Sygn. akt Il CSK 317/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powddztwa C. R.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 7 lipca 2016 r.

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 20 lutego 2015 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu, pozostawiajgc temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Powod C. R. wystgpit przeciwko Gminie Miejskiej K. z powddztwem o
zasgdzenie na jego rzecz kwoty 764.000 zt z odsetkami ustawowymi od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaptaty oraz kosztami postepowania, tytutem
odszkodowania za szkode spowodowang uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wyrokiem z dnia 11 lipca 2014 r. Sad
Okregowy w K. oddalit powddztwo, a apelacje powoda od tego orzeczenia Sad
Apelacyjny oddalit orzeczeniem z dnia 20 Ilutego 2015 r. Podstawg obu
rozstrzygnie¢ byly nastepujgce ustalenia: powdd jest wtascicielem ogrodzonej
nieruchomosci pow. 0,1807 ha, potozonej w K. przy ul. L. [...], od maja 2011 r.
zabudowanej budynkiem gospodarczym. Dziatka znajduje sie w granicach [...]
Parku Krajobrazowego, na stoku, powyzej pasa zabudowy jednorodzinnej. W
okresie od 10 czerwca 2009 r. do 4 wrzesnia 2011 r. obszar ten nie byt objety
planem zagospodarowania przestrzennego. Wczesniej obowigzywat plan
uchwalony w dniu 6 lipca 2005 r., wedtug ktorego dziatka powoda lezata na terenie
otwartym ZO 1 z podstawowym przeznaczeniem na réznorodne formy zieleni
niskiej oraz uzytkowanie rolnicze gruntow z zakazem zabudowy. Plan ten utracit
moc obowigzujgcg 10 czerwca 2009 r. Juz w nastepnym miesigcu powod wystgpit o
wydanie mu decyzji o warunkach budowy na dziatce budynku rekreacji
indywidualnej bez infrastruktury technicznej. W dniu 28 wrzes$nia 2009 r. Prezydent
Miasta K. wydat decyzje odmowng, wskazujgc na niespetnienie warunku z art. 61
ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2015 r., poz. 199, dalej ,u.p.z.p.”), dotyczacego
uzbrojenia terenu. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w K. uchylito te decyzje i
przekazato sprawe do ponownego rozpoznania. Pismem z dnia 5 maja 2010 r.
Prezydent Miasta K. powiadomit powoda o pozostawieniu jego wniosku bez
rozpoznania, wobec nie usuniecia brakow w zakresie potwierdzenia mozliwosci
dostaw prgdu, wody i gazu oraz odprowadzania Sciekdw. Powdd uzyskat
wymagane warunki przytgczenia w kwietniu i maju 2010 r. Rdéwnolegle z ich
gromadzeniem, 23 kwietnia 2010 r. zgtosit zamiar wykonania robét budowlanych -
wolnostojgcego parterowego budynku gospodarczego o powierzchni zabudowy do
25 m? Prezydent Miasta K. wnidst sprzeciw wobec tego zamiaru. Decyzje



Prezydenta w lipcu 2010 r. uchylit Wojewoda . W dniu 12 pazdziernika 2010 r.
Prezydent ponownie wnidst sprzeciw, ktéry Wojewoda uchylit decyzjg z dnia 17
grudnia 2010 r. i orzekt o braku podstaw do jego wniesienia. Powod wybudowat
budynek gospodarczy w maju 2011 r. i przylgczyt go do sieci energetycznej. W
zwigzku z jego wzniesieniem Prezydent Miasta K. decyzjg z dnia 27 lipca 2011 r.
dokonat zmiany zapisu w operacie ewidencji gruntow - w miejsce uzytkow Ps Il
(pastwisko trwate) dla czesci dziatki o pow. 0,0360 ha wprowadzit oznaczenie
Bi (inne tereny zabudowane). W dniu 27 czerwca 2011 r. powdd ztozyt powtorny
wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dziatki budynkiem rekreacji
indywidualnej z infrastrukturg techniczng. Wniosek pozostat bez rozpoznania
z powodu nieuzupetnienia jego brakow. Kolejny wniosek - dotyczgcy mozliwosci
budowy na dziatce budynku mieszkalnego jednorodzinnego - powdd ztozyt w dniu
1 sierpnia 2011 r. W dniu 16 sierpnia 2011 r. zostat zawiadomiony, ze w dniu
1 sierpnia 2011 r., wszczeto - po uzupetnieniu brakéw - postepowanie w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy dziatki dla inwestycji dotyczacej budowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wraz z budowg wjazdu i infrastrukturg techniczna.
Wczesniej - w dniu 6 lipca 2011 r. Rada Miasta K. uchwalita miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,\W.”, ktéry wszedt w zycie w dniu 4
wrzesnia 2011 r. i wprowadzit catkowity zakaz zabudowy nieruchomosci powoda,
przeznaczonej na zielen ogrodowg. W konsekwencji Prezydent Miasta K. decyzjg z
dnia 22 wrzesnia 2011 r. umorzyt postepowanie w sprawie wydania warunkow
zabudowy tej dziatki.

Powdd zazgdat zaptaty odszkodowania w wysokosci 764.000 zt na
podstawie art. 36 wust. 1 u.p.z.p. Sad Okregowy uznat powodztwo za
nieuzasadnione.  Zwrécit uwage, ze zarébwno w miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,W.” uchwalonym w 2005 r., jak i w
kolejnym planie obowigzujgcym od 4 wrzesnia 2011 r. podstawowym
przeznaczeniem terendw otwartych, na ktérych znajdowata sie dziatka powoda,
byly réznorodne formy zieleni niskiej oraz uzytkowanie rolnicze gruntéw z
jednoczesnym zakazem zabudowy, wobec czego dziatka powoda nie mogta zostac¢
zabudowana budynkiem mieszkalnym. Wprawdzie przez okres od czerwca 2010 r.

do kwietnia 2011 r. nie obowigzywat na tym terenie zaden plan zagospodarowania



przestrzennego, jednakze - zdaniem Sgdu - krétki okres przerwy planistycznej nie
uzasadnia wniosku, ze w tym czasie powdd mogt zabudowac¢ dziatke budynkiem
mieszkalnym. Sad powotat sie na zasade ciggtosci planowania przestrzennego w
obrebie miasta i ocenit, ze szczegdlnie w wypadku obszaru, ktéry jest potozony w
granicach parku krajobrazowego nie mozna przyjac¢, ze w krotkim okresie, kiedy na
tym terenie nie obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania, powdd mogt
wznies¢ budynek mieszkalny. Wskazywany przez powoda przypadek zmiany
przeznaczenia pobliskiej dziatki na parking Sad uznat za podyktowang wzgledami
ogolnospotecznymi sytuacje wyjgtkowg. Nie podzielit tez pogladu, ze wobec braku
wyraznego zakazu w przepisach prawa w okresie poprzedzajgcym wejscie w zycie
obecnie obowigzujgcego planu powdd mogt uzyskaC pozytywng decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu domem jednorodzinnym, lecz
utracit te mozliwos¢ na skutek wejscia w zycie planu uchwalonego dnia 6 lipca
2011 r., co uprawnia go do odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 1 u.p.z.p.
Zdaniem Sadu, wszczecie w dniu 1 sierpnia 2011 r. postepowania o wydanie
powodowi warunkow zabudowy dziatki domem jednorodzinnym nie Swiadczy o tym,
ze - gdyby nie wejscie w zycie nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - wniosek powoda zostatby uwzgledniony. Umozliwienie powodowi
wzniesienia budynku gospodarczego w maju 2011 r. réwniez nie przesgdzato
0 mozliwosci uzyskania zgody na budowe budynku mieszkalnego. Ubocznie Sady
wskazaty na watpliwosci co do zdolnosci powoda do sfinansowania planowanej
inwestycji oraz nieudowodnienie wysokosci dochodzonej kwoty. Stwierdzity,
ze zaoferowany przez powoda dowdd z operatu szacunkowego, sporzgdzonego na
jego zlecenie przez rzeczoznawce majgtkowego, stanowit opinie prywatng, ktéra
nie mogta stanowi¢ dowodu w sprawie z uwagi na zakwestionowanie jej
przez pozwang.

Powdd zaskarzyt w catosci wyrok Sadu Apelacyjnego, opierajgc skarge
kasacyjng na obydwu podstawach z art. 398° § 1 k.p.c. W ramach podstawy
naruszenie prawa materialnego zarzucit niewtasciwe zastosowanie art. 36 ust. 1
u.p.z.p. - samego oraz w zw. z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 520, ze zm. - dalej

u.p.g.k.”) w zw. z zatgcznikiem nr 6 do rozporzgdzenia Ministra Rozwoju



Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i
budynkow (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 542). Jako naruszone przepisy
postepowania wskazat art. 382 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 380 k.p.c.
oraz art. 382 k.p.c.wzw. zart. 217 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i w zw. z art.
381 k.p.c.

Whnioski kasacyjne zmierzajg do uchylenia zaskarzonego wyroku w catosci
I przekazania sprawy do ponownego rozpoznania sgdowi rownorzednemu
z Sgdem Apelacyjnym w [...], z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego, o ktérych zasgdzenie od pozwanej wnidst powdd.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty podniesione przez skarzgcego w ramach pierwszej i drugiej
podstawy kasacyjnej odnoszg sie do dwoch zagadnien. Naruszenie prawa
materialnego skarzgcy wigze z nieprawidtowym zastosowaniem art. 36 ust. 1
u.p.z.p., polegajgcym na niewtasciwej subsumpcji ustalonego stanu faktycznego
w wyniku przyjecia, ze w okresie, w ktorym dziatka powoda nie byta objeta
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, jej
przeznaczenie nadal nalezato ocenia¢ wedtug wczesniejszego planu, ktory
wygast 10 czerwca 2009 r. i tak okreslony sposdéb wykorzystania lub mozliwos¢
wykorzystania porowna¢ ze stanem spowodowanym wejsciem w zycie planu
pozniejszego. Zdaniem skarzgcego, punktem odniesienia przy ocenie, czy
wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
uchwalonego w 2011 r. spowodowato niekorzystne do niego zmiany w zakresie
mozliwosci zagospodarowania dziatki, powinien by¢ stan prawny obowigzujgcy
w okresie, kiedy dziatka ta nie byla objeta zadnym miejscowym planem.
Braku ograniczen wtym czasie dowodzi, zdaniem powoda, legalne wzniesienie
przez niego budynku gospodarczego i przekwalifikowanie zajetego przez
ten budynek fragmentu dziatki na ,inny teren zabudowany”, co wczesniejszy
plan wykluczat. Tak postawiony zarzut dotyczy oceny, czy w ustalonym stanie
faktycznym ziscita sie jedna z przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawcze;j
pozwanej za tzw. szkode planistyczng, ktorg stanowi uksztattowanie w wyniku
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nowej sytuacii

faktycznej lub prawnej wtasciciela nieruchomosci. W $wietle poczynionych



ustalen nie budzi watpliwosci, ze co do dziatki powoda - po wygasnieciu
miejscowego planu z 2005 r. - przez ponad 2 lata trwata tzw. luka planistyczna.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 14 ust. 8
u.p.z.p. w zw. z art. 87 ust. 2 Konstytucji RP, jest aktem prawa miejscowego,
CO oznacza, ze na terenie dziatania organu, ktéry go ustanowit ma charakter prawa
powszechnie obowigzujgcego. Z chwilg kiedy traci moc obowigzujgca, nie moze
juz stanowi¢ zrodta ograniczen prawa wiasnosci. W orzecznictwie wyksztatcita
sie wprawdzie koncepcja tzw. ciggtosci planistycznej, do ktérej nawigzuje
Sad Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, jednak zasada ta
wywodzona jest zcigzgcej na gminie powinnosci nalezytego wykonywania
uprawnien planistycznych, w tym zapewnienia stabilnosci planistycznej, ktorej
naruszeniem jest nieuchwalenie planu miejscowego w terminie zapewniajgcym
ptynne zastgpienie poprzedniego. Negatywne konsekwencje uchybien gminy
w zakresie planowania przestrzennego, polegajgce na dopuszczeniu do powstania
tzw. luki planistycznej, nie powinny dotyka¢ wtascicieli (uzytkownikow wieczystych)
nieruchomosci. Zagadnienia te Trybunat Konstytucyjny rozwazat w uzasadnieniach
wyrokow z dnia 9 lutego 2010 r., P 58/08 (OTK-A 2010/2/9) i z dnia
18 grudnia 2014 r., K 50/13 (OTK-A 2014/1/121). Pierwsze z orzeczen dotyczyto
art. 37 ust. 1 u.p.z.p. Watpliwosci natury konstytucyjnej wigzaty sie z dochodzeniem
przez gmine optaty za wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany uchwaleniem
nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po okresie
luki planistycznej, przy czym nowy plan miejscowy przyjmowat przeznaczenie
gruntu identyczne z wyznaczonym w planie poprzednim. Gmina domagata sie
jednak optaty obliczonej od réznicy wartosci nieruchomos$ci po uchwaleniu planu
ijej wartosci z okresu Iluki planistycznej, a nie roznicy wartosci ustalone;j
przy uwzglednieniu dawnego i nowego miejscowego planu zagospodarowania.
Trybunat wyjasnit, ze spdznione opracowanie i uchwalenie planu przez gmine,
powodujgce zerwanie ciggtosci przeznaczenia nieruchomosci na cel publiczny
w powszechnie obowigzujgcych przepisach, nie przekresla prawa wiascicieli do
rownego traktowania, wobec czego wzrost wartosci nieruchomosci powinien by¢
rozpatrywany jako skutek uchwalenia nowego planu miejscowego bezposrednio po

poprzednim, a nie jako efekt utraty ciggtosci planowania i stworzenia sytuacji



okresowego braku jakiegokolwiek planu. Trybunat zwrdcit tez uwage, ze w okresie
luki planistycznej nieruchomos¢ zwykle objeta jest postanowieniami studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy, ktoére - mimo
ze nie jest aktem prawa miejscowego (art. 9 ust. 5 u.p.z.p.) - w praktyce skutecznie
blokuje inwestycje wtasciciela. W drugim orzeczeniu przedmiotem kontroli byt art.
36 ust. 1 u.p.z.p. w zakresie, w ktorym - w wyniku pominiecia legislacyjnego - nie
przyznawat grupie wiascicieli (uzytkownikow wieczystych) roszczenia o wykup
nieruchomosci, korzystanie z ktorej (lub z czesci ktérej) w dotychczasowy sposob
lub w sposoéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe
badz istotnie ograniczone przed 1995 r. i byto utrzymywane przez kolejne plany
miejscowe do czasu wejscia w zycie badanego przepisu. Trybunat uznat takie
réznicowanie za niekonstytucyjne i jednocze$nie wskazat, ze dokonana ocena ma
zastosowanie takze do tych stanow faktycznych, w ktérych - ze wzgledu na
spdznione opracowanie i uchwalenie planu miejscowego przez gmine — nie ma
ciggtosci przeznaczenia nieruchomosci na cel publiczny. Podsumowujac,
przedstawione i utrwalone w orzecznictwie trybunalskim stanowisko opiera sie na
zatozeniu, ze obowigzek zachowania ciggtosci planistycznej spoczywa na
podmiocie dysponujagcym kompetencjami w zakresie uchwalania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i ewentualne powstanie luki planistycznej
obcigza ten podmiot, a nie wtascicieli nieruchomosci. Trybunat zaznaczyt tez,
ze z chwilg wygasniecia dotychczas obowigzujgcego planu miejscowego
nieruchomosci zostajg zwolnione z obcigzen, az do czasu wejscia w zycie howego
planu, ktéry ponownie naktada ograniczenia. Artykut 36 ust. 1 u.p.z.p.
przyjmuje jako przestanke odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej za wyrzgdzenie
szkody w wyniku uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego kryterium mozliwosci wykorzystywania tej nieruchomosci
po uchwaleniu lub zmianie planu w sposob dotychczasowy Iub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem. W piSmiennictwie i orzecznictwie zostato
juz wyjasnione, ze ocena powinna sie opiera¢ nie tylko na uprzednim faktycznym
wykorzystaniu nieruchomosci, lecz nalezy tez uwzglednia¢ potencjalne mozliwosci
w tym zakresie, a wiec badac nie tylko to, jak byta, ale takze to, jak nieruchomos¢

mogta by¢ wowczas zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomosci



obejmuje mozliwos¢ realizacji okreslonych projektow lub zamierzen (por. np. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, z dnia 8 stycznia
2009 r., | CNP 82/08, z dnia 9 wrzesnia 2009 r., V CSK 46/09, z dnia 5 lipca
2012 r., IV CSK 619/11 nie publ.). Poniewaz zgodnie z art. 64 Konstytucji wkasnosc¢
i inne prawa majgtkowe podlegajg réwnej dla wszystkich ochronie, przy czym
wtasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim
nie narusza to istoty tego prawa, okreslenie zakresu ograniczen prawa wilasnosci
(ktorych istotnym zrédtem sg przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) w okresie luki planistycznej nie moze - na niekorzys¢ wiasciciela -
opiera¢ sie na nieobowigzujgcych aktach prawa miejscowego. Skutkiem
wygasniecia w 2009 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujgcego obszar, na ktorym potozona jest dziatka powoda, stato sie
umozliwienie mu legalnego wzniesienia na dziatce budynku gospodarczego
i stosowne przekwalifikowanie zabudowanej czesci nieruchomosci, co w okresie
obowigzywania poprzedniego planu zagospodarowania byto wykluczone.
Jak stusznie podnosi skarzgcy, art. 21 ust. 1 u.p.g.k. wskazuje, Zze dane
zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru podatkéw i Swiadczen,
oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, statystyki publicznej,
gospodarki nieruchomos$ciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych. W tym zakresie
majg moc dokumentu urzedowego (por. uchwate skiadu 7 sedzidw Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 27 kwietnia 2009 r., Il FPS 1/09, ONSAIWSA
2009/5/88). Zmiana przeznaczenia czesci gruntu powoda w okresie Iuki
planistycznej zostata wiec potwierdzona takim dowodem. Z ustalen faktycznych
poczynionych w sprawie nie wynika, aby istniaty inne ograniczenia wykorzystania
dziatki niz przewidziane wczesniej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (np. ustanowione na podstawie przepisow ustawy z dnia 6 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody - jedn. tekst Dz.U. z 2015 r., poz. 1651 ze zm.).
Oznacza to, ze - w ustalonych przez Sady okolicznosciach - przez ponad dwa lata
(od czerwca 2009 r. do wrzesnia 2011 r.) prawo wtasnosci powoda nie podlegato
ograniczeniom w zakresie budowlanego wykorzystania dziatki, co powod starat sie

wykorzysta¢ ubiegajgc sie o wydanie decyzji o warunkach zabudowy tego terenu.



Uchybienia pozwanego w zakresie wykonywania obowigzkéw planistycznych nie
mogg powodowacé negatywnych konsekwencji dla powoda, wobec czego okres luki
planistycznej, w ktorym nie obowigzywaty wczesniejsze ograniczenia jego prawa
wiasnosci, musi by¢é uwzgledniony przy dokonywaniu oceny, czy zachodzag
podstawy do ubiegania sie przez powoda o odszkodowanie za szkode
planistyczng. Przestanka odpowiedzialnosci pozwanego przewidzianej w art. 36
ust. 1 u.p.z.p., jakg stanowi wystgpienie roznicy stanu faktycznego (korzystanie) lub
prawnego (przeznaczenie) nieruchomosci, zwigzanej z uchwaleniem planu
miejscowego lub jego zmiang (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca
2012 r., IV CSK 619/11) odnie$¢ wiec w tym wypadku nalezy do potencjalnych
mozliwosci wykorzystania dziatki istniejgcych w okresie luki planistycznej, ktorych
pozbawito powoda wejscie w zycie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W tym wiec zakresie stanowisko Sgdu Apelacyjnego nie byto
prawidtowe.

Powdd w ramach drugiej podstawy kasacyjnej podnidsl zarzuty przeciwko
stanowisku Sadu drugiej instancji, ktéry odmodwit przeprowadzenia dowodu
z operatu szacunkowego rzeczoznawcy majgtkowego, sporzadzonego na zlecenie
powoda w celu wykazania wielkosci poniesionej przez niego szkody planistyczne;j.
Zdaniem Sadu, operat ma charakter opinii prywatnej i - w zwigzku ze sprzeciwem
pozwanego - nie mégt stanowi¢ dowodu w sprawie. Wyrazony poglad jest wadliwy
z dwoch powoddéw. Po pierwsze, rowniez opinia wykonana na zlecenie prywatne
nie jest pozbawiona cech dowodu, poniewaz stanowi dokument prywatny
w rozumieniu art. 245 k.p.c. Sprzeciw drugiej strony przeciwko przeprowadzeniu
dowodu z dokumentu nie jest czynnoscig procesowa, ktora a limine rzutuje na
ocene zdatnosci petnienia roli dowodu w sprawie. Jesli dowod ten dotyczy istotnej
i spornej okolicznosci faktycznej winien by¢ przeprowadzony i poddany ocenie
przewidzianej w art. 233 § 1 k.p.c. Po drugie, operat szacunkowy sporzgdzony
przez rzeczoznawce majgtkowego ma charakter szczegodlny. Jest wprawdzie
niewatpliwie rodzajem opinii, jednak o bardzo sformalizowanym, szczegolowo
uregulowanym prawnie charakterze, wyznaczonym przez obowiazek sporzadzenia
go przez licencjonowany podmiot, z zachowaniem Scisle okreslonych regut

formalnych i merytorycznych oraz z ustawowo okreslonym systemem kontroli jego
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poprawnosci. Podstawowe znaczenie majg w tym zakresie przepisy dziatu VI, rodziatu
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015 r.,
poz. 1774 ze zm.), ktére nadajg regutom wyceny nieruchomosci ustanowionym w tej
ustawie charakter powszechny (art. 149 u.g.n.). Ustawa precyzuje przedmiot, sposob
i metodyke wyceny dla réznych celéw (art. 150 - art. 155 u.g.n.), forme wyceny
i granice czasowe jej aktualnosci (art. 156 u.g.n.), zasady kontroli poprawnosci
operatu (art. 157 u.g.n.) oraz sposéb gromadzenia danych z operatéw (art. 158 u.g.n.).
Ponadto w przepisach ustawy okreslone =zostaly wymagania, ktére musi
spemia¢ rzeczoznawca majgtkowy (dziatV, rozdziat | i IV u.g.n.), aby uzyskac
uprawnienia i zosta¢ wpisanym na centralng liste rzeczoznawcoéw, a takze méc pemnié
funkcje biegtego sgdowego w zakresie wyceny nieruchomosci, jak tez zasady kontroli
i odpowiedzialnosci  dyscyplinanej  rzeczoznawcdéw.  Wylgcznos¢  uprawnien
rzeczonawcy w zakresie okreslania wartosci nieruchomosci (art. 7 i art. 174 ust. 4
u.g.n.) w pofgczeniu z przewidzianym w art. 157 u.g.n. trybem fachowej kontroli
dokonanej przez niego wyceny powoduje, ze - jakkolwiek operat nie ma cech
dokumentu urzedowego, ani opinii wrozumieniu art. 278 k.p.c., lecz pozostaje
dokumentem prywatnym - to jego wartos¢ dowodowa, ptyngca z wiedzy i kompetencij,
jakimi muszg sie legitymowaé rzeczoznawcy oraz zapewnienia zainteresowanym
mozliwosci weryfikacji operatu - jest znaczna. Jezeli strona dochodzgca roszczenia,
ktorego wysokos¢ wigze sie z koniecznoscig wyceny nieruchomosci przedstawi operat
jako dowdd wartosci tej nieruchomosci, ciezar dowodu przeciwnego przechodzi na
tego, kto prawidtowosci wyceny zaprzecza. Przeciwdowdd moze by¢ przeprowadzony
badz w drodze przewidzianej w art. 157 ust. 1 u.g.n., bgdz przez przedtozenie
operatu wskazujgcego inng wartos¢ oszacowania, bgdz tez przez ztozenie wniosku
0 przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego sgdowego. W kazdym wypadku
przedstawione dowody podlegajg ocenie sadu, ktoéry ocenia zaréwno ich formalng
prawidtowos¢, jak imiarodajnos¢ poczynionych w nich ustalen, mogac - lecz
nie bedgc zobowigzanym - do wykorzystania drogi kontrolnej przewidzianej
wart. 157 ust. 1 i 3 u.g.n. Jedynie w wypadku, kiedy operat zostanie negatywnie
zaopiniowany w postepowaniu przeprowadzonym przez organizacje zawodowg
rzeczoznawcow, nie moze stanowiC¢ podstawy ustalen sgdu, poniewaz na mocy

art. 157 ust. 1la u.g.n. traci charakter wyceny nieruchomosci.
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W konsekwencji poglad Sadu Apelacyjnego, ze operat przedstawiony
przez powoda nie moégt sta¢ sie przedmiotem dowodu byt btedny. Podobnie
nieprawidtowa byla odmowa przestuchania rzeczoznawcy majgtkowego w celu
wyjasnienia tresci operatu, jako element zapewnienia warunkéw kompleksowe]
oceny dowodu z dokumentu prywatnego. Natomiast zarzuty wadliwego pominiecia
wnioskéw dowodowych zgtoszonych przez powoda w apelacji nie mogg zostac
uwzglednione, poniewaz dotyczg okolicznosci, ktdérych wykazywanie obcigza
strone pozwang, zainteresowang udowodnieniem, ze operat nie jest prawidtowo
sporzadzony i nie powinien stanowi¢ podstawy do ustalenia przestanki roszczenia
powoda, jakg jest wysokos¢ poniesionej szkody planistycznej.

Z przytoczonych wzgledow zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu, a sprawa
przekazaniu do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu. Wniosek powoda o
wyznaczenie do rozpatrzenia sporu innego sadu apelacyjnego nie byt uzasadniony,
poniewaz nie zostaty wskazane okolicznosci swiadczgce o stronniczosci sedzidéw
Sadu w [...]. Zamieszczone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku sugestie, ze
mogto dojs¢ do naruszenia przez powoda prawa budowlanego w wyniku
zrealizowania budynku gospodarczego niezgodnie ze zgtoszeniem, wykraczaty
wprawdzie poza zakres ustalen i dowodzonych faktéw, jednak nie byly argumentem
decydujacym o wyniku sprawy, lecz podniesionym ubocznie. Argument ten byt
niestosowny, jednak nie mogt negatywnie wptywaé na ocene mozliwosci
bezstronnego rozpatrzenia sporu przez Sad Apelacyjny w [...], szczegdlnie ze art.
386 § 5 k.p.c. wymaga, aby ponowne rozpoznanie sprawy nastgpito w innym
skfadzie.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z tresci art. 398
wzw. zart. 391§ 1liart. 108 § 2 k.p.c.

eb



