa. Z kolei korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem to korzystanie z nieruchomos$ci w sposéb przewidziany w dotychczasowym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika
bowiem, ze ustalenie przeznaczenia terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Z prawidlowych, niekwestionowanych takze w apelacji, ustalen faktycznych Sadu I instancji wynika, ze w dacie wej$cia
w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci osiedla (...) w B. (rejon ulic: Z. i N.) przyjetego
uchwalg Rady Miejskiej B. Nr (...)z dnia 28 lutego 2011 roku, z wprowadzeniem ktoérego powddka wiaze swoje
roszczenie, w odniesieniu do nieruchomosci powddki nie byto miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
a obowigzywala decyzja Prezydenta Miasta B. Nr (...) z dnia 22 czerwca 2009 roku ustalajaca warunki zabudowy na
nieruchomoéci powodki.



Decyzja o warunkach zabudowy stanowi szczegdtowa urzedowa informacje o tym, jaki obiekt i pod jakimi warunkami
inwestor moze na danym terenie wybudowaé bez obrazy przepiséw prawa (tak Trybunal Konstytucyjny w wyrokach
z dnia 20 lipca 2010 roku, K 17/08, OTK-A 2010, nr 6, poz. 61; z dnia 20 grudnia 2007 roku, P 37/06, OTK ZU nr 11/
A/2007, poz.160). Na podstawie decyzji Prezydenta Miasta B. Nr (...) zdnia 22 czerwca 2009 roku ustalajacej warunki
zabudowy na nieruchomosci powodki dotyczacej budowy wolnostojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego z
garazem wraz z niezbedng infrastruktura techniczna powddka mogta wykorzystaé swoja nieruchomo$é pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna. Po wejSciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla
(...) wB. (rejon ulic: Z. i N.) przyjetego uchwala Rady Miejskiej B. Nr (...) z dnia 28 lutego 2011 roku powddka utracita
potencjalng mozliwo$¢ wykorzystania swojej nieruchomosci w sposéb przewidziany w decyzji Prezydenta Miasta B.
Nr (...) z dnia 22 czerwca 2009 roku ustalajacej warunki zabudowy na tej nieruchomosci. W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$¢ powo6dki w wiekszej czesci zostala przeznaczona na ulice (...). Z art.
65 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika za$, ze organ, ktory wydal decyzje o
warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia
sg inne niz w wydanej decyzji.

Decyzja Prezydenta Miasta B. Nt (...) z dnia 22 czerwca 2009 roku ustalajaca warunki zabudowy na nieruchomosci
powddki stanowi zatem wystarczajaca podstawe do stwierdzenia, ze w zwigzku z przyjeciem uchwala Rady Miejskiej
B. Nr (...)z dnia 28 lutego 2011 roku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla (...) w B.
(rejon ulic: Z. i N.) korzystanie z nieruchomosci powddki w dotychczasowy sposob stalo sie niemozliwie.

Trzeba zatem podzieli¢ stanowisko Sadu Okregowego, ze zbedne bylo dopuszczanie zgloszonego przez pozwang
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu urbanistyki na okoliczno$¢ ustalenia, czy w zwigzku z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego korzystanie z nieruchomos$ci powddki lub jej cze$ci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwie badz istotnie ograniczone.

W konsekwencji upas¢é musialy zarzuty naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. oraz art.
217 § 2 k.p.c. i art. 227 k.p.c. w zw. z art. 224 k.p.c., ktore skarzaca wigzala z niezasadnym oddaleniem przez Sad I
instancji wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego sadowego z zakresu urbanistyki.

Chybiony byt tez zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., w czeSci, w ktorej skarzaca wigzala go z nieuprawnionym
uznaniem przez Sad I instancji, ze opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci M. A.
stanowila miarodajny dowod do stwierdzenia, iz w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego korzystanie z nieruchomosci pow6dki w dotychczasowy sposéb stalo sie niemozliwie.

Biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomo$ci M. A. nie mial kompetencji do udzielenia odpowiedzi na
pytanie, czy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wplynal na sposéb korzystania z nieruchomoséci
powodki i czy po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomos¢ powddki moze byé
wykorzystywana zgodnie z jej dotychczasowym przeznaczeniem. Nadto nie bylo potrzeby udzielania przez bieglego
odpowiedzi na to pytanie, skoro decyzja Prezydenta Miasta B. Nr (...) z dnia 22 czerwca 2009 roku ustalajaca
warunki zabudowy na nieruchomosci powddki jednoznacznie potwierdza, ze w zwigzku z uchwaleniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego korzystanie z nieruchomosci powddki w dotychczasowy sposob stalo sie
niemozliwie. Tak wiec okoliczno$é, ze biegly sadowy M. A. nie wypowiedzial sie w pelni co do tego, czy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego wplynal na sposéb korzystania z nieruchomosci powddki i czy po uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$é powddki moze by¢ wykorzystywana zgodnie z
jej dotychczasowym przeznaczeniem pozostaje bez znaczenia.

Biegly M. A. wskazujac w opinii, ze uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zmienilo dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci powddki, gdyz do czasu uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nieruchomos$¢ ta miala ustalone warunki zabudowy wolnostojacego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z garazem, przekroczyl swoje kompetencje, ale powolanie sie przez Sad I instancji
na to, iz opinia bieglego sadowego M. A. potwierdza, ze uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania



przestrzennego uniemozliwilo korzystanie z nieruchomosci powodki w dotychczasowy sposob, nie mialo wplywu
na rozstrzygniecie sprawy. To, ze na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
korzystanie z nieruchomosci powddki w dotychczasowy sposoéb stato sie niemozliwie, jak wskazano powyzej, znajduje
potwierdzenie w decyzji Prezydenta Miasta B. Nr (...) z dnia 22 czerwca 2009 roku ustalajacej warunki zabudowy
na nieruchomosci powddki.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie zastlugiwal na uwzglednienie takze w czeSci, w ktorej skarzaca wigzala go z
blednym przyjeciem przez Sad Okregowy, ze opinia bieglego M. A. stanowila miarodajny dowdd dla ustalenia warto$ci
nieruchomoéci powodki.

Badajac opinie bieglego sadowego M. A. w czeSci dotyczacej ustalenia wartoéci nieruchomosci powodki wedlug
wlaéciwych dla przedmiotu opinii kryteridbw zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy
bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej
wnioskow trzeba zgodzic sie z Sadem I instancji, ze stanowi ona przekonujacy dowoéd w sprawie. Opinia ta jest
kompleksowa, wyja$nia wszystkie okoliczno$ci, podaje przyczyny, ktére doprowadzily bieglego do przyjetej konkluzji,
a rownocze$nie jest poparta gleboka wiedzg i wieloletnim praktycznym doswiadczeniem zawodowym bieglego.

Nie ma podstaw do stwierdzenia, ze biegly sadowy M. A. naruszyl zasady wyceny nieruchomosci przewidziane w
ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 roku, Nr 102, poz. 651)
i rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 roku, Nr 207, poz. 2109), w szczeg6lnosci, ze okreslajac warto$¢ nieruchomosci
powodki przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego i metody korygowania ceny $redniej nie przyjat do poréwnania
co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych.

Opinia bieglego sadowego M. A. w czeSci dotyczacej ustalenia warto$ci nieruchomosci powodki nie zostata
zakwestionowana w wymagany sposob, czyli przez postawienie bieglemu uzasadnionych zarzutéw, wskazanie
uchybien, sprzeczno$ci albo niekonsekwencji.

Trzeba tez zaznaczy¢, ze skarzaca nie wnioskowala o powolanie innego bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci
ani przed Sadem Okregowym, ani przed Sadem Apelacyjnym. Opinia bieglego sadowego M. A. jest jedyna, na
podstawie ktérej mozna ustali¢ warto$¢ nieruchomosci powodki.

W konsekwencji trzeba przychyli¢ sie do stanowiska Sadu I instancji, ze pozwana jest obowigzana do nabycia
nieruchomoéci powo6dki za cene 120.702 zlote.

Sad Okregowy, jak trafnie podniosta skarzaca, blednie jednak zawarl z zadanym o$§wiadczeniu woli fragment dotyczacy
odsetek.

Wprawdzie z art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ze wykonanie obowigzku
wynikajacego z roszczenia o wykupienie przez gmine nieruchomosci lub jej cze$ci powinno nastgpi¢ w terminie
sze$ciu miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba Ze strony postanowia inaczej, a w przypadku opdznienia w
wykupie nieruchomosci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe,
ale zasadzenie odsetek ustawowych od ceny nabycia nieruchomosSci za opo6Znienie w jej wykupie przez gmine
uwarunkowane jest zgloszeniem przez wlasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci zadania o zaplate tych
odsetek. Powddka nie zglosila za$ zadania o zaplate odsetek ustawowych od ceny nabycia nieruchomo$ci za op6znienie
W jej wykupie przez pozwana.

Powdbdka wystapila z roszczeniem o wykupienie przez gmine nieruchomosci lub jej czeci z art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w roszczeniu tym nie miesci sie zgdanie o odsetki ustawowe od ceny
nabycia nieruchomosci. Sad I instancji nie mogt zatem nakazaé pozwanej, aby zlozyla o§wiadczenie woli co do tego,
ze cene nabycia nieruchomoéci powodki uidci z ustawowymi odsetkami. Powodztwo w czeéci dotyczacej od§wiadczenia



woli pozwanej, iz cene nabycia nieruchomoéci powo6dki uisci z ustawowymi odsetkami od dnia 26 wrze$nia 2012 roku
nalezalo zatem oddali¢, a brak bylo zadania zasgdzenia tych odsetek.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono reformatoryjnie w przedmiocie odsetek od ceny nabycia
przez pozwang nieruchomosci powodki. W pozostalej czeSci apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu za drugg instancje orzeczono majac na uwadze wynik postepowania odwolawczego oraz tre$é
art. 100 zdanie drugie k.p.c. w zw. z art. 98 § 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. i art. 109 k.p.c.
Wobec tego, ze apelacja pozwanej zostala uwzgledniona jedynie w zakresie odsetek, przyjaé nalezy, ze pozwana
niemal w calo$ci przegrala sprawe w drugiej instancji i dlatego winna zwro6ci¢ powddce poniesione przez nig koszty
postepowania odwolawczego, na ktore sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2.700 zlotych, okreslone
w stawce minimalnej wskazanej w § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 roku, poz. 461).



