Sygn. aktII C16/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2014 roku

Sad Okregowy w Gliwicach Wydzial II Cywilny Osrodek (...) w R.
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Elzbieta Gawlik

Protokolant: Bogumila Brzezinka

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2014 roku w Rybniku

sprawy z powoéddztwa J. B.i L. B.

przeciwko Gminie M. R.

o zaplate i zobowiazanie

1. zasadza od pozwanej Gminy M. R. na rzecz powoddw solidarnie kwote 54.223 z} (pie¢dziesiat cztery tysiace dwiescie
dwadzieScia trzy zlote) z ustawowymi odsetkami od dnia 1 maja 2014r.;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od powodow solidarnie na rzecz pozwanej kwote 5.904 zt (pie¢ tysiecy dziewieéset cztery zlote) tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

4. zmienia postanowienie z dnia 12 marca 2010r. o tyle, ze nakazuje pobra¢ od powoddéw solidarnie na rzecz
Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gliwicach Os$rodka (...) w R. z zasagdzonego na ich rzecz roszczenia kwote
7.146,70 zlotych (siedem tysiecy sto czterdziesci szeS¢ 70/100 zlotych) tytutem kosztow sadowych stanowiacej w czesci
wynagrodzenie bieglych;

5. nakazuje pobraé¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gliwicach Os$rodka (...) w R. kwote
4.284,79 zlotych (cztery tysiace dwieScie osiemdziesiat cztery 79,/100 zlotych), w tym kwota 1.568,79 zl stanowi reszte
wynagrodzenia bieglych;

6. przyznaje adwokatowi J. W. od Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gliwicach Osrodka (...) w R. kwote 8.856
zlotych (osiem tysiecy osiemset piecdziesiat sze$¢) tytulem kosztow pomocy prawnej udzielonej powodom z urzedu,
w tym kwota 1.656 zlotych stanowi podatek od towarow i ustug.

Sygn. II C16/13

UZASADNIENIE

Powodowie L. B. i J. B. wniedli o zobowiazanie pozwanej Gminy R. do zlozenia oS§wiadczenia, mocg ktorego kupuje
ona od powod6éw nieruchomo$¢ zabudowana i niezabudowana opisana w ksiedze wieczystej Nr (...) w R.- S. przy ul.
(...), stanowiaca dziatki o numerach:(...), (...)(...)o lacznej powierzchni 0.36.89 ha za kwote 500.000 zl, ewentualnie o
zasgdzenie od pozwanej na ich rzecz odszkodowania za rzeczywiste poniesione szkody. W uzasadnieniu pozwu podali,
ze uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego przez pozwana z maja 2005 r. uniemozliwito im wykorzystanie
nieruchomo$ci zgodnie zich zamierzeniami tzn., uniemozliwilo im rozpoczecie budowy lub rozbudowe juz istniejacego



budynku, podczas gdy dotychczasowy plan zagospodarowania przestrzennego taka mozliwo$¢ dopuszczal. Obecnie
kupili nowa nieruchomo$é, w ktorej zamieszkali, a nowy plan zagospodarowania przestrzennego pozbawil ich
nieruchomoé¢ jakiejkolwiek wartoéci.

Pozwana Gmina R. wniosla o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze obecny plan zagospodarowania przestrzennego
nie zmienil sposobu korzystania z nieruchomosci powodéw, gdyz poprzednio cze$¢ nieruchomosci polozona byla w
strefie E2, zatem nie przewidywala zadnej zabudowy, a cze$¢ ograniczona byta co do mozliwo$ci rozbudowy. Obecny
plan jedynie taka mozliwo$¢ rozbudowy wylaczyl, ale tez powodowie nigdy nie wystepowali o wydanie decyzji w
przedmiocie rozbudowy budynku mieszkalnego, a co do innych parcel- korzystaja z nich bez zmian.

Wyrokiem z dnia 17.05.2012 r. Sad Okregowy w Gliwicach oddalit powodztwo. U podstaw tego rozstrzygniecia legla
przede wszystkim okoliczno$¢, ze powodowie nie wykazali, aby po zmianie planu zagospodarowania przestrzennego
zamierzali rozbudowa¢ swo6j budynek mieszkalny, czy tez, ze wskutek nowego planu nie moga, badz sa istotnie
ograniczeni w korzystaniu z nieruchomosci w dotychczasowy sposob, a przede wszystkim, ze hipotetycznie twierdzili,
ze nosili sie z zamiarem rozbudowy domu, jak réwniez, ze chcieli podarowaé nieruchomos$é¢ dzieciom, by te mogly tam
wybudowa¢ dom. Nie podjeli w tym celu zadnych dzialan, nie wykazali tez, ze brak jest potencjalnych nabywcéw na
zakup ich nieruchomosci wskutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, skoro ta obecnie, jak i poprzednio
lezala na terenach zagrozonych powodzia i zalaniem ze wzgledu na bliska odleglos$é od rzeki i zbiornika wodnego.
Swoje orzeczenie Sad wydal na podstawie art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na skutek apelacji powodow od wyroku Sadu Okregowego ,zostal on uchylony ,a sprawa przekazana zostala przez Sad
Apelacyjny w Katowicach do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Gliwicach. Zdaniem Sadu Apelacyjnego,
nie ma podstaw do przyjecia, ze na gruncie niniejszej sprawy nie doszlo do naruszenia przepisu art. 36 ust. 1 u.p.z.p.

Sad Apelacyjny zwazyl, ze stary plan zagospodarowania przestrzennego w pozwanej Gminie obowigzywal do
dnia 31.12.2003 r. a wowczas na dzialce Nr (...) dla strefy W3 E3 dopuszczalnym sposobem zagospodarowania
i uzytkowania byly m. in. budynki mieszkalne — warunkowe dopuszczenie zabudowy, zas w strefie E2 — strefa
dolin i ciekéw ukladu fizjograficznego miasta — byla zabroniona budowa wszelkich obiektéw budowlanych. We
wschodniej cze$ci dzialki byt ogrodek i laka. W okresie obowigzywania tego planu oraz w okresie bezplanowym tj. do
dnia 22.06.2005 r. dzialka byla uzytkowana rolniczo. Zgodnie z nowym planem zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacym od 23.06.2005 r. czeSciowo tereny sg przeznaczone na ogrody przydomowe ( (...)), tereny zieleni
legowej i niskiej ( (...)), dzialka jest wylaczona z mozliwo$ci dalszej rozbudowy.

Odnoénie dzialki nr (...), to zgodnie z poprzednim planem, w ewidencji figurowala ona jako tereny mieszkaniowe
i na niej tez posadowione sa zabudowania mieszkalne oraz gospodarcze powodéw. Byla to strefa ekologiczna z
warunkowym dopuszczeniem zabudowy (W3 E3). W okresie bezplanowym dzialka ta byla wykorzystywana zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem. Wobec nowego planu wylaczona zostala mozliwoé¢ dalszej rozbudowy z powodu
zagrozenia niebezpieczenstwem powodzi, przy czym zachowano istniejacg zabudowe.

Trzecia z dzialek o numerze (...) w poprzednim planie polozona byla w strefie ekologicznej terenéw otwartych z
warunkowym dopuszczeniem do zabudowy, w ewidencji figurowata jako tereny mieszkaniowe, nie byta uzytkowana
rolniczo, podobnie zresztg jako w okresie bezplanowym. Posiada ona powierzchnie 00.01.39 ha i wedlug nowego
planu zagospodarowania przestrzennego polozona jest na terenach o symbolu (...) tereny publicznych ciagéw pieszo-
jezdnych, a w strefie T 11 (...) wylaczona jest mozliwo$é dalszej rozbudowy. W oparciu o powyzsze Sad Apelacyjny
ustalil, ze istniala mozliwo$¢ warunkowej zabudowy okresie bezplanowym.

Bezspornym jest, ze powodowie nie wystepowali o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
a zgodnie z zapisem nowego — obecnie obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego wylaczona zostata
mozliwo$¢ dalszej rozbudowy na dzialkach (...) oraz dzialki (...) tworzacych nieruchomos$é powodéw.

Sad Apelacyjny zwazyl, ze istota sporu w rozpoznawanej sprawie sprowadzala sie do ustalenia, czy w zwigzku z
ustaleniami nowego planu zagospodarowania miejscowego, korzystanie przez powodéw z nieruchomosci lub jej



czesci w dotychczasowy sposob, a zatem w sposob faktyczny jak w okresie, gdy plan nie obowigzywal lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem czyli wskazanym w planie poprzednio obowiazujacym do dnia 31.12.2003 r.,
stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone. Bezspornym bowiem w sprawie jest, ze obecnie w pozwanej Gminie
obowiazuje nowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta R. zatwierdzony uchwalg Rady Miasta R. nr (...) z
dnia 25.05.2005 r. ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) z dnia 23.06.2005 r. (NT 79 poz. 2145).
Zgodnie z treécia 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, badzZ istotnie ograniczone, wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomo$ci moze zada¢ od
gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode, albo wykupienia nieruchomosci badz jej czeéci. Powstanie
roszczen alternatywnych jak wyzej jest niezalezne od obnizenia wartoSci nieruchomosci, ani tez dokonania jej
sprzedazy. Z poczynionych ustalen w sprawie wynika, ze zgodnie z nowym planem zagospodarowania przestrzennego,
fj. od 23.06.2005 r. powodowie nie moga juz dokonywa¢ zabudowy nalezgcej do nich nieruchomodci, skladajacej
sie z trzech dzialek, na terenach ktorych, w poprzednio obowigzujacym planie, zatem do dnia 31.12.2003 r., jak i w
okresie bezplanowym, dopuszczona byla mozliwo$¢é warunkowej zabudowy. Z powyzszych ustalen Sad Apelacyjny
wywiodl stanowisko, Ze spelnione zostaly przestanki do roszczenia odszkodowawczego wskazane w punktach 11 2 art.
36 ust. 1 u.p.z.p. Zwazyt przy tym Sad Apelacyjny, ze przeznaczenia gruntu nie wyznacza sposob, w jaki powodowie
faktycznie z niego korzystaja, ale sposob, w jaki mogg to czyni¢ w granicach okreslonych przepisami prawa (planem
zagospodarowania przestrzennego). Stanal tez na stanowisku, ze zmiana przeznaczenia gruntu stanowi istotng
ingerencje w prawo wlasno$ci powodow. Wskazal rownoczes$nie, ze wlascicielowi nieruchomoéci jako uprawnionemu
z przywolanych przepisow przystuguje odszkodowanie co do wlasno$ci nieruchomosci , a nie jej czeéci, a to ma
dotyczy¢ rzeczywiScie poniesionej przez niego szkody. Definicje tej szkody Sad Apelacyjny podal za wskazaniem
SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 12.10.2007 r. ,sygn. V CSK 230/07 jako obnizenie sie wartosci nieruchomosci
lub szkode, ktora pozostaje w bezposrednim zwigzku ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci. Odniést sie przy tym
Sad do okoliczno$ci wskazanych w art. 61 ust. 1 u.p.z.p. jako przestanek egzoneracyjnych wobec odpowiedzialno$ci
przewidzianej w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. konkludujac, Ze nie mozna czyni¢ powodom zarzutu, ze w okresie bezplanowym
nie podjeli zadnych dzialan w kierunku wydania decyzji o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wskazal przy tym Sad Apelacyjny na charakter roszczen z art. 36 ust. 1 u.p.z.p, w ktérej jako roszczenia alternatywne
moga zostaé zrealizowane poprzez zaoferowanie przez Gmine wlascicielowi nieruchomosci zamiennej, co na ten czas
W niniejszej sprawie nie wystepowalo.

Zalecil Sad Apelacyjny zobowiazanie powodéw do wskazania jednego z alternatywnych dwdch roszczen, ktorego
realizacji domagaja sie i to w spos6b jednoznaczny, gdyz dopiero wéwczas zachodzi mozliwo§é kontynuowania
postepowania dowodowego w zakresie ustalenia dowodem z opinii bieglego d./s szacowania nieruchomosci
odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode albo ceny wykupu nieruchomoéci lub jej czeéci. Wybor roszezenia
odszkodowawczego determinuje kierunek dalszego postepowania dowodowego poprzez ustalenie obiektywnego
spadku warto$ci nieruchomosci skladajacej sie z trzech dzialek (art. 46 par 1i 2 k.c. definiujacy pojecie nieruchomosci
w znaczeniu cywilno-prawnym oraz art. 1 ustawy z dnia 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece Dz. U. z
20011, ,Nr 124 , poz. 136 z pdzn. zmianami) wynikajacy z istotnego ograniczenia mozliwo$ci korzystania — rowniez
potencjalnej z niej, w sposéb dotychczasowy. Poza ustaleniami i rozwazaniami nalezy pozostawi¢ okolicznos$é, czy
powodowie sprzedaja nieruchomosé, czy nadal pozostaja jej wlascicielami.

Powyzsze ustalenia i zalecenia wiaza Sad Okregowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy, zatem Sad je przywolal,
czyniac

dalsze ustalenia jak nizej :

Na rozprawie w dniu 27 marca 2013 roku powodowie sprecyzowali zgdanie pozwu w ten sposob, ze wniesli
o nakazanie pozwanemu wykupienia nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...) oraz zaplate odszkodowania za
poniesiong rzeczywista szkode z tytulu spadku wartoéci pozostalych dwoch dzialek w lgcznej kwocie 300.000 z}



( odszkodowanie i wykup ), aczkolwiek nie wykluczyli zmiany nominalnej wartosci dochodzonego roszczenia, a to
stosownie do tresci opinii bieglego, jaka zostanie wydana w sprawie ( k. 349 ).

Pozwany podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko wnoszac o oddalenie powddztwa , a zadaniu powodéw
sprecyzowanemu jak wyzej zarzucit nadto, ze ich nieruchomos$é stanowi calo$¢, mimo wyodrebnionych z niej
geodezyjnie dzialek, stwierdzajac przy tym , iz oczywistym jest, ze kazda z nich z osobna moze mie¢ r6zng wartosé ,
jednakze rzeczywista warto$¢ nieruchomosci winna zostaé wyliczona w stosunku do calej nieruchomosci. Powyzsze -
zdaniem pozwanego -determinuje przyjecie braku podstaw do zadania , aby pozwany wykupil cze$¢ nieruchomodci,
a co do dalszej czesci — wyplacil odszkodowanie.

Wedlug opinii bieglego mgr inz. R. S. réznica wartoéci rynkowej réwna utracie wartosci rynkowej dzialek
gruntu 166/44 i 905/44 pomiedzy ich przeznaczeniem w poprzednio obowigzujacym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta R. i obecnie obowigzujgcym planie zagospodarowania przestrzennego wynosi 121.835,60 zl.
Roéwnoczesnie biegly ustalil i stwierdzil , ze dzialka nr (...) nie utracila warto$ci rynkowej w stosunku do poprzednio
obowigzujacego planu zagospodarowania Miasta. W poprzednio obowigzujacym planie zagospodarowania
przestrzennego pehila bowiem funkcje drogi dojazdowej do dzialek nr (...), a w obecnie obowigzujacym planie
zagospodarowania przestrzennego pelni te sama funkcje. Dzialka ta, nie moze tez by¢ samodzielnie przedmiotem
sprzedazy ,bo gdyby to nastapilto, pozostale dwie dzialki pozostalyby bez dostepu do drogi publicznej. Powodowie
zakwestionowali te opinie w cze$ci dotyczacej dzialki nr (...) i wniesli o dopuszczenie dowodu opinii uzupeiajace;j.
Podniesli, ze ustalenia odno$nie tej dzialki pozostaja w sprzeczno$ci z ustaleniami Sagdu Apelacyjnego, ktory stwierdzil,
ze warto$¢ dziakki nie zalezy od faktycznego sposobu gospodarowania nieruchomoécia ,ale jej uwarunkowan zapisami
planistycznymi .Zakwestionowali tez przyjety przez bieglego zakres cen transakcyjnych oraz metody poréwnawcze
cen zastosowane w opinii.

Pozwany zarzucil opinii bledy merytoryczne dotyczace opisu charakteru dzialek i ich przeznaczenia w planach,
bledne przyjecie przez bieglego powierzchni dzialki (...), zatem tej, ktora wedlug bieglego utracila dotychczasowa
warto$¢, nieuwzglednienie, ze o ile poprzednio obowiazujacy plan dopuszczal rozbudowe zabudowy na dzialce nr
(...), to pod warunkiem, ze kubatura czeéci rozbudowanej nie przekroczy 100 % kubatury obiektu istniejacego, to w
rzeczywistoSci, taka rozbudowa nie bylaby mozliwa z uwagi na powierzchnie dzialki, gdyz spowodowaloby to miedzy
innymi ograniczenie dostepu do drogi publicznej dzialki nr (...), czego biegly nie wzigl pod uwage. Powyzsze — zdaniem
pozwanego — spowodowalo przeszacowanie dzialki nr (...). Pozwany réwniez wnibst o uzupelienie opinii przez
bieglego, a ten ostatecznie podtrzymal swoja opinie, co skutkowalo zgodnym wnioskiem stron o dopuszczenie dowodu
z opinii innego bieglego.

Biegly sadowy z zakresu wyceny warto$ci rynkowej nieruchomosci H. S. (1) na podstawie przeprowadzonych
obliczen ostatecznie ustalil, Ze oszacowana aktualna szkoda na warto$ci rynkowej nieruchomosci powodéw wywolana
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w stosunku do jej wartoéci z okresu braku
obowigzujacego planu, wynosi 54.223,00 zl. Kwota ta stanowi r6znice pomiedzy wyliczong przez biegltego wartoscia
calosci nieruchomosci wedlug cen rynkowych w okresie poprzednio obowiazujacego planu zagospodarowania, a
ceng rynkowa z okresu obowigzywania nowego planu zagospodarowania ( odpowiednio : 416.805,- 7zl - 362.582
7zt = 54.223,- zI ). Mial przy tym biegly na uwadze, ze przy ustalaniu wielkoéci szkéd planistycznych na
nieruchomos$ciach zabudowanych, ktorych grunt, sktadajacy sie nawet z kilku dzialek , jest integralnym skladnikiem
takiej nieruchomosci i nie moze zosta¢ oddzielnie zbyty, stad nie posiada warto$ci rynkowej- przedmiotem wyceny
jest zatem cala zabudowana nieruchomo$¢. Pominal wiec jakakolwiek probe ustalania wartoéci dzialek wchodzacych
w sklad zabudowanej nieruchomosci , gdyz bytaby ona bledna. Majac na uwadze obowiazujace przepisy dotyczace
wyceny warto$ci szkody, za istotne, indywidualne cechy spornej nieruchomosci przyjal okolicznosSci zwigzane z jej
specyficznym polozeniem. Odnibsl sie bowiem do cen transakcyjnych nieruchomosci wolnych od zalah w poréwnaniu

z nieruchomoéciami polozonymi na terenach zalewowych, ktére wyraznie maja ceny nizsze nawet 0 1.000, zt za m >,
Relacje te, nie zmienily sie wskutek uchwalenia nowego planu miejscowego. Zaktualizowane ceny za nieruchomosci
potozone w strefie zalewowej , biorac pod uwage roéznice stanéw zabudowy, wielkoéci gruntow itd., w calym badanym



przez bieglego okresie ( 2001 -2013 rok ) nie zmieniaja sie, co oznacza ,ze zar6wno nabywcy, jak i zbywcy , biora
w negocjacjach pod uwage ogolnie istniejace zagrozenie, nie baczac na szczegbdlowe uregulowania wynikajace z
zapiséw obowigzujacego obecnie planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry jedynie formalnie zakreslil obszar
zagrozony oraz zakazal podobnie dalszej rozbudowy , co wydaje sie , biora rowniez pod uwage uczestnicy tego
rynku. Rozbudowa istniejacych na tych terenach budynkéw wiaze sie z poniesieniem duzych nakladéw i w miejscu
zalewowym niesie za sobg duze ryzyko utraty lub uszkodzenia nowych obiektow. Decydujac sie na kupno zabudowane;j
na tym terenie nieruchomosci, z gory zakladaja , ze nabywaja ja za odpowiednio niska cene , z istniejacym stanem
zabudowy i nie zamierzaja go rozbudowywaé przy znacznym ryzyku takiej inwestycji , bez zwracania uwagi na
stosowne ustalenia planu miejscowego , ktéry naturalne warunki tego miejsca zakreélit. Powyzszg konstatacje bieglego
H. S. zawarta w opinii , Sad przyjmuje jako swoje ustalenie. Skoro bowiem Sad ma ustali¢c warto$¢ rynkowa
(transakcyjng ) nieruchomosci, to musi mie¢ na uwadze zachowania uczestnikdw rynku nieruchomosci, tzw. czynnik
ludzki, obserwowany po stronie realiow rynkowych , ktory przeciez ksztattuje wielkos$ci cen transakeyjnych. W oparciu
o opinie bieglego ustalil Sad przy tym, ze cena jest pojeciem réznym od wartosci, mimo iz ta, okredlana jest na
podstawie cen. U podstaw ustalen Sadu i przyjecia opinii bieglego za swoje ustalenie, legt nadto poglad , ze nie mozna
przyjmowac nierealnych zalozen odno$nie warunkéw panujgcych na rynku, ani tez zakladac, ze poziom wartosci
rynkowej jest wyzszy, niz ten, ktory , rozsadnie rzecz biorac ,mozna uzyskac¢ na rynku.Za najbardziej prawdopodobna
cene transakcyjna uznac nalezy kwote ,stanowiaca najlepsza cene, ktéra - rozsadnie biorac, moze uzyskaé sprzedawca
w korelacji z najbardziej korzystng cena, ktéra - rozsadnie rzecz biorgc, moze zaplaci¢ kupujacy majac na uwadze
takie cechy rynkowe nieruchomoéci jak funkcjonalnosé , standard wykonczeniowy i stan techniczny budynkow
oraz polozenie, otoczenie i mozliwo$é zagospodarowania nieruchomosci. Powyzsze okolicznosci uksztaltowaly cene
rynkowa nieruchomosci powodéw z okresu poprzednio i obecnie obowigzujacego planu zagospodarowania miasta.

Przyjmujac za bieglym warto$¢ szkody powodow spowodowang zmiang planu zagospodarowania przestrzennego Sad
mial na uwadze, ze bezspornym jest, iz zmiana planu miala miejsce, jednakze obowiazujacy plan miejscowy jedynie
okredlil granice terenéw zagrozonych, a nie zmienil ich funkgcji, czyli nie mozna twierdzié, ze przed zmiang planu
tereny te byly bezpieczne, a obecnie staly sie zagrozone; stad tez zlozono$¢ metody wyliczenia szkody, jaka przyjal
biegly odnoszac ja do nieruchomos$ci powodow jako calo$ci.

Powyzsze ustalenia ( zgodnie z biegiem sprawy i jej zaawansowaniem na etapie obecnego rozpoznania ) dokonane
zostaly przez Sad w oparciu opinie bieglego sadowego z zakresu wyceny wartoéci rynkowej nieruchomosci
zabudowanych, gruntowych i lokalowych H. S. (1) (k.460-523 ) ,opinie uzupehiajgcg tegoz bieglego ( k.524-585 )
oraz jego ustne wyjasnienia zlozone na rozprawie stosownie do zarzutéw i zapytan stron.( Pod adresem obu opinii
tego bieglego strony réwniez zglosily zastrzezenia, dlatego tez Sad odebral na rozprawie w dniu 22 pazdziernika
2014 r. dodatkowe wyjasnienia dotyczace watpliwos$ci i zastrzezen stron). Jakkolwiek powodowie pismem z dnia
28 pazdziernika 2014 r. podtrzymali wcze$niej zgloszony przez nich wniosek o zwréocenie sie do (...) Federacji
Stowarzyszen (...) o ustosunkowanie sie do wezesniej wydanych opinii i wydanie opinii na podstawie wlasnej oceny
rekomendowanego przez Federacje bieglego (biegly w swym pi$mie z dnia 21 lipca 2014 r. odniést sie do tej kwestii ,
k.585), to Sad wniosek ten oddalil jako bezzasadny. Opinia bieglego sadowego ma bowiem dostarczy¢é Sadowi
informacji , ktérych Sad z racji braku wiedzy merytorycznej w danej dziedzinie nie posiada, a po uzyskaniu ktérych
od bieglego winien wypracowaé stanowisko w sprawie, najbardziej adekwatne do jej meritum . Nie jest przy tym
uzasadnione zlecenie kolejnych opinii na zadanie strony, ktora nie przyjmuje argumentéw bieglego tylko dlatego,
ze nie czynig one zado$¢ jej zadaniu, bowiem powoduje to bezpodstawne przedluzanie postepowania w sprawie
i zbednie naraza strony na dodatkowe koszty . Wyliczenie réznicy wartoéci rynkowych nieruchomosci powodéw
biegly poprzedzil gruntownym zapoznaniem sie z materiatem dowodowym zebranym w sprawie, profesjonalnym jej
rozpoznaniem ,wreszcie przyjeciem aczkolwiek skomplikowanej, to uzasadnionej metodyki pracy. Odniost sie tez
biegly do uprzednio wydanej opinii przez bieglego sadowego mgr inz. R. S., stwierdzajac , iz opinia ta wykonana
zostala bez uwzglednienia zmiany prawa , ktéra on uwzglednil, co rowniez wyjaénil ustnie do protokolu. Opinie
bieglego S. obie strony zreszta skutecznie zakwestionowaly, a na postanowienie o oddaleniu wniosku o dopuszczenie
i przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego, zadna ze stron nie wniosla zastrzezenia.



Sad zwazyl co nastepuje :
Bezspornym jest, ze powodowie sg wspotwladcicielami nieruchomosci polozonej na terenie Gminy M. R..

Bezspornym jest tez, ze nastapila zmiana planu zagospodarowania przestrzennego Miasta, obejmujaca nieruchomo$c
stanowigca wspotwlasno$¢ powodow, w ktorej to zmianie dopatruja sie oni skutku w postaci obnizenia warto$ci
rynkowej ich nieruchomo$ci.

Problem prawny, ktory wymagal rozstrzygniecia w niniejszej sprawie sprowadza sie do tego , w jakich okolicznoSciach
i w jakiej wysoko$ci wlasciciele nieruchomosci objetej miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego moga
dochodzi¢ od pozwanej Gminy odszkodowania w zwigzku z uchwaleniem planu, jezeli korzystanie z nieruchomogci lub
jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, stalo sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone, co ma miejsce w niniejszej sprawie i wykazane zostalo powyzej. Z regulujacego te kwestie art. 36 ust.1
u.p.z.p. wynika, ze wlaScicielowi przystuguje roszczenie o odszkodowanie za poniesiona rzeczywista szkode, wobec
czego moze on zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosci lub
jej czeSci. W stanie faktycznym , niewatpliwie doszlo do zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, w wyniku
czego nieruchomosé powodow znalazla sie w strefie, w ktorej jest niedopuszczalna nowa zabudowa , a powodowie
zazadali odszkodowania za nieruchomos$é stanowigca dzialke zabudowana i nakazanie pozwanemu wykupienia
nieruchomoésci w czeéci stanowiacej dzialki niezabudowane. Biegly H. S. jednoznacznie wykazal, ze uczynienie zadosé
obu zadaniom powodé6w jest niemozliwe , gdyz z uwagi na specyficzne polozenie nieruchomosci, mimo ,ze wchodza
w jej sklad trzy wydzielone geodezyjnie dzialki, to stanowi ona jedna integralna nieruchomos¢.

Stary plan zagospodarowania przestrzennego w pozwanej Gminie obowigzywatl do dnia 31.12.2003 r. a wowczas na
dzialce Nr (...) dla strefy W3 E3 dopuszczalnym sposobem zagospodarowania i uzytkowania byly m. in. budynki
mieszkalne — warunkowe dopuszczenie zabudowy, za$§ w strefie E2 — strefa dolin i ciekoéw uktadu fizjograficznego
miasta — byla zabroniona budowa wszelkich obiektéw budowlanych. We wschodniej czeSci dzialki byt ogrodek i taka.
W okresie obowigzywania tego planu oraz w okresie bezplanowym tj. do dnia 22.06.2005 r. dzialka byla uzytkowana
rolniczo. Zgodnie z nowym planem zagospodarowania przestrzennego obowiazujacym od 23.06.2005 r. czeéciowo
tereny s przeznaczone na ogrody przydomowe ( (...)), tereny zieleni legowej i niskiej ( (...)), dzialka jest wylaczona
z mozliwosci dalszej rozbudowy.

Odnoénie dzialki nr (...), to zgodnie z poprzednim planem, w ewidencji figurowala ona jako tereny mieszkaniowe
i na niej tez posadowione sa zabudowania mieszkalne oraz gospodarcze powodéw. Byla to strefa ekologiczna z
warunkowym dopuszczeniem zabudowy (W3 E3). W okresie bezplanowym dzialka ta byla wykorzystywana zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem. Wobec nowego planu wylaczona zostala mozliwoé¢ dalszej rozbudowy z powodu
zagrozenia niebezpieczenstwem powodzi, przy czym zachowano istniejacg zabudowe.

Trzecia z dzialek o numerze (...) w poprzednim planie polozona byla w strefie ekologicznej terenéw otwartych z
warunkowym dopuszczeniem do zabudowy, w ewidencji figurowala jako tereny mieszkaniowe, nie byla uzytkowana
rolniczo, podobnie zreszta jako w okresie bezplanowym. Posiada ona powierzchnie 00.01.39 ha i wedlug nowego
planu zagospodarowania przestrzennego polozona jest na terenach o symbolu (...) tereny publicznych ciagéw pieszo-
jezdnych, a w strefie T 11 (...) wylaczona jest mozliwosé dalszej rozbudowy. W oparciu o powyzsze Sad Apelacyjny
ustalil, Ze istniala mozliwo$¢ warunkowej zabudowy okresie bezplanowym, jednakze wobec ustalen opinii biegtego
dzialka ta jest i musi by¢ wykorzystywana jako droga.

Bezspornym jest, ze powodowie nie wystepowali o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, co jest nieistotne w sprawie , a zgodnie z zapisem nowego — obecnie obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego wylaczona zostala mozliwo$¢ dalszej rozbudowy na dzialkach (...) oraz dzialki (...) tworzacych
nieruchomo$¢ powodow. Zmianie ulegly tez strefy planistyczne na terenie nieruchomosci powodow. Stad tez zazadali
oni nakazanie pozwanemu wykupienie dzialki nr (...) oraz zasadzenia na ich rzecz od pozwanego odszkodowania



za rzeczywista poniesiong szkode z tytutu spadku warto$ci dwoch pozostalych dzialek w lacznej kwocie 300.000 z}
(wykupienie zaplata ).

Skoro zmianie ulegly tez strefy planistyczne w obrebie dzialek, to zwazy¢ nalezy, ze nawet, w sytuacji, gdyby zmiana
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dotyczyla tylko czeSci nieruchomodci ,to i
tak wycena powinna dotyczy¢ calej nieruchomosci. Przeznaczenie jednej nieruchomosci pod dwie rézne funkcje ma
niewatpliwy wplyw na jej warto$¢ jako calo$ci. Nie mozna wiec uznac ,ze w takiej sytuacji nieruchomo$é sklada sie z
dwbch czeSci o roznych przeznaczeniach i wartoéci réwnej sumie warto$ci obu czesci ( wyrok WSA w Gdansku z dnia
21.04.2010 1. (...) /Gd 190/10).. Mial zatem biegly na uwadze, Ze przy ustalaniu wielkos$ci szkod planistycznych na
nieruchomosciach zabudowanych, ktorych grunt, skladajacy sie nawet z kilku dzialek , jest integralnym skladnikiem
takiej nieruchomosci, ktéry nie moze zostaé¢ oddzielnie zbyty, stad nie posiada wartoéci rynkowej, przedmiotem
wyceny jest cala zabudowana nieruchomo$c¢.

Niewatpliwie zmiana przeznaczenia gruntu stanowi ingerencje w prawo wlasnoéci. Przeznaczenia gruntu nie wyznacza
spos6b, w jaki wilasciciel lub inny podmiot uprawniony faktycznie z niego korzysta, ale sposéb, w jaki moze to
czyni¢ w granicach okreSlonych przepisami prawa, w tym, planem zagospodarowania przestrzennego. Przepis art.
36 ust.1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wigze zatem
okreslone w nim roszczenie z wylaczeniem lub ograniczeniem mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci w znaczeniu
abstrakcyjnym. Celem takiego rozwigzania jest zlagodzenie skutkow wladczej ingerencji w prawa wlascicielskie
( wyrok SN — Izba Cywilna , z dnia 19.12.2006 r., V CSK 332/2006). Chodzi tu o szkode, ktéra polega na obnizeniu
warto$ci nieruchomoéci , ktora pozostaje w bezpo$rednim zwigzku ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci.

Niewatpliwym atrybutem nieruchomoéci , waznym dla jej warto$ci rynkowej , jest sam fakt obowiazywania
planu zagospodarowania przestrzennego na danym terenie. Dla potencjalnego nabywcy jednym z gtéwnych zrodet
informacji jest wlasnie plan miejscowy, ktéry przesadza o sposobie zagospodarowania nieruchomogci. Jako zasade
mozna przyja¢ to ,ze zmiana przeznaczenia gruntu na grunt przewidziany pod zabudowe mieszkalng znaczaco
podwyzsza warto$¢ rynkowa nieruchomosci, i odwrotnie.

W niniejszej sprawie sytuacja jest jednakze szczegoblna , o tyle, ze nieruchomo$¢ powodéw lezy na terenie zalewowym,
zagrozonym zalaniem, i Ze jest to niezalezne od planu zagospodarowania, a z pewno$cig determinuje realne mozliwosci
korzystania z terenu. Wlaénie tej kwestii poswiecil biegly wiecej uwagi ,majac na wzgledzie przy wycenie wartoSci
rynkowych nieruchomosci z okresu obowigzywania poprzedniego i obecnego planu zagospodarowania, realng
mozliwo$¢ rozbudowy budynku. Analogicznie —szczegblne sa uwarunkowania korzystania z dziatki nr (...), ktéora
bez wzgledu na plany zagospodarowania nie moze by¢ samodzielnie przedmiotem sprzedazy, bo gdyby to nastapilo,
pozostale dzialki pozostalyby bez dostepu do drogi publiczne;j.

W tej sytuacji, Sad uznajgc , ze jakkolwiek warto$¢ nieruchomosci powodoéw rzadzi sie swoimi, specyficznymi
uwarunkowaniami, to zmiana planu zagospodarowania przestrzennego odno$nie nieruchomos$ci powodéw
niewatpliwie wprowadzila zmiany w zakresie stref planistycznych ,uniemozliwila zabudowe nieruchomoéci i
ograniczyla mozliwoéci jej rozbudowy, zatem , zaistnialy przestanki z art.. 36 ust. 1 u.p.z.p. przesadzajace o cze$ciowo
niemozliwym, a czeSciowo istotnym ograniczeniu korzystania z nieruchomoéci , a wyrzadzona przez to powodom
szkoda roéwna sie pomniejszeniu warto$ci nieruchomosci o kwote zasadzona w wyroku. Jako, ze warto$¢ rynkowa jest
wartoS$cig wyliczong na dzien wyceny, Sad zasadzil kwote jak w pkt 1 wyroku z ustawowymi odsetkami od dnia 1 maja
2014 roku.

Dalej idace zadanie pozwu| Sad oddalil jako bezzasadne.
O kosztach Sad orzekt po myéli art. 100 k.p.c.

Przyjmujac, ze powodowie wygrali sprawe w 18 %, calos¢ oplaty od pozwu wynosi 15.000 zl, a koszty opinii bieglych
to ogdlem kwota 8.715,49 z Sad orzekt jak w pkt 4 i 5 wyroku, majac przy tym tez na uwadze, ze powodowie, wobec
treéci wyroku pozyskali §rodki, z ktérych moga obecnie uisci¢ koszty sadowe, Odnoénie rozstrzygniecia zawartego w



pkt 3 wyroku Sad mial nadto na uwadze tres$c art. 108 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r .0 kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych.

Pelnomocnikowi powod6éw Sad przyznal wynagrodzenie stosownie do uregulowania zawartego w § 19 w zw. z §6 pkt
7 rozporzadzenia ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz
ponoszenia przez skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



