Sygn. akt: I C 411/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2017 1.

Sad Okregowy w Bielsku-Bialej I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Jakub Drzastwa

Protokolant: Malgorzata Drelich

po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2017 r. w Bielsku-Bialej
na rozprawie

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko Gminie Z.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej Gminy Z. na rzecz powddki A. K. kwote 76.068 z;

N

z pozostalym zakresie powodztwo oddala;
3. zasadza od pozwanej Gminy Z. na rzecz powodki A. K. kwote 4.428 zl — tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

4. nakazuje Sciagnaé z zasadzonego w punkcie 1. na rzecz powddki roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Okregowego w Bielsku-Biatej kwote 3.223,15 zl;

5. nakazuje pobraé od pozwanej Gminy Z. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej kwote
4.864,70 z1.

Sedzia

Sygn. akt IC411/15

UZASADNIENIE

A. K. w pozwie dat. 18.09. 2015 r. wniosla przeciwko Gminie Z. o zasadzenie kwoty 95 000 z} tytutem odszkodowania
za obnizenie warto$ci dziatki o numerze (...) polozonej w Z. przy ul. (...) objetej KW (...).

W uzasadnieniu podala, iz jest wlaécicielkg nieruchomosci polozonej w Z. - P., ul. (...) oznaczonej jako dziatka nr (...),
ktora na skutek zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w 2005r. w znacznej czeSci zostala
przeznaczona pod drogi gminne, co z kolei zdaniem powodki przyczynilo sie do tego, ze nieruchomos$é stala sie
niepelnowartoSciowa jako dzialka budowlana; do zabudowy pozostaje pas o szerokosci 7 metrow.

Powodka podniosla, ze miala zamiar sprzedazy nieruchomosci, a Srednia cena jaka mogla za nig uzyskacé to ok. 8o z}
za metr kwadratowy, a wiec lacznie 145 000,00 zl. Z uwagi jednak na ograniczenia wynikajace ze zmienionego planu,
dzialka stracila na warto$ci tj. mozna ja zby¢ za kwote okolo 50 000,00 zl. Nadto znalezienie nabywcy na przedmiotowa
dzialke w jej obecnym stanie jest praktycznie niemozliwe.



Postanowieniem z dn. 28.09.2015r. (k.7) zwolniono powddke od kosztéw postepowania i ustanowiono dla niej
pelnomocnika z urzedu.

Pelnomocnik z urzedu powddki do pisma dat. 13.11.2015r. (k.16-17) dolaczyt m.in. opinie rzeczoznawcy (k.31-52)
sporzadzona na zlecenie powddki, w ktorej okre§lono zmniejszenie warto$ci dzialki na kwote100 630 zl.

W odpowiedzi na pozew dat. 01.12.2015r. (k. 53 - 54) Gmina Z. wniosta o oddalenie powodztwa w calosci.

W uzasadnieniu swojego stanowiska podniosla brak legitymacji procesowej powo6dki, ktora jedynie wykazuje zamiar
zbycia przedmiotowej nieruchomosci, wywodzac z tej okolicznoéci powstanie po jej stronie szkody, nie jest zatem
zbywca do ktoérego odnosi sie art. 36 ust. 3 ustawy z dn. 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Nadto, pozwana podniosla, ze odszkodowanie, o ktérym mowa w art. 36 ust. 1 pkt. 1 w/w ustawy przystuguje za
poniesiong szkode, ktora jej zdaniem w przedmiotowej sprawie nie wystapila.

Pozwana wskazala, ze przeznaczenie tej dzialki w obecnie obowiazujacym MPZP jest takie samo, jak w poprzedzajacym
go planie z roku 2005.

Zgodnie z art. 37 ust. 3 w/w ustawy roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 mozna zglasza¢ w terminie 5 lat od
dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie obowigzujace. Tym samym jako, ze termin piecioletni o
ktérym wspomina art. 36 ust 3 jest terminem zawitym, jego niezachowanie wiaze sie z utrata mozliwosSci wytoczenia
powddztwa do sadu powszechnego.

Z ostrozno$ci procesowej pozwana zakwestionowala takze wysokoé¢ dochodzonego odszkodowania, uznajac je za
zawyzone i w zaden spos6b nieudowodnione.

W pis$mie dat. 17.12.2015r. (k. 80-91) powodka podtrzymala zagdanie pozwu, podnoszac, ze zarzuty pozwanej dotyczace
braku legitymacji procesowej strony powodowej i uplywu terminu zawitego okreslonego w art. 37 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sa bezpodstawne i wynikajg z blednego przyjecia, ze powddka
dochodzi roszczenia, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3 ustawy.

Tymczasem opiera ona swoje roszczenie na art. 36 ust. 1 pkt.l1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, na co wskazywala juz w piémie z dnia 22 maja 2015r. kierowanym do Burmistrza Miasta Z. zwracajac
sie o rekompensate rzeczywiscie poniesionej szkody.

Na skutek uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego w 2005r. dziatka powddki — wezeéniej w calodci
budowlana — cze$ciowo zostala przeznaczona pod drogi publiczne. Obecnie istnieje mozliwo$¢ posadowienia budynku
o szeroko$ci najwyzej 7 metrow. Taka zmiana niewatpliwie wplywa warto$¢ rynkowa nieruchomoéci, a zagdana kwota
odszkodowania odpowiada rzeczywiécie poniesionej szkodzie tj. zmniejszeniu wartoSci rynkowej dziatki.

W pi$mie dat. 22.01.2016 r. (k. 88 - 89) pozwana podniosta zarzut przedawnienia przedmiotowego roszczenia.

Ponadto, z ostroznoéci procesowej pozwana zakwestionowala poprawno$¢ wnioskow konicowych prywatnej opinii
bieglego; w oparciu o wyrysy z planu zagospodarowania przestrzennego nie mozna wiarygodnie ustali¢ jaka czesé
dzialki nr (...) jest w obszarze (...) lub tez KD1.

Pozwana podniosla, ze wnioski strony powodowej, ze dzialka nr (...) nie jest dzialka budowlana sa bledne,
bowiem istniejace ograniczenia wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie zmieniajg
charakteru dzialki lecz tylko sposéb jej zabudowy. Strona powodowa nie udowodnila, ze uchwalenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przyczynilo sie do powstania szkody, a to z uwagi na to, ze zgodnie z
trescia paragrafu 12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow



technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie dopuszcza sie posadowienie budynku w
odleglosci 1,5 m od granicy lub bezposérednio przy granicy.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powddka A. K. jest wlaécicielem nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...) o pow. 1 80om?® polozonej w Z., dla
ktorej Sad Rejonowy w Zyweu prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Wlasno$c¢ tej nieruchomosci powddka uzyskala przed laty w drodze darowizny.

W 1986r. powodka - jako wlaScicielka dzialki - otrzymala decyzje o pozwoleniu na budowe trwalego ogrodzenia
siatkowego.

( dowody: odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) k. 19, przestuchanie powodki k. 95 — 96, kopia decyzji k.27)

W okresie do dnia 22.06.2005r. nieruchomo$éé oznaczona jako dziatka nr (...) polozona w Z. - P. znajdowala sie w
obszarze jednostki urbanistycznej o symbolu 03 (...) Tereny zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej, dzialtka w czesci
ponocnej przylegala do drogi ,,podlesie” nr (...).

( dowody: wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania k.23 -24)

Od dnia 23.06.2005r. dzialka nr (...) lezy w obszarze objetym Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego
przyjetym uchwalg nr (...) z dn. 21 marca 2005 r. ustalono, ze dzialka ewidencyjna nr (...) polozona w miejscowosci
Z. znajduje sie na terenach o (...) tereny drog publicznych - drogi lokalne, KDd - tereny drog publicznych - drogi
dojazdowe i C1- (...) - tereny zabudowy mieszkaniowej i jednorodzinne;j.

( dowody: uchwala Rady Miejskiej w Z. k. 67- 75, wyrys k. 76 )

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego miasta Z. uchwalonym przez Rade Miejska
uchwalg nr (...) Rady Miejskiej w Z. z dnia 28 listopada 2013 r. dzialka nr (...) nadal polozona jest na obszarze
oznaczonym symbolem (...) tereny drog publicznych - drogi lokalne, KDd - tereny drég publicznych - drogi dojazdowe
i C1- (...) - tereny zabudowy mieszkaniowej i jednorodzinne;.

(dowody : uchwala Rady Miejskiej w Z. k 55 — 65, wyrysy k. 20-21, 66 )

Powodka w 2014r. sprzedala przedmiotowa dzialke za kwote 180 000z}, ale kiedy okazalo sie, ze dzialka ma
ograniczenia w zabudowie, wowczas z inicjatywy nabywcy doszlo do powrotnego przeniesienia wlasno$ci na rzecz
powddki w lutym 2015r.

( dowody: przestuchanie powodki k 95 — 96 , protokol k.231)

Pismem dat. 22.05.2015r. powodka zwrécila sie do Burmistrza Miasta Z. o przedstawienie propozycji ugodowego
rozwigzania sporu i zrekompensowania poniesionej przez nig szkody w zwigzku z wprowadzonymi zmianami w MPZP.

W odpowiedzi dat. 01.06.2015r. podano, ze brak jest podstaw do uwzglednienia wniosku w trybie przepisu art. 36
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a ustalenia planu w zaden spos6b nie ograniczaja
korzystania z przedmiotowej nieruchomosci.

( dowody: pismo powodki z dnia 22 maja 2015 r. k.28 — 29, odpowiedzZ z dnia 1 czerwca 2015 1. k.30 )

Na zlecenie powodki, rzeczoznawca majgtkowy J. K. sporzadzil opinie dat. 14.09.2015r., w ktérej wyliczyl zmniejszenie
warto$ci dziatki powo6dki na kwote 100 630zl

( dowod: opinia k.32-52)



Przedmiotowa dzialka ma ksztalt prostokata o Srednich wymiarach 97,5 x 18 m; jest w caloéci ogrodzona siatka
stalowg. Jest to dzialka niezabudowana polozona w korzystnym otoczeniu. Jest polozona przy ul. (...) z faktycznym
dostepem do drogi od strony péinocno-wschodniego naroznika.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dzialka jest czeSciowo przeznaczona pod drogi lokalne —

120m?, pod drogi dojazdowe — 175m>, pozostala cze$¢ pod zabudowe mieszkalng — 1 505m?.

Przed zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w 2005r. na dzialce nie bylo ograniczen w
korzystaniu, a po zmianie wprowadzono nieprzekraczalng linie zabudowy od strony wschodniej i p6inocnej wynoszaca
6 metréw od krawedzi jezdni oraz ograniczenia wynikajace z oznaczonej strefy oddzialywania linii wysokiego napiecia
— zasieg strefy — ok. 12 metréw w poludniowej czesci dzialki.

( dowody: opinia bieglego sadowego M. S. k. 207-231, czeSciowo opinia bieglego Z. K. k.113 )

Na dzialce powddki nie ma mozliwo$ci wybudowania budynku mieszkalnego w odleglos$ci mniejszej niz 4 metry od
granicy — w przypadku $ciany z otworami okiennymi lub drzwiowymi oraz 3 metry od granicy — w przypadku $ciany
bez otwordéw okiennych i drzwiowych, co praktycznie oznacza, ze na dzialce powddki mozna wybudowaé budynek o
szerokoéci do 7 metréw , a wiec o dwa metry wezszy anizeli standardowy dom jednorodzinny.

( dowody: opinia bieglego sadowego M. S. k. 207-231, czeSciowo opinia bieglego Z. K. k.113 )

Budynek winien by¢ posadowiony wzdluz dluzszej osi dzialki, co spowoduje ze dluzsza Sciana budynku bedzie
pozbawiona otworéw okiennych i drzwiowych. Wobec powyzszego, w wyniku zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego w 2005rT. na

dzialce nie ma mozliwo$ci swobodnej budowy budynku jednorodzinnego i w zwigzku z tym nie jest to dziatka typowo
budowlana.

Rynkowa warto$¢ przedmiotowej dziatki powddki ulegla zmniejszeniu o kwote 76 068zl ze wzgledu na zmiane planu
miejscowego zagospodarowania przestrzennego.

( dowdd: opinia bieglego sadowego M. S. k. 207-231)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nalezalo uwzglednié czeSciowo.

Opiera sie na przepisie art. 36 ust. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktorym
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.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego - w zwigzku z wprowadzeniem uchwala nr (...) z dn. 21 marca 2005
r. nowego planu nieruchomos$é powodki oznaczona jako dziatka nr (...) zmienila w czedci przeznaczenie, albowiem
uprzednio byta w calo$ci dziatka budowlana, za$ nastepnie w czesSci zostala przeznaczona pod drogi publiczne. Zmiana
ta spowodowala istotne ograniczenie funkcji budowlanej, albowiem do faktycznej zabudowy budynkiem pozostal pas
o szerokoSci 7 metrow. Spowodowalo to zmniejszenie wartoSci rynkowej nieruchomosci powddki o kwote 76 068zl.
Ubytek warto$ci o te kwote wynika z opinii bieglego sadowego M. S., ktéra w ogoéle nie byla kwestionowana przez
zadng ze stron.



Sad nie podzielil argumentacji strony pozwane;j.

Zarzut pozwanego dotyczacy braku legitymacji procesowej powddki jest nietrafiony. Powodka bowiem oparla swoje
roszczenie na podstawie wynikajacej z art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie zas
- tak jak zinterpretowal pozwany - na art. 36 ust. 3 tej ustawy.

Nie sposoéb sie réwniez zgodzi¢ z zarzutem przedawnienia pozwanego przedmiotowego roszczenia, z uwagi na uplyw
piecioletniego terminu wskazanego w art. 37 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Piecioletni termin majacy charakter terminu zawitego, a nie przedawnienia, dotyczy wylacznie roszczen z art. 36 ust. 3
iart. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przystugujacych uprawnionym w przypadku
zbycia nieruchomogci. Natomiast powddka jako podstawe zgloszonego roszczenia wskazala art. 36 ust.1, do ktorego
termin piecioletni nie ma zastosowania.

Przepisy art. 36 ust. 11 2 ustawy oraz przepis art. 36 ust. 3 ustawy statuujg rézne roszczenia, ktérych przestanki sg
od siebie wyraznie odmienne.

Takze wniosek strony pozwanej, ze wskutek wprowadzonego planu zagospodarowania przestrzennego dzialka nr
(...) nie utracila charakteru dziatki budowlanej nie jest shuszny w tym sensie, ze skoro cze$¢ nieruchomosci zostala
wylaczona spod mozliwo$ci zabudowy, to pociagnelo to za sobg wyrazny spadek wartoSci nieruchomosci, a to wobec
ograniczenia zabudowy do pasa o szerokosci 7 metrow.

Okoliczno$é, ze do tej pory dzialka nie byla w zaden sposdb wykorzystywana nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy. Przestanka zasadzenia odszkodowania, jest zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci. Chodzi tutaj nie
tylko o faktyczna zmiane sposobu korzystania z nieruchomoéci, ale takze sama zmiane mozliwoSci w sposobie
korzystania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10.12.2006r, VCSK 332/06 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
9.09.2009r., V CSK 46/09).

Bez wzgledu na to czy nieruchomo$é jest sprzedawana czy nie, wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomoéci, ktorej warto$¢ ulegta obiektywnemu obnizeniu w zwigzku z zaistnieniem przeslanek, o ktérych mowa
w art. 36 ust.1 ustawy, przystuguje w stosunku do gminy roszczenie odszkodowawcze.

Jesli chodzi o wymiar odszkodowania, Sad oparl sie na pisemnej opinii bieglego sadowego M. S. dat. 18.11,2016r.
(k.207-231).

Opinia nie byla kwestionowana przez strony; nie zgloszono wobec niej zarzutow.
Sad uznal opinie bieglego za fachowa i przekonujaca, sporzadzona w sposo6b jasny i przejrzysty.

Wyliczyt on, ze zmniejszenie warto$ci nieruchomoéci powodki po zmianie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego w 2005r. wynosi 76 068zl

Biegly przyjal, ze zmiana planu spowodowata spadek wartosci o polowe z 152 136zt do kwoty 76 068zL. Wyliczenie to
nie zostalo podwazone w procesie i wydaje sie by¢ zgodne z do§wiadczeniem zyciowym.

W zakresie dotyczacym tego, iz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dzialka jest czeSciowo
przeznaczona pod drogi lokalne — 120m®, pod drogi dojazdowe — 175m?, pozostala czeé¢ pod zabudowe mieszkalng —

1 505m>,, jak i tez odno$nie tego, ze szerokoéé terenu do zabudowy wynosi ok. 7 m” oparto sie réwniez na pisemnej
opinii Z. K. (k. 113 ) — w tej czeéci niesporne;.

Wobec zatem calo$ci przytoczonych wzgledow, zasadzono do pozwanej Gminy na rzecz powodki kwote 76 068zl,
oddalajac w pozostalej czeSci powddztwo jako zbyt wygérowane.



O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 100 zd. 1 kpe, rozdzielajac je stosunkowo stosownie do wyniku
procesu. Powodka wygrala proces w 80%. Na koszty procesu zlozyly sie: oplata od pozwu w wys. 4 750zt, koszty
zastepstwa procesowego pozwanej w wys. 3 600z}, wynagrodzenie nalezne pelnomocnikowi z urzedu powddki w wys.
4 4287z} oraz koszty opinii bieglych w wys. 3 337,85zt — co lacznie daje kwote 16 115,85zL.

W pkt 3 wyroku zasadzono zatem od pozwanej na rzecz powddki kwote 4 428z} tytutem zwrotu czeSci kosztow procesu,
za$ w pkt 4 wyroku nakazano Sciagna¢ z zasadzonego w pkt 1 roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w Bielsku-Bialej kwote 3 223,15z}, natomiast w pkt 5 wyroku nakazano pobrac¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej kwote 4 864,70 zL. — na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych

Sedzia:



