Sygnatura akt XVIII C 442/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 9 maja 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Agnieszka Sliwa

Protokolant:p.o. stazysty Edyta Budzinska

po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powoddztwa J. K. (1), J. K. (2)

przeciwko Miasto L.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego Miasta L. na rzecz powodéw malzonkoéw J. K. (1)

id. K. (2) kwote 2.147.209 zI (dwa miliony sto czterdziesci siedem tysiecy dwieScie dziewieé¢ zlotych) z ustawowymi
odsetkami od dnia 1 marca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 1
stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

2. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.
3. Kosztami procesu obcigza pozwanego i z tego tytutu:

a) zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 24.234 zt (dwadziescia cztery tysiace dwiescie trzydzieSci cztery
zlote),

b) nakazuje $ciagnac od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w Poznaniu kwote 87.236,56 zl (osiemdziesiagt siedem tysiecy dwiescie trzydziedci szesé¢ zlotych pietdziesigt szesé
groszy) nieuiszczonych kosztow sadowych.

SSO Agnieszka Sliwa

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 9 kwietnia 2015 r. (data nadania w Urzedzie Pocztowym), powodowie J. K. (1) iJ. K. (2)
wniesli o orzeczenie nakazem zaplaty od pozwanego Miasta L. na ich rzecz kwoty 3.696.971 zl tytulem odszkodowania
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lutego 2013 r. do dnia zaplaty, w ten sposéb ze zaplata dokonana do
rak jednego z powodéw zwalnia z dlugu pozwanego, wraz z kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa
procesowego wedtug norm prawem przypisanych, powiekszonych o oplate skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa
w wysokosci 68 zt. Na wypadek niewydania przez Sad nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym lub wniesienia
przez pozwanego sprzeciwu powodowie wniesli o zasadzenie od pozwanego Miasta L. na ich rzecz kwoty 3.696.971
z} tytulem odszkodowania wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lutego 2013 r. do dnia zaplaty, w ten sposéb
ze zaplata dokonana do rak jednego z powodoéw zwalnia z dlugu pozwanego, wraz z kosztami postepowania, w
tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przypisanych, powiekszonych o oplate skarbowa od
dokumentu pelnomocnictwa w wysoko$ci 68 zl, oraz na wypadek kwestionowania przez pozwana dokumentu z



opinii prywatnej — operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego A. J. — powodowie
wnieéli o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$é poniesienia szkody
zwigzanej z obnizeniem warto$ci nieruchomosci wskutek uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (...) zatwierdzona uchwala Rady Miasta L. XXVIII/164/2009 z dnia 5 lutego 2009 r. oraz wysokosci
tej szkody. Ponadto powodowie wnie$li o zwolnienie od obowigzku wniesienia oplaty sadowej ponad kwote 15.000 zl.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz powodowie sa wspotwlaScicielami z tytulu wspélnosci ustawowej malzenskiej,
nieruchomos$ci stanowiacej dzialki gruntu polozone w L. przy ul. (...), oznaczone w ewidencji gruntéw numerami
11/3, 11/4, 25/11, 25/17 i 1/4, dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Uchwala nr XL/184/97 z dnia
5 czerwca 1997 r. Rada Miasta L. uchwalila miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (...). Zgodnie z
przedmiotowa uchwala na ww. nieruchomoéci powodéw zaplanowana byla m.in. budowa szkoly $redniej z kryta
plywalnia, boisko sportowe z parkingami, obiektami uslugi i zielenia towarzyszaca, placu z zielenia dekoracyjna, sie¢
ulic lokalnych, gtéwnych oraz zbiorczych. Jak wskazuja w dalszej czeSci uzasadnienia powodowie, Rada Miasta L. w
dniu 5 lutego 2009 r. podjela uchwale nr XXVIII/164/2009 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z dnia 5 czerwca 1997 r. (Dz. Urz. Woj. (...) nr 65 poz. 904). W wyniku zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nieruchomos$é powodow jest obecnie przeznaczona przede wszystkim pod tereny
zieleni wysokiej i niskiej oraz tereny drog publicznych. Powodowie, przywotujac jako podstawe swojego roszczenia
art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku ze zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wskutek ktorej korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, dochodza odszkodowania za poniesiona rzeczywiscie
szkode od Miasta L..

Pismem z dnia 6 lipca 2015 r. powodowie ograniczyli zadanie pozwu w ten sposob, ze wnieéli o zasadzenie od
pozwanego Miasta L. na ich rzecz kwoty 300.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lutego 2013 r. do dnia
zaplaty. Jednocze$nie podtrzymali wszelkie wnioski dowodowe i twierdzenia zgloszone w pozwie.

Postanowieniem z dnia 20 lipca 2015 r. Sad umorzyl postepowanie w czeSci ponad kwote 300.000 71, tj. co do kwoty
3.396.970,50 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lutego 2013 r. do dnia zaplaty.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniést o oddalenie powoddztwa w caloéci i o obciazenie powoda kosztami
postepowania i przysadzenie z tego tytulu pozwanemu zwrot kosztdw postepowania wraz z kosztami ewentualnego
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany wskazal, iz w nastepstwie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zmianie uleglo wprawdzie przeznaczenie nieruchomo$ci powodéw, jednakze korzystanie przez
powodow ze swojej nieruchomosci w dotychczasowy sposob nie stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone.
Wedlug stanowiska strony pozwanej, warto$¢ nieruchomosci powodéw nie ulegla obnizeniu, a tym samym powodowie
nie poniesli szkody. Zdaniem strony pozwanej dolaczony do pozwu operat szacunkowy nie moze by¢ traktowany jako
dowod w sprawie i nie ma charakteru opinii bieglego, a jedynie przymiot twierdzen strony powodowe;j.

Pismem z dnia 12 grudnia 2016 r. powodowie zmienili zagdanie pozwu w ten sposob, iz w miejsce dotychczas zadanej
kwoty 300.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lutego 2013 r. do dnia zaplaty wnieéli o zasadzenie od
pozwanego Miasta L. na ich rzecz kwoty 2.091.208 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lutego 2013 r. do
dnia 31 grudnia 2015 r. i z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, w ten
sposob, ze dokonana wplata do rak jednego z powodéw zwalnia z dlugu pozwanego. Nastepnie pismem z dnia 16
marca 2017 r. powodowie zmienili zadanie pozwu w ten sposob, iz w miejsce dotychczas zadanej kwoty 2.091.208 zl
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lutego 2013 r. do dnia zaplaty wniesli o zasgdzenie od pozwanego Miasta
L. na ich rzecz zaplaty kwoty 2.147.209 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 lutego 2013 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. i z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, w ten sposob, ze dokonana
wplata do rak jednego z powodow zwalnia z dlugu pozwanego.



Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Powodowie J. K. (1) i J. K. (2) sa wlascicielami na zasadzie wspdlno$ci ustawowej malzenskiej nieruchomosei dla
ktorej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta (...). W dacie wejécia w Zycie nizej opisanej
zmiany planistycznej, powodowie byli réwniez wlascicielami tej nieruchomosci na zasadzie wspo6lnoSci ustawowej
malzenskie;j.

Bezsporne, nadto dowdd: elektroniczna ksiega wieczysta (...), wypis z rejestru gruntéw — k. 20-23

Na dzien wniesienia pozwu nieruchomo$¢ powodéw obejmowala dzialki ewidencyjne nr 11/3, 11/4, 25/11, 25/17 i
1/4 . W czasie trwania niniejszego postepowania sadowego powodowie umowa sprzedazy zawarta w formie aktu
notarialnego z dnia 28 pazdziernika 2016 r. zbyli dzialke o numerze ewidencyjnym (...).

Dowod: aktu notarialny z dnia 28.10.2016 r. (Repertorium A nr 9. (...)) — k. 247-259, elektroniczna ksiega wieczysta
(...), wypis z rejestru gruntow — k. 20-23, decyzja — k. 24-25, 34-41, wykaz zmian gruntowych z mapami — k. 26-33

Na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) — zatwierdzonego Uchwalg Rady Miejskiej
L. nr XL/184/97 z dnia 5 czerwca 1997 r. przeznaczenie nieruchomosci powoddéw przedstawialo sie nastepujaco:

* teren obejmujacy obecna dzialke ewidencyjna nr 11/3 — Uos (powierzchnia 10.798 m(?) - projektowana szkota
$rednia z plywalnig; L 1/2 - sie¢ ulic lokalnych,
( 2)) _

teren obejmujacy obecna dzialke ewidencyjng nr 11/4 - Uos (powierzchnia 15.853 m projektowana szkola

( 2))

Srednia z plywalnia; ZP 14 (powierzchnia 270 m — plac przed liceum z zielenig dekoracyjng jako forum

publiczne z elementami malej architektury w postaci siedzisk amfiteatralnych, sceny i elementu wodnego,
teren obejmujacy obecna dzialke ewidencyjna nr 25/11 — US 2 (powierzchnia 11.694,5 m(?) - tereny boisk
sportowych z parkingami, z obiektami obslugi i zielenia towarzyszaca. Teren dzialki byl cze$ciowo objety strefa

(2)) _ (2)) _

dzialania kolei; L 1/2 (powierzchnia 281,5 m sie¢ ulic lokalnych; ZP 16 (powierzchnia 712,5 m teren

zieleni wysokiej, izolacyjnej; Uos (powierzchnia 9.988,5 m(?) - projektowana szkola Srednia z pltywalnia,
teren obejmujacy obecng dzialke ewidencyjng nr 25/17 - L 1/2 (powierzchnia 5.653 m®) — sieé¢ ulic lokalnych;

teren obejmujacy obecna dzialtke ewidencyjna nr 1/4 - US 2 (powierzchnia 4.030 m®) — tereny boisk sportowych z
parkingami, z obiektami obshugi i zielenia towarzyszaca. Teren dzialki byl czeSciowo objety strefa dzialania kolei.

W wyniku aktualnie obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) — na podstawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego uchwala Rady Miasta L. nr
XXVIII/164/2009 z dnia 5 lutego 2009 r. (publikacja w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...) z dnia 7 kwietnia
20009 r., wejScie w Zycie 7 maja 2009 r.) przeznaczenie poszczegdlnych terenéw w podziale na dzialki przedstawia sie
nastepujaco:

* dzialka ewidencyjna nr 11/3 — MN23 (powierzchnia 10.798 m®) — tereny zabudowy mieszkaniowej, przeznaczenie
podstawowe: zabudowa grupowa, atrialna;

* dzialka ewidencyjna nr 11/4 - UO7 (powierzchnia 14.558 m(?) - tereny zabudowy uslugowej, przeznaczenie
podstawowe: o$wiata — szkoly, przeznaczenie dopuszczalne: urzadzenia infrastruktury technicznej, drogi
( 2)) _

wewnetrzne, parkingi naziemne i podziemne; ZP 16 (powierzchnia 1.427 m tereny zieleni urzadzonej

wysokiej i niskiej, przeznaczenie podstawowe — tereny zieleni urzadzonej o charakterze parkowym; KDG3

(powierzchnia 138 m( ?) - tereny drég publicznych, przeznaczenie podstawowe: drogi klasy gléwnej,



elementy urzadzenia drogi, w tym chodniki, drogi rowerowe, przystanki autobusowe, urzadzenia infrastruktury
technicznej,

dzialka ewidencyjna nr 25/11 - UO7 (powierzchnia 1.753 m(?) - tereny zabudowy uslugowej, przeznaczenie
podstawowe: oéwiata — szkoly, przeznaczenie dopuszczalne: urzadzenia infrastruktury technicznej, drogi

wewnetrzne, parkingi naziemne i podziemne, ZP 16-ZP 21 (powierzchnia 9.051 m(?) - tereny zieleni urzadzonej
wysokiej i niskiej, przeznaczenie podstawowe — tereny zieleni urzadzonej o charakterze parkowym; KDL 8,

KDL 15 (powierzchnia 169 m(?) - tereny drog publicznych, przeznaczenie podstawowe: drogi klasy lokalnej,
elementu\y urzadzenia ulicy, w tym chodniki, drogi rowerowe, przystanki autobusowe, urzadzenia infrastruktury

technicznej; KDG 3 (powierzchnia 11.740 m( 2))

klasy glownej, elementy urzadzenia drogi, w tym chodniki, drogi rowerowe, przystanki autobusowe, urzadzenia
infrastruktury technicznej,

— tereny drog publicznych, przeznaczenie podstawowe: drogi

( 2))

dzialka ewidencyjna nr 25/17 — ZP 18 (powierzchnia 4.935 m" ~’) — tereny zieleni urzadzonej wysokiej i niskiej,

przeznaczenie podstawowe — tereny zieleni urzadzonej o charakterze parkowym; KDG 3 (powierzchnia 110 m?)
— tereny drog publicznych, przeznaczenie podstawowe: drogi klasy gtéwnej, elementy urzadzenia drogi, w tym

chodniki, drogi rowerowe, przystanki autobusowe, urzadzenia infrastruktury technicznej; KDL 8 (powierzchnia

608 m?) - tereny drog publicznych, przeznaczenie podstawowe: drogi klasy lokalnej, elementy urzadzenia ulicy,
w tym chodniki, drogi rowerowe, przystanki autobusowe, urzadzenia infrastruktury technicznej,

dzialka ewidencyjnanr1/4 — ZP 19, ZP 20 (powierzchnia 1.992 m®) - tereny zieleni urzadzonej wysokiej i niskiej,
przeznaczenie podstawowe — treny zieleni urzadzonej o charakterze parkowym; MN 25 (powierzchnia 1.869

m'?) - treny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, przeznaczenie podstawowe: zabudowa grupowa, atrialna

1 szeregowa, KDL 18 (powierzchnia 169 m(?) — tereny drog publicznych, przeznaczenie podstawowe: drogi
klasy lokalnej, elementy urzadzenia ulicy, w tym chodniki, drogi rowerowe, przystanki autobusowe, urzadzenia
infrastruktury techniczne;j.

W planie oznaczono réwniez zewnetrzne granice strefy I i strefy III obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
wojskowego K. utworzonego ze wzgledu na przekroczenia norm halasu zwigzane z lotami samolotoéw wojskowych.

Bezsporne, nadto dowod: wypis z rejestru gruntéw — k. 20-23, informacja Urzedu Miasta L. z dn. 30.04.2013 r. — k.
8overte - 82, opinia bieglego sadowego M. R. wraz z opiniami uzupeliajacymi k. 136-174, 234-239, 340, 350-351,
zeznania bieglego sadowego M. R. — k. 229-230

Przed zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zdecydowana wiekszo$¢ terenu nieruchomosci
powoddéw przeznaczona byla pod ustugi, jego niewielki fragment byt przeznaczony pod drogi i pod zieleh — drogi
stanowily 10,1 % powierzchni tej nieruchomosci (a bez uwzglednienia dzialki 11/3 — 12,24%), a zielen 1,65 % (a
bez uwzglednienia dziatki 11/3 — 2,02%) powierzchni nieruchomosci. Natomiast po zmianie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego struktura ta ulegla zmianie — zwiekszyl sie zdecydowanie udzial drog — do
21,8 % powierzchni nieruchomos$ci (a bez uwzglednienia dzialki 11/3 do 26,67%) i zieleni — do 29,3 % (a bez
uwzglednienia dziatki 11/3 do 35,82 %) powierzchni nieruchomo$ci. W nastepstwie zmiany uchwala Rady Miasta L.
nr XXVIII/164/2009 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 51,1 % (a bez uwzglednienia dzialki 11/3
do 62,49 %) powierzchni nieruchomosci przeznaczone zostalo wiec pod drogi i zielen, a wiec pod tereny, ktoérych nie
mozna zabudowaé kubaturowo — grunty niemajace znaczenia komercyjnego.

W wyniku zmiany uchwala Rady Miasta L. nr XXVIII/164/2009 miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ze wzgledu na zmiane przeznaczenia poszczegélnych dzialek ewidencyjnych, warto$é nieruchomosci
ulegla zmianie. Laczne obnizenie wartoéci rynkowej nieruchomoéci powodéw na skutek uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynosi 2.147.209 zl z uwzglednieniem dziatki 11/3, a



bez jej uwzglednienia 2.190.066,95 zL. Obnizenie wartoSci nieruchomo$ci na skutek zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wynika ze zmian przeznaczenia czeSci terendw oraz réznych wartosci
jednostkowych terenéw dla tych przeznaczen. Przede wszystkim, zmiana planu miejscowego w miejsce gruntéw
ustugowych (zaré6wno terenéw boisk sportowych jak réwniez cze$ciowo terenéw ushug oswiaty) wprowadzila
nowa droge publiczna, a przylegle tereny przeznaczyla na tereny zielone. Warto$¢ jednostkowa drog, a zwlaszcza
terenéw zieleni jest duzo nizsza od wartoS$ci jednostkowej terenow ustlugowych. Spowodowalo to obnizenie wartoSci
nieruchomoéci powodow.

Dowdd: opinia bieglego sadowego M. R. wraz z opiniami uzupetniajacymi k. 136-174, 234-239, 340, 350-351, zeznania
biegtego sadowego M. R. — k. 229-230

Pismem zlozonym w Urzedzie Miasta L. w dniu 28 sierpnia 2012 r. powodowie w nawigzaniu do wcze$niejszego
swojego pisma z dnia 23 lipca 2012 r., w ktérym nie okreélili kwotowo swojego zadania i w odpowiedzi na pismo
pozwanego z dnia 6 sierpnia 2012 r., w ktérym pozwany domagal sie sprecyzowania zadania, wezwali pozwanego do
zaplaty odszkodowania w kwocie 4.300.000 zl w zwigzku ze szkoda powstalg wskutek zmiany planu miejscowego.
Ponownie wezwali pozwanego do zaplaty ww. kwoty do dnia 26 lutego 2013 r. pismem z dnia 24 wrze$nia 2012 r.
Ostatecznie pismem z dnia 11 czerwca 2013 r. wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 3.965.921,52 z1 w terminie 7 dni.

Dowdd: pisma jw. — k. 42-56

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie opinii bieglego sadowego M. R. wraz z jej uzupehieniami
oraz zeznaniami tego bieglego, a takze na podstawie bezspornych dokumentéw wskazanych powyze;j.

Sad dat wiare powolanym wyzej dokumentom stanowiacym podstawe ustalen faktycznych, gdyz nie byly przez strony
kwestionowane, jak rowniez nie budzity watpliwo$ci Sadu co do ich prawdziwo$ci i autentycznosSci. Podkreéli¢ przy
tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane
do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo
w nich urzedowo za$wiadczone. Z kolei w $wietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba,
ktbra go podpisala, ztozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Sad nie uczynil podstawa ustalen faktycznych operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego A. J., a zlozonego przez powoddéw wraz z pozwem. Pozwany zarzucil temu operatowi nieprawidtowosci
co do warto$ci przyjetych do poréwnan transakcji nieruchomogci. Ponadto pozwany stwierdzil, ze operat szacunkowy
sporzadzony w dniu 24 maja 2013 r. w momencie sporzadzania pozwu (tj. 6 kwietnia 2015 r.) nie spelnial warunku
okre$lonego w art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a zatem nie moze by¢ wykorzystywany do celu,
dla ktorego zostal sporzadzony. W zwiazku z tym wskazaé nalezy, ze operat szacunkowy zlozony przez powodow jest
dokumentem prywatnym, a wiec stanowi jedynie dowodd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyta o§wiadczenie
zawarte w dokumencie - art. 245 k.p.c. Nie ulega watpliwo$ci Sadu, iz opinia prywatna stanowi wystarczajacy dowod
w sytuacji, w ktorej druga strona nie zakwestionowala okolicznoéci i wnioskéw w nim stwierdzonych. Dokumentowi
temu, nie bedacemu wszakze opinia bieglego w rozumieniu art. 278 k.p.c., nalezy jednak odmoéwié¢ wystarczajacej
mocy dowodowej w sytuacji, gdy druga strona zaprzeczy jego wiarygodnoSci, okoliczno$ciom i wnioskom w nim
zawartym. Kodeks postepowania cywilnego nie zna bowiem dowodu z pozasadowych o§wiadczen znawcow. W toku
sadowego postepowania cywilnego moze on bowiem by¢ traktowany jedynie jako dowdd z dokumentu prywatnego
sporzadzonego na zlecenie strony, ktéra wywodzi z niego skutki prawne. Zgodnie za$ z treScia wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974 r., (sygn. akt: II Cr 260/1974, jak i robwniez wyroku z dnia 8 listopada 1988
r., IT CR 312/88, wyroku z dnia 12 kwietnia 2002 r., I CKN 92/00), prywatne ekspertyzy nalezy traktowac¢, w razie
przyjecia ich przez sad orzekajacy, jedynie jako wyjasnienia stanowigce poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci
specjalnych, stanowisk stron. Proste zatem zaprzeczenie wiarygodno$ci tego Srodka dowodowego — tak jak w niniejszej
sprawie przez pozwanego — rodzi po stronie powolujacej sie na taki dokument, obowiazek wykazania prawdziwos$ci
podnoszonych twierdzen dowodami przewidzianymi w kodeksie postepowania cywilnego. W okoliczno$ciach sprawy,



ustalenie istotnych faktéw spornych wymagato wiadomosci specjalnych w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c. Wlasciwym
zatem dowodem dla ich ustalenia byla opinia bieglego sadowego.

Ustalenia faktyczne w sprawie sad oparl takze na opinii biegtego sadowego M. R., uzupelnionej ustnymi zeznaniami
zlozonymi przez bieglego na rozprawie oraz pismem z dnia 14 pazdziernika 2016 r., uzupeliajaca opinia bieglego z
dnia 12 stycznia 2017 r. oraz 25 stycznia 2017 T.

W pierwszej kolejnosci podkreslenia wymaga, iz opinia biegltego podobnie jak inne dowody podlega ocenie wedlug
art. 233 § 1 k.p.c.,, lecz co odrdznia ja pod tym wzgledem to szczegélne kryteria oceny, ktore stanowia poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, sposéb motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien
stanowczosci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$c z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (vide: wyrok SN z dnia
15 listopada 2002 roku, V CKN 1354/00, LEX nr 77046).

Nalezy wskaza¢, iz biegly M. R. posiada niezbedna wiedze i do$wiadczenie zawodowe, pozwalajace wydaé opinie
na wskazany przez Sad temat. Biegly sadowy sporzadzit wiele opinii na okoliczno$¢ warto$ci nieruchomosci, w tym
w zblizonych rodzajowo sprawach. Wnioski, wyciagniete przez bieglego sa logiczne i przekonujace, a sama opinia
obszerna i szczegélowa. Biegly wskazal na czym oparl sie wydajac opinie, z jakich korzystal Zrodel i jaka postuzyl
sie metodologia. W spos6b zrozumialy przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposob do nich doszed}, a przy tym
rzeczowo i przekonujaco odniost sie do zarzutéow zgloszonych przez strony do wydanej przez niego opinii pisemnej,
wyczerpujaco wyjasniajac, dlaczego nie mozna uznaé ich za zasadne.

W tym miejscu trzeba podkreslié, ze Sad nie jest obowiazany dazy¢ do sytuacji, aby opinia bieglego zostaly przekonane
obydwie strony, co zreszta najczeSciej jest prawie niemozliwe, gdyz opinia korzystna dla jednej strony, nie przekonuje
strony przeciwnej. Wystarczy zatem, ze opinia jest przekonujaca dla Sadu, ktory wiazaco tez ocenia, czy biegly wyjasnit
watpliwosci zgloszone przez strone (zob. wyrok SN z dnia 19.05.1998r., II UKN 55/98, OSNP 1999/10/351).

Biegly uzasadnil przyjeta metodologie. Sposéb przygotowania opinii jest przy tym prawidlowy, w szczegélnosci zgodny
z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2003 Nr 80 poz. 717 z
po6zn. zm.), dzialem VI Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102,
poz. 651), wymogami Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nt 207, poz. 2109) oraz wymogami Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie bieglych sadowych (dz. U. z 2005 r., Nr 15 poz. 133). Biegly
okreslil obnizenie warto$ci nieruchomo$ci na skutek uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z uwzglednieniem charakteru wycenianej nieruchomosci i dostepnosci danych transakcyjnych. Do
okreslania wartosci rynkowej funkcjonalnie wydzielonych czesci nieruchomosci o przeznaczeniu pod zielen i drogi
zastosowano podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami. Natomiast uwzgledniajac charakter wycenianej
nieruchomosci i dostepno$¢ danych transakcyjnych, do okreslenia wartoéci rynkowej funkcjonalnie wydzielonych
czedci nieruchomoéci o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i czeéci pod zabudowe ustugowa
zastosowano podejScie porownawcze, metode korygowania ceny $redniej, co jest zgodne z § 4 ust. 2 w zw. z §28 ust.
1 rozporzadzenia sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Podkresli¢ trzeba, ze to do
bieglego nalezy wybor jednej ze wskazanych w tym przepisie metod. Wydajac opinie biegly sadowy M. R. dysponowal
przy tym wiedza z zakresu obrotu nieruchomos$ciami, dysponowal odpowiednig iloécig nieruchomosci do poréwnania.

O rzetelnoSci opinii bieglego $wiadczy ilo$¢ i charakter nieruchomosci przyjetych przez bieglego do poréwnania.
Raz jeszcze zauwazy¢ nalezy, ze biegly sporzadzil opinie m.in. przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, przy
uzyciu metody korygowania ceny S$redniej. Przepis § 4 ust. 4 powolanego rozporzadzenia wskazuje, ze przy
wyborze takiej metody do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkana$cie nieruchomos$ci podobnych, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych
nieruchomoéci. Biegly do okreslania warto$ci gruntu pod zabudowe uslugowa przyjal do poréwnania 11 transakcji
spelniajacych przyjete kryteria i zarowno w opinii, jak i w toku wyjaénien uzasadnil, dlaczego przyjete do wyliczen
nieruchomosci ocenit jako podobne, opierajac sie dodatkowo na do§wiadczeniu, obserwacji rynku. Nieruchomo$ci



podobne przyjete przez bieglego do poréwnania ocenione zostaly wedlug okreslonych kryteriow, w tym polozenia
nieruchomodci, jej powierzchni, mozliwo$ci inwestycyjnych i infrastruktury. Biegly do okreslania wartoSci gruntu
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng przyjal do poré6wnania 15 transakcji spelniajacych przyjete kryteria.
Na podstawie badania preferencji nabywcoéw na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomos$ciami oraz wlasnej
analizy transakcji sprzedazy nieruchomos$ci podobnych na analizowanym rynku biegly stwierdzil, ze na warto$¢
gruntébw w badanej probce maja wplyw takie cechy rynkowe jak: lokalizacja i otoczenie, powierzchnia dzialki,
uzbrojenie terenu, rodzaj przewidzianej zabudowy oraz dodatkowe ograniczenia (np. niekorzystny ksztalt, przebieg
linii przez nieruchomos$é¢). Do okre§lenia warto$ci rynkowej nieruchomosci o przeznaczeniu pod zielen wzieto pod
uwagg transakcje rynkowe podobnych nieruchomosci o przeznaczeniu pod ogblnodostepne tereny zieleni, w tym
przypadku do atrybutéw cenotworczych nalezalo zaliczy¢ m.in. stan zagospodarowania terenu, istniejacy dojazd i
dostep, lokalizacje i otoczenie. Warto§¢ rynkowa gruntéw o przeznaczeniu komunikacyjnym zostala okreSlona z
uwzglednieniem takich cech nieruchomosci jak charakter drogi, lokalizacja, standard urzadzenia drogi czy stopien
zurbanizowania teren6w przyleglych. Biegly wyjasnil, dlaczego te atrybuty nieruchomosci sa tu najistotniejsze, a to
gléwnie z uwagi na przeznaczenie nieruchomosci wyceniane;j. Biegly w toku zeznan szczegdlowo przedstawil, w jaki
sposob ustalil skale ocen dla ustalonych atrybutéw rynkowych.

Biegly wyjasnil, ze ze wzgledu na zr6znicowanie przeznaczen terenéw dzialek wchodzacych w sklad nieruchomoéci
bedacej wlasnoScia powodéw, nie jest mozliwym znalezienie transakcji podobnymi nieruchomoéciami do
nieruchomoéci wycenianej. Z tej przyczyny niezbednym bylo dokonanie funkcjonalnego podzialu obszaru
nieruchomosci na tereny o tym samym przeznaczeniu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Biegly dokonal analizy rynkéw lokalnych nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu uslugowym, mieszkalnym
jednorodzinnym, pod zielen, pod drogi.

Podczas dokonywania analizy rynku nieruchomos$ciami gruntowymi o przeznaczeniu ustugowym biegly w pierwszej
kolejnoéci przeanalizowal transakcje na obszarze miasta L., odnotowujac jedynie cztery transakcje gruntami o tym
przeznaczeniu. Nalezalo zatem poszerzy¢ zakres rynku, dokonano dodatkowo analizy rynku sasiednich gmin: K. i D..
Ze wzgledu na stabilizacje cen w ostatnich latach, poszerzono analize réwniez o wcze$niejsze okresy, co pozwolilo
na zebranie mozliwie szerokiej probki transakcji, pozwalajacej na lepsze odzwierciedlenie wplywu cech rynkowych
nieruchomoéci na ich ceny.

W przypadku analizy rynku nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,
zakresem obszarowym, z uwagi na stosunkowo duza liczbe tego rodzaju transakcji objeto w pierwszej kolejnosci
miasto L.. Z uwagi na brak wystepowania transakcji o bardzo duzych powierzchniach nalezalo zanalizowaé¢ rynki
sgsiednich gmin: D.iK..

W celu okre§lenia warto$ci rynkowej nieruchomoéci gruntowych o przeznaczeniu pod zielen, z uwagi na brak
tego typu transakcji na terenie miasta L., koniecznym bylo rozszerzenie obszaru badanego rynku na caly powiat
(...). Odnotowano cztery transakcje nieruchomo$ciami gruntowymi o przeznaczeniu pod zielen: jedna polozong w
Komornikach i trzy w gminie C..

Przy dokonywaniu analizy rynku nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu pod komunikacje, biegly odnotowat
tylko jedng tego typu transakcje na obszarze L., wobec tego poszerzono obszar badanego rynku o gmine D., w ktérej
obrét dzialkami drogowymi byl znacznie bardziej intensywny — na jej terenie odnotowano 20 transakeji takimi
nieruchomo$ciami.

Data na ktora ustalono warto$¢ przedmiotu wyceny to stan aktualny na dzien wyceny, przy czym biegly ustalil
przeznaczenie nieruchomosci na dzien 4 lutego 2009 r., (dzien poprzedzajacy podjecie uchwaly Rady Miasta L.
zatwierdzajaca zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - przeznaczenie zgodne z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (...) - zatwierdzonym Uchwalg rady Miejskiej L. nr XL/184/97 z dnia 5
czerwca 1997 r.) oraz na dzien 7 maja 2009 r. (dzieni wejécia w zycie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonej uchwalg Rady Miasta L. nr XXVIII/164/2009 z dnia 5 lutego 2009 r.).



Opinia bieglego byla kwestionowana obie strony. Biegly odnidsl sie do zarzutéw stron zaréwno na rozprawie, jak i w
piSmie z dnia 4 pazdziernika 2016 r., oraz w opiniach uzupelniajacych.

Odno$nie zarzutu strony pozwanej dotyczacej metodologii oszacowania rdéznicy warto$ci pomiedzy stanami
wykazanymi w obu miejscowych planach biegly wskazal, ze idealna sytuacja bytoby znalezienie transakcji podobnych
do nieruchomo$ci wycenianej jako caloSci, jednak z uwagi na jej duzg powierzchnie, zlozonos$¢, jak i rbéznag
funkcjonalno$¢, nie jest mozliwe znalezienie na rynku lokalnym nieruchomosci podobnych. Oczywistym jest, ze nawet
gdyby funkcjonowaly w obrocie nieruchomosci o tak duzej powierzchni, z pewnoscia mialtyby zupehie inng strukture
funkeji w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, przez co nadal bylyby nieporéwnywalne. Trudno
zaklada¢, ze w jednej transakcji bylyby zbywane grunty o przeznaczeniu zaré6wno komercyjnym, jak i grunty pod drogi
publiczne, ktérych nabywea bylaby jednostka samorzadu terytorialnego.

Biegly, zaprzeczajac zarzutowi strony pozwanej oSwiadczyl, ze nie wyliczal wartodci kazdej dzialki ewidencyjnej
z osobna. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zostaly wydzielone funkcjonalne czeéci o
jednakowym przeznaczeniu i jako takie traktowane w caloSci. W opinii pojawia sie zestawienie w podziale
na dzialki ewidencyjne, ale ma ono jedynie charakter pomocniczy, ponadto wynika z faktu korzystania przez
bieglego z zestawienia przygotowanego przez Urzad Miasta L., w ktérym (w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego) do poszczegbdlnych dzialek byly przypisane poszczegblne przeznaczenia. Zdaniem bieglego
przedmiotem opinii bylo ustalenie wplywu zmiany przeznaczenia nieruchomosci, czyli jej funkcji na jej wartosé.
Poprzez odrebne potraktowanie kazdej funkcji biegly byl w stanie ustali¢ roznice wartoSci nieruchomosci w
przypadku obowiazywania obu rozpatrywanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Biegly przy
sporzadzaniu opinii wzigl pod uwage tzw. baze transakecyjna z danego rynku lokalnego, czyli dane ktérymi postuguje
sie przy sporzadzaniu opinii. Biegly okre§lil wartos¢ kazdego obszaru o odmiennym przeznaczeniu na miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego przed podjeciem w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z dnia 5 czerwca 1997 r. oraz po jej podjeciu.

Odnoénie zarzutu dotyczacego kwestii potencjalu inwestycyjnego biegly wyjasnil, ze jest on wyrazony
sumg poszczegdlnych funkcji i przeznaczen zaré6wno w jednym, jak i drugim rozpatrywanym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Przed zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zdecydowana wiekszo$¢ wycenianego terenu przeznaczona byla pod ustugi, jego niewielki fragment byl przeznaczony
pod drogi i pod zielen — drogi stanowily 10,1 % powierzchni tej nieruchomo$ci, a zielen niecale 1,65 % powierzchni
nieruchomoéci (przeliczone z uwzglednieniem opinii uzupehiajacej z k. 350-351). Natomiast po zmianie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego struktura ta ulegla zmianie — zwiekszyl sie zdecydowanie udzial drog (21,8
% powierzchni nieruchomoéci) i zieleni (29,3 % powierzchni nieruchomosci). W nastepstwie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ponad 50 % powierzchni nieruchomosci przeznaczone zostalo pod drogi i
zielen, a wiec pod tereny, ktérych nie mozna zabudowa¢ kubaturowo — grunty niemajgce znaczenia komercyjnego.
Jest to niewatpliwie Zrédlem zmiany wartoSci nieruchomosci obliczonej w opinii bieglego. Zwiekszona ilos¢ drog
nie spowodowala, ze reszta nieruchomosci, ktéra ma charakter inwestycyjny zostala lepiej skomunikowana, przez
co jej warto$¢ wzrosta. W ocenie bieglego, nieruchomos$¢ juz przed zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z dnia 5 lutego 2009 r. zatwierdzonego uchwala Rady Miasta L. nr XXVIII/164/2009, byla
nieruchomoécig dobrze skomunikowana, ponadto wedlug planu zatwierdzonego Uchwala Rady Miejskiej L. nr
XL/184/97 z dnia 5 czerwca 1997 r. drogi przebiegaly przy granicach nieruchomo$ci powodoéw, co bylo okolicznoécia
korzystna — drogi umiejscowione byly na nieruchomosciach sasiednich.

Odnoénie zarzutu pozwanego dotyczacego okolicznosci, ze w dacie wejScia w Zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (uchwala Rady Miasta L. nr XXVIII/164/2009 z dnia 5 lutego 2009 r.) w sklad
nieruchomo$ci nie wchodzily dzialki o nr ewidencyjnym 11/3 1 11/4, a wiec przy wycenie warto$ci nieruchomosci winna
by¢ brana pod uwage dzialka 11/2, biegly wskazal, Zze sam podzial geodezyjny nie determinuje metodologii wyceny.

Biegly odpowiadajac na zarzut strony pozwanej dotyczacy réznicy w ocenach cech rynkowych w zaleznoéci od tego,
ktorego planu dotyczy wskazal, ze funkcja MN23 roézni sie od funkcji MN25 typem zabudowy oraz dodatkowymi



ograniczeniami (przebiegiem napowietrznej linii wysokiego napiecia nad nieruchomoscia), dlatego wartoéci te nie
mogly by¢ oceniane na tym samym poziomie.

Odno$nie zarzutu pominiecia przy wycenie wartoSci nieruchomo$ci wskazanej przez pozwanego transakeji
przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomosci z terenu miasta L., biegly wyjaénil, Ze przy wycenie nieruchomo$ci bierze pod
uwage transakcje w obrocie nieruchomog$ciami, ktére przeprowadzane sa na wolnym rynku i sg umowami sprzedazy,
wszelkie inne transakcje przy wycenie nieruchomosci sa przez bieglego pomijane jako nierynkowe. Transakcja na
ktéra powotuje sie pozwany nie zostala wzieta pod uwage z tej wladnie przyczyny — byla to transakcja nie bedaca
umowa sprzedazy i nie majgca charakteru rynkowe;j.

Odnoszac sie do zarzut strony pozwanej tyczacego sie bledow rachunkowych, biegly wskazal, ze w opinii bledow takich
nie ma, a zarzut pozwanego jest spowodowany niezaokragleniem wartoSci na danym etapie obliczen. Biegly zaznaczyl,
ze roznice te na dalszym etapie sie znoszg i ostateczna wartos$¢ wyliczen jest prawidlowa.

Ustosunkowujac sie do zarzutéw strony powodowej, biegly wskazal, ze nie dysponuje materialami, ktore pozwolilyby
mu samodzielnie ustali¢, jak przebiegaly granice dzialek wzgledem granic obszaréw o jednolitym przeznaczeniu
ustalonym planem miejscowym. W celu ustalenia powyzszej okolicznoS$ci zwrocil sie do urzedu Miasta L. o wydanie
stosownej informacji. Biegly po analizie decyzji podzialowych i map ewidencyjnych, dotyczacych dzialek z ktérych
powstala dzialka 11/3 wysnul wniosek, ze w granicach obecnie istniejacej dzialki o numerze ewidencyjnym 11/3 nie
zawieral sie teren o przeznaczeniu Li/2 stanowiacy sie¢ ulic lokalnych - drogi publiczne. Biegly w piSmie z dnia
12 stycznia 2017 r. szczegdlowo przedstawil losy dzialki o numerze ewidencyjnym 11/3, co pozwolilo na okreélenie
o jakich przeznaczeniach tereny wchodza rzeczywiécie w sklad dzialki 11/3. Stuszne bylo twierdzenie powodow,
ze Urzad Miasta L. w informacji o powierzchni zajmowanej przez poszczeg6lne przeznaczenia niewlasciwie opisal
przeznaczenie terenu dzialki nr 11/3 w miejscowym palnie zagospodarowania przestrzennego (...) zatwierdzonym
uchwalg Rady Miejskiej L. nr XL/184/97 z dnia 5 czerwca 1997 r. Jak wskazal biegly w piSmie z dnia 25 stycznia 2017
r., w zwigzku z korekta przeznaczenia dzialki o numerze ewidencyjnym (...) zmianie ulegla réwniez szacowana warto$é
rynkowa nieruchomosci - obnizenie wartoéci rynkowej nieruchomosci na skutek uchwalenia zamiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oszacowano na kwote 2.147.209,11 zl. Podkredli¢ trzeba, ze strony nie
kwestionowaly uzupekiajacej opinii bieglego dotyczacej dziatki 11/3.

Odno$nie zarzutu zastosowania rownocze$nie wspolczynnika ,K”, jak i wspoélezynnika korygujacego biegly wskazal, ze
teren o symbolu MN25 znajdujacy sie na dzialce o numerze ewidencyjnym 1/4 posiada negatywne cechy i ograniczenia
wykraczajace poza zakres ograniczen nieruchomo$ci podobnych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinnag
przyjetych do wyceny. Laczny wplyw ograniczen nieruchomo$ci (ksztalttu i przebiegu strefy oddzialywania linii
elektroenergetycznej wysokiego napiecia) spowodowal w praktyce uniemozliwienie samodzielnego zagospodarowania
tego terenu, co z kolei znalazlo odzwierciedlenie w ekstrapolacji tej cechy.

Kolejnym zarzutem podniesionym przez strone powodowa byt brak wyboru transakcji dotyczacych tzw.
nieruchomosci podobnych. Biegly ustosunkowujac sie do tego zarzutu zaznaczyl, ze dobér transakeji spoza miasta
L. wynikal z faktu, iz wyceniane nieruchomosci o jednolitym przeznaczeniu ustugowym mialy duze powierzchnie,
tymczasem wsrdd transakeji odnotowanych na terenie miasta L. nie bylo tak duzych gruntéw. Koniecznym bylo
wiec poszerzenie przestrzennego zakresu rynku do pobliskich gmin. Celem tego zabiegu byla cheé¢ poszukiwania
gruntéw o zblizonych mozliwoéciach inwestycyjnych, nie pomijajac ograniczen funkcji terenu wynikajacych z planu
miejscowego.

Majac na uwadze przedstawione rozwazania Sad uznal za wiarygodna i przekonujaca opinie bieglego sadowego M.
R.. Podkresli¢ trzeba, ze po zlozeniu przez bieglego ustnych i pisemnych wyjaénien do opinii oraz sporzadzeniu
opinii uzupehiajacych zadna ze stron nie kwestionowala dalej opinii i nie wnosila o sporzadzenie opinii przez innego
bieglego.



Sad oddalil wniosek strony powodowej o uzupelniajaca opinie bieglego w zwiazku ze zbyciem przez powodow w
toku sprawy dzialki nr 11/3, gdyz z uwagi na zakres kwotowy zadania stron i z przyczyn opisanych w dalszej czeSci
uzasadnienia nie bylo konieczno$ci jej przeprowadzenia.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2016.778t.j.) — dalej u.p.z.p., ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
oraz okrelenie sposob6éw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wladztwo planistyczne przysluguje gminom, jako zadanie wlasne, a plan jest
aktem powszechnie obowiazujacego prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 u.p.z.p). Ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasnoéci
nieruchomodci (art. 6 ust. 1 u.p.z.p.). Z przeznaczenia gruntu na okre$lony cel wskazany w planie wynika dopuszczalny
sposob jego uzytkowania, wplywajacy na warto$¢ nieruchomosci. Zmiana planu skutkujaca zmiana dotychczasowego
przeznaczenia gruntu moze pociggac za soba niekorzystne dla wlaSciciela gruntu skutki, stad dla wyeliminowania
lub zminimalizowania skutkoéw tych wladczych, wyznaczanych interesem publicznym, ingerencji w konstytucyjnie
chronione prawo wlasnoéci, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje w art. 36 i 37
szczegblne uprawnienia przystugujace wymienionym w nich podmiotom (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9
kwietnia 2015 r. IT CSK 336/14).

Podstawa prawna roszczenia powodéw jest norma prawna wynikajaca z treSci art. 36 ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 36 ust. 1 u.p.z.p., jezeli, w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy: 1) odszkodowania za poniesiong
rzeczywista szkode albo 2) wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci. Powolany w przytoczonym przepisie ust. 2
stanowi, ze realizacja roszczen, o ktéorych mowa w ust. 1, moze nastapi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez
gmine wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany
roszczenia wygasaja.

O tym, czy korzystanie z nieruchomosci lub jej czeéci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe
lub istotnie ograniczone i czy w zwiazku z tym wlasciciel poniost rzeczywista szkode, decyduja zmiany dotyczace
danego obszaru wprowadzone przez nowy plan zagospodarowania przestrzennego w poréwnaniu do przeznaczenia
danego obszaru w planie poprzednio obowiazujacym. Artykul 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dotyczy bowiem takze takiej sytuacji, w ktorej stronie przyslugiwalo wynikajace z prawa wlasnosci
(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 réwniez potencjalne, o
ile mieszcza sie w granicach podmiotowego prawa wlasnosSci. Niewatpliwie za§ ograniczenie lub uniemozliwienie
korzystania z nieruchomoéci w sposob, w ktéry nieruchomos¢ dotychczas nie byla wykorzystywana, lecz potencjalnie
mogla by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem, w tym przeznaczeniem przewidzianym w planie
zagospodarowania przestrzennego, godzi w prawo wlasnoéci. Sama bowiem mozliwo$¢ wlasciciela wykorzystywania
rzeczy w okreslony sposdb jest jego prawem podmiotowym wywodzacym sie z istoty prawa wlasnosci (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015 r. IT CSK 336/14). Podsumowujac, przepis artykulu 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje odpowiedzialno$¢é odszkodowawcza gminy zaré6wno w sytuacji,
kiedy obnizenie wartoéci nieruchomosci jest rezultatem utraty mozliwoéci korzystania z nieruchomoéci w sposob
dotychczasowy, jak i w sposob dotychczas dozwolony, w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego. Dla
ustalenia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej gminy nie jest zatem konieczne faktyczne korzystanie z nieruchomosci
w sposdb zgodny z jej przeznaczeniem, ale wystarczy ustalenie potencjalnej mozliwosci korzystania w sposéb
dotychczas przewidziany (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 29 stycznia 2014 r. I ACa 1002/13).



W tym miejscu trzeba wskazac, ze nieruchomo$¢ powodow w chwili wejécia w zZycie zmiany planistycznej, wniesienia
pozwu ijego doreczenia stronie pozwanej, obejmowala dziatki gruntu oznaczone w ewidencji gruntébw numerami 11/3,
11/4 (poprzednio dzialki 11/3, 11/4 stanowily jedna dziatke 11/2), 25/11, 25/1711/4 . W toku procesu, umowa sprzedazy
z dnia 28 pazdziernika 2016 r. powodowie zbyli prawo wlasnoéci dzialki o numerze ewidencyjnym 11/3.

Odszkodowanie za poniesiona rzeczywista szkode przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 1) u.p.z.p. przystuguje wtascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomo$ci, ktérego dotknely skutki zmian w planowaniu przestrzennym. Jak
wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 wrzeénia 2015 r. (II CSK 653/14), w powolanym przepisie chodzi o osoby
bedace wlascicielami albo wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci w dniu wejscia w zycie planu miejscowego lub
jego zmiany, ktore utrzymaly ten status do chwili zamkniecia rozprawy przed sadem drugiej instancji. Innymi stowy,
warunkiem skutecznos$ci powodztwa odszkodowawczego dochodzonego na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1) u.p.z.p. jest
posiadanie statusu wlasciciela albo wieczystego uzytkownika nieruchomosci zaréwno w dniu wejécia w zZycie nowego
lub zmienionego planu miejscowego, jak i dniu wytoczenia powddztwa oraz utrzymanie go do chwili zamkniecia
rozprawy poprzedzajacej wydanie wyroku przez sad drugiej instancji. Sad Najwyzszy podkreélil, ze za utrzymaniem
tozsamosci wlasciciela albo wieczystego uzytkownika nieruchomoéci w chwili wejScia w zycie planu miejscowego
lub jego zmiany z zadajacym odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 1 u.p.z.p. przemawiaja wzgledy systemowe, a
zwlaszcza regula, wedlug ktérej do wykladni nieréznigcych sie pod wzgledem jezykowym pojeé¢ funkcjonujacych w
ramach jednego przepisu powinny by¢ stosowane takie same kryteria wyktadni (zob. dotyczacy wykladni art. 36 ust. 1
i2 oraz 4 u.p.z.p. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 lipca 2006 r., OSK 955/05) i podobna ochrona
bylego wlasciciela albo wieczystego uzytkownika przed negatywnymi skutkami zmian planistycznych. Do wytoczenia
powdbdztwa na podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p. legitymowany jest byly wlasciciel albo wieczysty uzytkownik, ktory we
wskazanych warunkach zbyl nieruchomo$¢, jezeli przy tym nie skorzystal z uprawnien okre$lonych w art. 36 ust. 11
2 u.p.z.p. Musi to by¢ przy tym wtasciciel albo wieczysty uzytkownik nieruchomosci legitymujacy sie takim prawem
w chwili wejScia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany. Rezultat dokonanej wykladni art. 36 ust. 3 u.p.z.p. -
stwierdzil Sad Najwyzszy - jest zgodny z celem tego przepisu, a zawarte w art. 36 ust. 1i2, ust. 314 u.p.z.p. uprawnienia
przedstawiaja sie w jej efekcie jako spojne i zrownowazone pod wzgledem okreslonych w nich uprawnien i obciazen,
powstajacych dla wlasciciela albo wieczystego uzytkownika nieruchomosci w nastepstwie zmian planistycznych (tak
tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 pazdziernika 2016 r., IV CSK 778/15).

Z powyzszego wynika, ze powodowie utracili legitymacje do dochodzenia odszkodowania w zakresie czesci
nieruchomosci obejmujacej dziatke 11/3. Powodowie nie mogliby tez dochodzi¢ odszkodowania w tym zakresie na
podstawie art. 36 ust. 3 u.p.z.p., gdyz przed wniesieniem pozwu uplynal przewidziany art. 37 ust. 3 u.p.z.p. piecioletni
termin zawity liczony od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie obowigzujace (przedmiotowa
zmiana planistyczna weszla w zycie w dniu 7 maja 2009 r., a pozew zostal zlozony w dniu 9 kwietnia 2015 r.).
Roszczenie powoddw z tego tytulu zatem wygaslo (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2011 r., IT CSK
321/10). Nadto z opinii bieglego wynika, ze warto$¢ czeséci nieruchomosci obejmujacej dziatke 11/3 na skutek zmiany
planu miejscowego wzrosla z 2.006.519,34 zt (k. 350) do 2.049.377,18 zt (k. 155verte).

Powodowie w chwili zamkniecia rozprawy i wyrokowania byli natomiast nadal wlascicielami na zasadzie wspolnoéci
ustawowej malzenskiej, nieruchomosci obejmujacej dzialki oznaczone w ewidencji gruntéw numerami 11/4, 25/11,
25/1711/4.

W zwiazku z tym Sad dokonywal oceny, czy zostaly spelnione przeslanki z art. 36 ust. 1 pkt 1) u.p.z.p., a jesli
tak jaka powstala rzeczywista szkoda w majatku powodéw bez uwzgledniania dzialki 11/3. Z uwagi na metodyke
sporzadzenia opinii przez bieglego bylo to mozliwe bez uzupelienia opinii przez bieglego, przy zastosowaniu jedynie
matematycznych obliczen, nie wymagajacych wiadomosci specjalnych. Jak wynika z opinii uzupelniajacej (k. 350-351)
warto$¢ nieruchomos$ci przed zmiang planu bez dziatki 11/3 wyniosla 7.378.815,29 zl (9.385.334,63 z1 — 2.006.519,34
z}), a po zmianie 5.188.748,34 71 (7.238.125,52 71 — 2.049.377,18 z1), co dalo r6znice (spadek wartosci) 2.190.066,95
zL. Rowniez mozliwe bylo matematyczne przeliczenie procentowego udzialu terenéw przeznaczonych pod drogi i pod
zielen bez uwzglednienia powierzchni dzialki 11/3.



Odnoszac powyzej przedstawione uwagi do okolicznoSci niniejszej sprawy stwierdzié trzeba, iz nie ulega watpliwosci,
ze na skutek zmiany uchwaly Rady Miasta L. nr XXVIII/164/2009 miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, nieruchomo$¢ powodéw nie moze by¢ obecnie potencjalnie wykorzystywana na takie same cele w
takim zakresie jak na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 5 czerwca 1997 r.
Przed zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zdecydowana wiekszo$¢ terenu nieruchomosci
powoddw przeznaczona byla pod ushlugi, jego niewielki fragment byt przeznaczony pod drogi i pod zieleh —
drogi stanowily 10,9 % powierzchni tej nieruchomoéci, a bez uwzglednienia dzialki 11/3 — 12,24%, a zielen 1,7
% powierzchni nieruchomosci, a bez uwzglednienia dzialki 11/3 — 2,02%. Natomiast po zmianie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego struktura ta ulegla zmianie — zwiekszyt sie zdecydowanie udzial drog —
do 21,8 % powierzchni nieruchomoéci, a bez uwzglednienia dziatki 11/3 do 26,67% i zieleni — do 29,3 %, a bez
uwzglednienia dzialki 11/3 do 35,82% powierzchni nieruchomosci. Przede wszystkim, zmiana planu miejscowego
w miejsce gruntow ustugowych (zaréwno terendéw boisk sportowych, jak réwniez czeSciowo terenéow ustug oswiaty)
wprowadzila nowa droge publiczna, a przylegle tereny przeznaczyla na tereny zielone. W nastepstwie zmiany uchwalg
Rady Miasta L. nr XXVIII/164/2009 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego co prawda pojawily sie

(2) zbyta dziatka 11/3) i pozostala mniejsza

tereny zabudowy mieszkaniowej (cze$¢ dzialki 1/4 o powierzchni 1.869 m
cze$¢ przeznaczona pod ustugi, jednak 51 %, a bez uwzglednienia dzialki 11/3 — 62,49% (w stosunku do przed zmiana
planu lacznie 12,6 %, a 14,26% bez dz. 11/3) powierzchni nieruchomosci przeznaczone zostalo pod drogi i zielen, a wiec
pod tereny, ktérych nie mozna zabudowa¢ kubaturowo (sa to grunty niemajace znaczenia komercyjnego). Oznacza
to niewatpliwie niemozliwo$§¢ korzystania z cze$ci nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem i to

zaro6wno przy uwzglednianiu dzialki 11/3, jak i bez jej uwzglednienia.

Zaznaczy¢ nalezy, ze uzyte w art. 36 ust. 1 pkt 1) u.p.z.p. pojecie ,rzeczywista szkoda” obejmuje takze obiektywny
spadek wartoSci nieruchomos$ci wynikajacy z uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwo$ci korzystania
z niej w dotychczasowy sposob lub w sposdéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem (zob. Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r., II CSK 336/14). Wobec powyzszego, wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomoéci, ktoérej wartos¢ ulegla obiektywnemu obnizeniu w zwigzku z zaistnieniem przestanek okreslonych w
art. 36 ust. 1 u.p.z.p., przystuguje w stosunku do gminy roszczenie o odszkodowanie juz za samo obnizenie warto$ci
nieruchomosci (zob. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 wrzeénia 2015 r., I CSK 653/14).

Tym samym konieczne bylo ustalenie czy na skutek opisanej powyzej niemozno$ci korzystania z czeSci nieruchomosci
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem wskutek uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, doszlo do obnizenia wartoSci nieruchomosci powodéw. Zmiana wartoéci nieruchomosci, ktorej
wlaécicielami sa powodowie, stanowi sporng okoliczno§¢ w niniejszej sprawie. Na gruncie niniejszej sprawy na
powodach spoczywal zatem ciezar wykazania tej okolicznoSci (art. 6 k.c. i jego procesowy odpowiednik 232 k.p.c.).
Powodowie sprostowali temu obowigzkowi. W oparciu o sporzadzona na potrzeby niniejszego postepowania opinie
biegltego sadowego (ktéra zostala uznana za wiarygodng, prawidlowa i przydatna dla rozstrzygniecia z przyczyn
przedstawionych przy ocenie materialu dowodowego) ustalono, ze w wyniku zmiany uchwala Rady Miasta L.
nr XXVIII/164/2009 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ze wzgledu na zmiane przeznaczenia
poszczegblnych dzialek ewidencyjnych, warto§¢ nieruchomosci ulegla zmianie. Obnizenie warto$ci nieruchomosci
na skutek zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika ze zmian przeznaczenia czeSci
terenéw oraz roéznych wartoéci jednostkowych terenéw dla tych przeznaczen. Przede wszystkim, zmiana planu
miejscowego w miejsce gruntow ustugowych (zaréwno terendw boisk sportowych jak rowniez czeSciowo terenow ustug
o$wiaty) wprowadzila nowa droge publiczng, a przylegle tereny przeznaczyla na tereny zielone. Warto$¢ jednostkowa
drog, a zwlaszcza terenow zieleni jest duzo nizsza od warto$ci jednostkowej terenéw ustugowych. Spowodowalo to
obnizenie wartoS$ci nieruchomosci powodow. Laczne obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomos$ci powodéw na skutek
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z uwzglednianiem dzialki 11/3 wyniosto
2.147.209 zl, a bez jej uwzglednienia wiecej, bo 2.190.066,95 zl. Powodowie domagali sie jednak kwoty nizszej, tj.
2.147.209 zl, a Sad na podstawie art. 321 k.p.c. nie moze orzeka¢ ponad zadanie.



Majgc na uwadze caloksztalt przedstawionych rozwazan, Sad zasqdzil od pozwanego na rzecz
powodoéw kwote 2.147.209 zL. Kwota zostala zasqdzona lgcznie na rzecz powodoéw jako matzonkoéw
pozostajagcych we wspolnosci ustawowej majgtkowej malzenskiej.

O odsetkach od zasgdzonej kwoty Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 1 2 k.c. w zw. z art. 37
ust. 9 u.p.z.p. i art. 455 k.c. Zgodnie z przepisem art. 37 ust. 9 u.p.z.p. wykonanie obowiqzku
wynikajqcego z roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1-3, nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia
zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowiq inaczej. Wniosek, o ktérym mowa w tym przepisie,
stanowiqcy réowniez wezwanie do zaplaty okreslne kwotowo (na kwote wyzszq niz dochodzona
w niniejszej sprawie) powodowie skutecznie zlozyli pozwanemu w dniu 28 sierpnia 2012 r. Tym
samym termin 6 miesieczny uplynagl z dniem 28 lutego 2012 r. Odsetki ustawowe nalezalo wiec
zasqdzié¢ od dnia nastepnego, od kiedy to pozwany pozostaje w opoznieniu w zaplacie, tj. od 1 marca
2013 r. Dalej idqce roszczenie odsetkowe Sad oddalil jako bezzasadne.

Powodowie wygrali proces w przewazajacej czesci (przegrali tylko nieznacznie co do zadania odsetkowego), w zwiazku
z tym kosztami procesu na podstawie art. 100 k.p.c. Sad obciazyt pozwanego w caloSci. Na koszty poniesione
przez powodow zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu w kwocie 15.000 zl, oplata skarbowa od pelomocnictwa
34 z}, wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 7.200 zl (ustalone w oparciu o § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu w zw. z §21
Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych) oraz wynagrodzenie bieglego pokryte z zaliczki uiszczonej przez powodéw w kwocie 2.000 zl. Laczne
koszty poniesione przez powodéw to kwota 24.234 zl i taka tez kwote Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powoddow.
Nadto pozostaly nieuiszczone koszty Skarbu Panstwa w postaci wynagrodzenia bieglego nie majacego pokrycia w
zaliczce uiszczonej przez powodoéw w wysokoSci 1.980,80 zl oraz nieuiszczone koszty tytulem sporzadzenia opinii
uzupekniajacej przez biegtego w wysoko$ci 255,76 zL. Nadto, z uwagi na rozszerzenie powodztwa powstal (w oparciu

o art. 130% § 2 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c.) obowigzek uiszczenia, podlegajacej rozliczeniu w orzeczeniu koriczagcym
postepowanie, brakujacej oplaty sadowej w kwocie 85.000 z} (oplata sgdowa ustalona w oparciu o art. 13 ust. 2 ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych z dnia 28 lipca 2005 r. wyniosta 100.000 zl, powodowie wniesli optate
sadowa w kwocie 15.000 zl, do uiszczenia pozostala wiec kwota 85.000 zl). W zwigzku z tym na podstawie art. 100

k.p.c. i art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz art. 130° § 2
k.p.c. Sad nakazal éciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Poznaniu od pozwanego kwote 87.236,56
z} (suma kwoty 1.980,80 zl, kwoty 255,76 zl oraz kwoty 85.000 z}) tytulem nieuiszczonych kosztoéw sadowych.
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