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UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 13 grudnia 2012 r., wniesionym do Sadu Rejonowego dla L.odzi — Srédmiescia w Lodzi, skierowanym
przeciwko Gminie M. L., powod P. W. wniost o zasadzenie od pozwanego kwoty 20.000 z} z ustawowymi odsetkami
od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty oraz zasgdzenie od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Dochodzonej pozwem kwoty powdd domagal sie tytulem
odszkodowania z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) skladajacej
sie z dzialek budowlanych oznaczonych numerami (...)na skutek uchwalenia zespolu przyrodniczo — krajobrazowego.
Zdaniem powoda utworzenie zespolu przyrodniczo — krajobrazowego obejmujacego stanowiace jego wlasnoé¢ dziatki
(...) uniemozliwia przeznaczenie ich na cele budowlane, co spowodowalo utrate ich wartosci. Jako podstawe prawna
dochodzonej w pozwie kwoty powod wskazal art. 129 ust. 2 ustawy o ochronie Srodowiska. /pozew — k. 2- 5 /

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W ocenie pozwanego w przedmiotowej sprawie
brak jest podstaw do uznania, izby na skutek ustanowienia zespolu przyrodniczo — krajobrazowego nastapilo
ograniczenie mozliwo$ci korzystania z nieruchomoéci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem. Nadto pozwany podniost zarzut przedawnienia. /odpowiedZ na pozew — k. 33 — 36/

W pidmie procesowym z dnia 15 marca 2015 r. strona powodowa rozszerzyla powodztwo wnoszac o zasadzenie od
pozwanego kwoty 90.600 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty i kosztami
postepowania jak w pozwie. /pismo procesowe powoda — k. 361/

Postanowieniem z dnia 18 marca 2015 r. Sad Rejonowy dla Fodzi — Srédmie$cia w ELodzi stwierdzil swoja
niewlasciwos$é rzeczowq i na podstawie art. 17 pkt 4 k.p.c. przekazal sprawe do rozpoznania tutejszemu sadowi. /
protokdt k. 370/

Pismem z dnia 9 listopada 2016 r. powdd rozszerzyl zadanie o kwote 509 tj. do kwoty 91.109 zt wnoszac o zasgdzenie
od pozwanego ww kwoty wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty. /
pismo procesowe powoda — k. 495/

Sad Okregowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powod P. W. jest wlaScicielem nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w L., skladajacej sie z dzialek budowlanych
oznaczonych numerami (...), na podstawie umowy sprzedazy z dnia 12 lipca 1993 r. /akt notarialny z dnia 12.07.1993
r. — k. 9 - 11, odpis KW (...) — k. 12 - 19/

Uchwala nr (...) z dnia 7 lipca 2010 r. Rada Miejska w L. postanowila o ustanowieniu zespolu przyrodniczo —
krajobrazowego (...) na obszarze szczegotowo opisanym w zalaczniku nr 1 do przedmiotowej uchwaly. Zgodnie z
par. 3 ust. 1 uchwaly na terenie zespolu przyrodniczo — krajobrazowego zabrania sie¢ m.in. niszczenia, uszkadzania
lub przeksztalcania obiektu lub obszaru, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu
z wyjatkiem prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym lub przeciwpowodziowym albo budowa,
odbudowa, utrzymywaniem, remontem lub naprawa urzadzen wodnych, uszkadzania i zanieczyszczania gleby,
nadto zabrania sie zmiany sposobu uzytkowania ziemi. Uchwala zostala opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa (...) w dniu 25 sierpnia 2010 r. pod poz. 1979, weszla w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia. /
uchwata z 07.07.2010 1. — k. 20 - 22/

W obszarze tak ustanowionego zespolu przyrodniczo — krajobrazowego znajduja sie m. in. dwie dzialki o numerach
ewidencyjnych (...), obreb G — 56, stanowiace wlasno$¢ powoda. /okoliczno$é¢ bezsporna. /



Ustalenie obszaru zespotu przyrodniczo — krajobrazowego (...) wplynelo na mozliwo$¢ uzyskania na spornym
obszarze decyzji ustalajacej warunki zabudowy. W obszarze zespolu przyrodniczo — krajobrazowego toczyly sie
postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Postepowanie co do sgsiedniej nieruchomosci przy ul.
(...), (dzialki nr (...)) o wydanie decyzji o warunkach zabudowy zakonczylto sie wydaniem w dniu 21 marca 2013 r.
decyzji odmawiajgcej ustalenia warunkéw zabudowy. W uzasadnieniu do ww decyzji wskazano m.in., ze (...) Dyrektor
Ochrony Srodowiska w L. postanowieniem z dnia 19 grudnia 2011 r. odméwit uzgodnienia przekazanego projektu
decyzji o warunkach zabudowy wskazujac, ze przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne narusza zakaz okreslony w par.
3 ust. 1 pkt 3 i 7 uchwaly Rady Miejskiej w L. z dnia 7 lipca 2010 r. w sprawie ustanowienia zespotu przyrodniczo —
krajobrazowego dotyczacy uszkadzania i zanieczyszczania gleby oraz zmiany sposobu uzytkowania ziemi. /decyzja z
21.03.2013 1. — k. 58 — 60, decyzja SKO z 26.04.2013 1. — k. 61 — 63, postanowienie (...) z 19.12.2011 1. — k. 68 — 70,
postanowienie (...) z 15.01.2013 r. — k. 64 — 67 odw., pismo Prezydenta Miasta L. z 10.06.2013 r. — k. 57 — 57 odw.,
decyzja (...) z 01.07.2014 1. — k. 267 - 272/

Podobnie, dla nieruchomoéci przy ul. (...) (dz. ewidencyjna nr(...)) (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w £. odmowit
w dniu 1 lipca 2014 r. uzgodnienia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespolu budynkow
obejmujacych budynek mieszkalny jednorodzinny i budynek gospodarczy wraz z urzadzeniami budowalnymi jako
zabudowy zagrodowej z uwagi na obowigzujace na spornym terenie zakazy uszkadzania i zanieczyszczania gleby oraz
zmiany sposobu uzytkowania ziemi wynikajgce z uchwaly Rady Miejskiej z 7 lipca 2010 r. /decyzja (...) z 01.07.2014
r. — k. 267 — 272, postanowienie (...) z dnia 30.09.2014 r. — k. 290 — 296-/

W dniu 4 pazdziernika 2011 r. wydano decyzje ustalajaca warunki zabudowy dla nieruchomosci polozonej w L. przy
ul. (...) na czeSci dzialek nr (...), obreb G-56. Decyzja ta zapadla po wczeéniejszym uchyleniu przez Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w L. decyzji Prezydenta Miasta L. oraz wlasnej decyzji, odmawiajacych ustalenia tych
warunkéw z powolaniem na zakazy plynace z § 3 ust. 1 uchwaly Rady Miejskiej w L. z dnia 7 lipca 2010 r. W
uzasadnieniu do ww. decyzji zawarto poglad, iz zmiana uzytku ornego na budowe zagrodowg nie stanowi zmiany
uzytkowania ziemi. Nieruchomos$é wnioskodawcy byla czescia gospodarstwa rolnego, gdzie znajdowalo sie siedlisko
z zabudowa zagrodowa, w sklad ktorej wchodzil budynek mieszkalny jednorodzinny. /decyzja Prezydenta Miasta k..
z dnia 04.10.2011 1. — k. 71 — 74/

Powdd w 1993 r., tj. w okresie obowigzywania planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta L., uzyskal
pozytywna opinie urbanistyczng Urzedu Miasta L. - Delegatura dla (...), Referat Urbanistyki i Nadzoru Budowlanego,
w zakresie mozliwo$ci budowy na spornym terenie budynku mieszkalnego / pismo (...) k. 101/

W odpowiedzi na zapytanie sadu o mozliwo$é¢ uzgodnienia warunkéw zabudowy tj. budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na nieruchomos$ci powoda skladajacej sie z dzialek o numerach (...), obreb (...), (...) Dyrektor
Ochrony Srodowiska w L. w pi$mie z dnia 22 pazdziernika 2014 r. wskazal, iz w odniesieniu do przedmiotowych
dzialek nie ma mozliwo$ci uzgodnienia warunkéw zabudowy w trybie postepowania prowadzonego przez Prezydenta
Miasta L. (art. 53 ust. 4 pkt 8 w zwiazku z art. 60 ust. 11 art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 277 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2012 1. poz. 647, ze zm.), dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego na dziatkach o nr ewid.(...)ze wzgledu na fakt, ze realizacja inwestycji bedzie sie wigzala z naruszeniem
zakazow, obowiazujacych na terenie zespotu przyrodniczo-krajobrazowego (...) . /pismo (...) z dnia 22.10.2014 r.
—k. 278 — 278 odw./

W odniesieniu do analizowanego terenu brak jest obecnie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. /
okoliczno$¢ bezsporna/

Przedmiotowe dzialki nr (...) — Obreb (...)sa wydzielone z wiekszej dzialki (...). Od pélnocy przylegaja do ul. (...), ktéra
w tym miejscu jest droga gruntowa, od zachodu do dzialki (...) nieuzytku, od wschodu do zalesieni dzialek (...) i dalej (...)
(przebieg dzialki (...) cieku wodnego mapy zgodnie z przebiegiem na zdjeciu satelitarnym, i ogledzinami przekracza
ul. (...)). W dalszym sgsiedztwie od strony pdinocnej, wschodniej i poludniowej znajduja sie kompleksy zalesien z
dzialkami rolnymi i terenami zabudowy. Od strony zachodniej wystepuja pola uprawne.



Na dzieni 7 wrze$nia 2010 roku powod uzyskalby decyzje ostateczng o warunkach zabudowy dla dzialek o numerach
ewidencyjnych (...), obreb (...)co jest jednoznaczne z tym, Ze istniala mozliwo$¢ zabudowy budynkiem mieszkalnym.
Po dacie 8 wrze$nia 2010 1., tj. wejScia w zycie uchwaly Rady Miejskiej Nr (...) przestala istnie¢ mozliwo$¢ uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy na w/w dzialki poniewaz zgodnie z art. 61. 1. 5) ustawy o planowaniu przestrzennym
musi by¢ zgodna z przepisami odrebnymi czyli, w tym przypadku, z przepisami ustawy o ochronie Srodowiska.
Poniewaz projekt decyzji o warunkach zabudowy nie moze uzyska¢ pozytywnego uzgodnienia z regionalnym
dyrektorem ochrony $rodowiska z racji ograniczen wynikajacych z uchwaly XCI/1603/10, totez decyzja o warunkach
zabudowy nie moze by¢ pozytywna. /pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu architektury Z. K. — k. 112 - 114/

Szacunkowa warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci spornej nieruchomosci przed uchwaleniem uchwaly z dnia 7 lipca 2010
r. wynosi 107.286 zl, za$ po uchwaleniu ww uchwaly wynosi 16.177 zl. /pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu
szacowania nieruchomosci E. W. (1) — k. 435/

Studium uwarunkowan z 2002 roku jako dokument planistyczny nie stwierdza jakie jest przeznaczenie spornego
terenu. Na spornym terenie pozwolenia na budowe byly wydawane. Przykladem moga by¢ dziatki powstale w wyniku
podzialu dzialki (...) czy dzialki (...) zabudowane domami wielolokalowymi (4 lokale w budynku). /pisemna opinia
uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci E. W. (1) — k. 470 — 473, zeznania $wiadka R.
L. - k. 89/

Dla nieruchomosci objetych obszarem organ administracji wydaje odmowne decyzje o warunkach zabudowy na
obszarze P.. Dotyczy to dzialek bezposrednio polozonych w granicach parku. Pozytywne decyzje o warunkach
zabudowy wskazywane przez strone pozwang dotycza dzialek znajdujacych sie poza obszarem (...). Decyzje o
warunkach zabudowy dotycza dzialek w okolicach adresu K. (...)A i K. (...), powstalych z podziatu dzialki nr (...) - z
ktoérych wszystkie polozone sg poza obszarem P. czyli nie dotycza spornego obszaru.

Decyzja Nr LG.VIL.321/10 o pozwoleniu na budowe dotyczaca dzialki (...) w obrebie (...)zostala wydana w sierpniu
2010 roku zgodnie z wnioskiem zlozonym w dniu 09.07.2010 czyli przed wejSciem w Zycie uchwaly. Oznacza to
ze decyzja o warunkach zabudowy musiala zosta¢ wydana znacznie weczeéniej niz podjeto uchwale o utworzeniu
(...). Na tym terenie, jesli inwestor uzyskal decyzje o warunkach zabudowy przed wejSciem w zycie uchwaly, nie
ma problemu z uzyskaniem pozwolenia na budowe na podstawie tej decyzji. Inwestorzy, ktorzy wystepuja o decyzje
o warunkach zabudowy po wejSciu w zycie uchwaly, otrzymuja decyzje odmowne. /pisemna opinia uzupelniajaca
bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci E. W. (1) — k. 470 — 473/

Zakaz zabudowy na spornym terenie wynika z uchwaly, a nie ze studium. W studium z 2002 i 2010 roku byly wydawane
decyzje o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe. Po podjeciu uchwaly pojawily sie problemy z wydawaniem
decyzji o warunkach zabudowy na tym terenie. Teren mogl podlegac zabudowie i gdyby nie uchwala, bylyby wydawane
decyzje o warunkach zabudowy. /ustna opinia uzupelniajaca bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci
E. W. (1) — k. 492 odw., adnotacje 00:03:11/

W dniu 17 sierpnia 2012 r. powo6d wystapil do Prezydenta Miasta L. oraz Urzedu Miasta L. z roszczeniem
odszkodowawczym z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomo$ci domagajac sie odszkodowania w wysoko$ci 140.000
zl. /pismo powoda z dnia 17 sierpnia 2012 r. skierowane do Prezydenta Miasta L. — k. 25, pismo powoda z dnia 17
sierpnia 2012 r. do Urzedu Miasta L. - k. 26/

Decyzja z dnia 8 listopada 2012 r. Prezydent Miasta L. odméwil powodowi przyznania odszkodowania z tytulu
obnizenia warto$ci nieruchomoéci. W uzasadnieniu ww. decyzji wskazano, iz na skutek ustanowienia zespolu
przyrodniczo - krajobrazowego (...) nie doszlo do ograniczenia mozliwoéci korzystania z nieruchomosci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. /decyzja Prezydenta Miasta L. z dnia 8
listopada 2012 r. — k. 27 - 30/



Dokonujac ustalen faktycznych sad oparl sie glownie na powolanych dowodach z dokumentéw, nie budzacych
watpliwoéci co do ich autentyczno$ci i przez strony nie kwestionowanych. W celu ustalenia okoliczno$ci wymagajacych
wiadomoSci specjalnych a zatem m. in. na okoliczno§¢ warto$ci przedmiotowej nieruchomosci przed uchwaleniem
uchwaly z dnia 7 lipca 2010 r. oraz po jej uchwaleniu, sad przeprowadzil dowdd z opinii dwoch niezaleznych biegltych
sadowych z zakresu szacowania nieruchomosci. Ostatecznie ustalenia w tym zakresie poczyniono w oparciu o opinie
bieglej E. W. (1), jakkolwiek wnioski wynikajgce z ostatecznej opinii bieglego W. P. (1) w zasadzie s3 zbiezne z
wnioskami opinii E. W.. Warto§¢ rynkowa prawa wlasnosSci nieruchomoéci przed uchwaleniem i po uchwaleniu
spornej uchwaly wedlug szacunkow bieglego W. P. wynosila bowiem odpowiednio: 102.000 zi /przed uchwaleniem/,
k. 191, i 12.400 z} /po uchwaleniu/, k. 302. W swych opiniach uzupeliajacych biegla odniosla sie szczegdtowo
do podniesionych przez strony zastrzezen do opinii wyja$niajac m.in., iz dla potrzeb wyceny nieruchomosci przed
wejéciem w zycie uchwaly o utworzeniu (...) wykorzystano transakcje, ktorych powierzchnia nieruchomos$ci wynosi

od 991 m* do 3253 m®>. Jest to prawidlowy zbior transakeji nieruchomosci poréwnawczych potozonych w dzielnicy
G.. Inwestorzy nabywajacy nieruchomosci pod zabudowe kieruja sie zupelie innymi motywami niz inwestorzy
nabywajacy nieruchomosci o charakterze rolnym - dlatego tez analiza zawiera inne cechy, ktére maja wplyw na obrét
konkretnym rodzajem nieruchomoéci. Biegla podala, ze na rynku brak jest transakcji nieruchomos$ci na obszarze
objetym (...). Na obszarach nie objetych (...) wydaje decyzje o warunkach zabudowy, jednak transakgcji takich nie
mozna traktowaé na réwni z obszarem wycenianym. Przyjecie transakcji rolnych objetych planem bylo jedynym
logicznym rozwiagzaniem. Ceny transakeji rolnych odzwierciedlajg poziom cen nieruchomo$ci, na ktérych nie mozna
sie budowa¢. Dla potrzeb wyceny nieruchomosci z zakazem zabudowy biegla powolala nieruchomosci potozone
na terenie miasta L. i obrzezy miasta, gminy R.. Obszar tych nieruchomo$ci jest znacznie wiekszy tylko dlatego,
ze inwestorzy nie nabywaja malych obszarowo nieruchomosci rolnych. Jesli nabywaja dziatki opisane w studium
uwarunkowan jako rolne o powierzchni 1000-2000 m kw., wiedza ze uzyskaja na nie decyzje o warunkach zabudowy.
Transakeji malych powierzchniowo przeznaczonych na cele typowo rolne po prostu nie ma. Ponadto we wlasciwej
wycenie powolano trzy transakcje na stronie 27 o powierzchniach 4606, 7150, 4240 m2. Dla celébw poréwnawczych
przyjeto tereny, na ktoérych obowiazuje zakaz zabudowy, poniewaz na spornym terenie faktycznie istnieje zakaz
zabudowy. Poniewaz w L. takich teren6w jest niewiele, biegla rozszerzyla rynek o tereny poza L.. Do samych obliczen
wartoSci rynkowej nieruchomosci zostaly przyjete transakecje z miasta .. o podobnym charakterze i przeznaczeniu.
Dodatkowo zostala wprowadzona cecha wielkoéci powierzchni dzialki, ktéra réznicuje warto$é rynkowa. W ocenie
bieglej teren objety przedmiotem opinii nie moze by¢ traktowany inaczej niz rolniczy. Biegla podala, ze w studium
uwarunkowan tereny przy parkach opisane sg jako tereny rolne. Inwestorzy na takich terenach uzyskuja decyzje o
warunkach zabudowy. Takie nieruchomosci osiagaja wysokie ceny transakcyjne. Osiagaja one 100-150 zl za m2. W
tym przypadku mamy teren o charakterze rolnym, natomiast inwestor nie uzyska decyzji o warunkach zabudowy,
poniewaz zostala podjeta uchwala o powstaniu parku. Nalezalo zatem, jak wyja$nila biegla, znalez¢ nieruchomo$ci,
ktore beda charakteryzowaly sie tym, ze inwestor ich nie zabuduje i przeznaczenie jest typowo rolnicze. Na potrzeby
wyceny biegla uwzglednila takze czynniki takie jak bonitacja, kultura i struktura rolna. Dla nieruchomoéci z prawem
zabudowy bonitacja i struktura rolna nie mialyby znaczenia. Do wyceny zostaly przyjete grunty o charakterze rolnym
bez prawa zabudowy o zréznicowanej powierzchni, od okolo 3.000 m kw. do 22.000 m kw. Wprowadzono ceche
wielkoSci powierzchni. Biegla przyjela, ze dzialki male licza do 10.000 m, dziatki duze powyzej 10.000 m. Do poréwnan
wzieto dzialki o powierzchni o pow. 4800, 7.000 i 4200 m kw. o charakterze rolnym polozone na terenie miasta L.,
tam gdzie obowiazuje plan. Z punktu przyjetej cechy sa one jednakowe z przedmiotem wyceny. Biegla podkreslila,
iz generalnie zasada jest, ze im dzialka mniejsza tym cena wyzsza, ale ma to znaczenie przy dzialkach z warunkami
zabudowy. Malych nieruchomo$ci o charakterze rolnym do poréwnania w obrocie brak. Jezeli sg to dzialki rolne to
z mozliwoScia zabudowy.

Sad oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego biegltego ds. wyceny nieruchomosci
uznajac, ze powyzszy dowod w Swietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, w tym spdjnych opinii dwoch
niezaleznych bieglych z tego zakresu, jest zbedny i jedynie shuzylby przewlekaniu postepowania oraz mnozeniu jego
kosztow. Sad nie ma obowiazku dopuszczenia dowodu z opinii kolejnych bieglych w kazdym wypadku, gdy zlozona
opinia jest niekorzystna dla strony, ale ma obowigzek dopuszczenia takiego dowodu wéwczas, gdy zachodzi tego



potrzeba, w szczegoblnosci gdy w sprawie zostaly wydane sprzeczne opinie bieglych, co w niniejszej sprawie nie mialo
miejsca.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo podlega uwzglednieniu w calosci.

Podstawe odpowiedzialnoSci pozwanego stanowi art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
§rodowiska /tj. Dz.U. z 2016. poz. 672/. Zgodnie z treScig art. 129 ustep 1 ww ustawy, jezeli w zwigzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposob
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel
nieruchomos$ci moze zgdaé¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci. Natomiast w ustepie 2 przewidziano, ze w
zwiqgzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania
za poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Nalezy zatem zwrdci¢ uwage na
istotne rozbiezno$ci w zakresie zastosowania normy art. 129 ust. 11 2 ww ustawy. Oba ustepy dotycza sytuacji, w ktorej
dochodzi do ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Ustep 1 dotyczy ograniczen, ktére: a) uniemozliwiaja
lub istotnie ograniczaja korzystanie z nieruchomosci; b)

ograniczenia muszg zosta¢ stwierdzone w kontekscie dotychczasowego sposobu korzystania lub dotychczasowego
przeznaczenia; c¢) dotycza nieruchomosci lub jej czesci (pomimo braku takiej wzmianki w ust. 2 nalezy przyjaé, ze ust. 2
roéwniez moze odnosi¢ sie do ograniczenia w korzystaniu z czeéci nieruchomosci). Stwierdzenie zaistnienia przestanek
z lit. a lub b uprawnia do wystgpienia z roszczeniem o wykup nieruchomos$ci. Natomiast art. 129 ust. 2 cytowanej
ustawy stanowi podstawe do wystgpienia z roszczeniem o odszkodowanie bez precyzowania stopnia ograniczenia oraz
bez odniesienia do dotychczasowego sposobu korzystania lub przeznaczenia terenu.

W art. 129 cytowanej ustawy ustawodawca przewidzial zatem dwa rodzaje roszczen przystlugujacych w zwigzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci: zagdanie wykupu nieruchomosci lub jej czeSci oraz zadanie
odszkodowania. Pierwsze z nich powstaje w przypadku, gdy korzystanie z nieruchomosci lub z jej czeSci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone,
drugie - gdy zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel poniost szkode, ktéra
obejmuje roéwniez zmniejszenie wartoéci nieruchomosci. Zgodnie z art. 134 wspomnianej ustawy obowigzanymi
do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci sg: 1) wlasciwa jednostka samorzadu terytorialnego - jezeli
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci nastapilo w wyniku uchwalenia aktu prawa miejscowego przez
organ samorzadu terytorialnego; 2) reprezentowany przez wojewode Skarb Panstwa - jezeli ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci nastapilo w wyniku wydania rozporzadzenia Rady Ministréw, wlaéciwego ministra
albo wojewody; 3) reprezentowany przez dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Skarb Panstwa - jezeli
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci nastgpilo w wyniku wydania przez niego rozporzadzenia.

Z przytoczonych unormowan oraz z faktu ich zamieszczenia w osobnym dziale ustawy zatytulowanym "Ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomos$ci w zwiazku z ochrong $rodowiska" wynika, ze ustawodawca w art. 129-136
prawa ochrony $rodowiska uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zwigzanej z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania,
opierajac sie na zalozeniu, ze ryzyko szkéd zwigzanych z dzialalno$cia ucigzliwa dla otoczenia powinien ponosic
podmiot, ktory te dzialalno$¢ podejmuje. Przestankami tej odpowiedzialno$ci sa: wejécie w zycie rozporzadzenia
lub aktu prawa miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci, szkoda poniesiona
przez wlasciciela nieruchomoéci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktdrej przystuguje prawo rzeczowe do
nieruchomoéci, i zwiazek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
a szkoda.

Przez szkode w ujeciu doktrynalnym rozumie sie kazdy uszczerbek powstaly w dobrach lub interesach prawnie
chronionych, ktérego poszkodowany doznal wbrew swej woli. W art. 129 ust. 2 prawa ochrony $rodowiska
ustawodawca przesadzil, ze szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci. Koresponduje to z



pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., wedlug tego przepisu bowiem przez straty rozumie sie miedzy innymi
zmniejszenie aktywow, pogorszenie za$ nieruchomos$ci prowadzi do zmniejszenia jednego z aktywow, jakim jest
nieruchomo$é (zob. uzasadnienie uchwaly Sagdu Najwyzszego z dnia 21.3.2003 r., III CZP 6/03, OSNC 2004, nr 1, poz.
41iwyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9.3.2007 r., Il CSK 457/06). Nie powinno przy tym budzié watpliwoéci, ze obnizenie
wartoSci nieruchomosci stanowi wymierna strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjaé
w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$¢ jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym (zob. uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 12.10.2001 ., III CZP 57/01, OSNC 2002, nr 5, poz. 57). Przeslanka roszczenia odszkodowawczego
przewidzianego w art. 129 ust. 2 prawa ochrony §rodowiska nie jest zbycie nieruchomosci, a odszkodowanie nie
jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnoSci odszkodowawczej za
wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (art. 361 § 2 k.c.). Przeslanka odpowiedzialnoSci opartej
na art. 129 ustep 2 omawianej ustawy nie jest natomiast wina czy bezprawnoé¢ podmiotu odpowiedzialnego, do
przyjecia odpowiedzialno$ci wystarczy zaistnienie szkody, ktorej Zrodlem jest samo wprowadzenie okre$lonej formy
ochrony przyrody skutkujace ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci.

Hipoteza art. 129 ust. 2 ustawy nie obejmuje jednak kazdego ograniczenia korzystania z nieruchomosci polozonej
w obszarze ograniczonego uzytkowania, ale tylko takie, ktére w zwiazku utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania wynikaja z zakresu ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci wskazanego w akcie prawa miejscowego,
tworzacego obszar ograniczonego uzytkowania. Jednocze$nie, wbrew twierdzeniom pozwanego, nie sposob twierdzié,
iz przestanka zadania odszkodowania na tej podstawie jest istotne ograniczenie lub brak mozliwo$ci w korzystaniu z
nieruchomosci w sposéb dotychczasowy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy przypomniec nalezy, iz bezspornym jest, ze w odniesieniu
dla rozpatrywanego terenu brak jest obecnie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 4
ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 80, poz. 717, Z 2004 r. Nt 6 poz.
41) w przypadku planowania inwestycji polegajacej na zabudowie lub zmianie sposobu uzytkowania nieruchomosci
okreélenie sposobow zagospodarowania i warunkoéw zabudowy ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
Powdd otrzymal w roku 1993 od Delegatury (...) dla (...) pismo opiniujace pozytywnie mozliwo$¢ budowy budynku
mieszkalnego na terenie spornej nieruchomosci jednak z mozliwosci tej woéwcezas nie skorzystal. Zgodnie jednak
z opinia bieglego sadowego z zakresu architektury Z. K. (2) wykonana w ramach niniejszego postepowania przed
dniem wej$cia w zycie uchwaty Rady Miejskiej ustanawiajacej zespdl przyrodniczo — krajobrazowy, powdd uzyskalby
decyzje ostateczng o warunkach zabudowy co jest jednoznaczne z tym, ze istniala mozliwo$§¢ zabudowy budynkiem
mieszkalnym. Po dacie wejScia w zycie ww uchwaly przestala istnie¢ mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy na w/w dzialki poniewaz zgodnie z art. 61. 1. 5) ustawy o planowaniu przestrzennym musi by¢ zgodna z
przepisami odrebnymi czyli, w tym przypadku, z przepisami ustawy o ochronie §rodowiska. Poniewaz projekt decyzji
o warunkach zabudowy nie moze uzyska¢ pozytywnego uzgodnienia z regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska z
racji ograniczen wynikajacych z uchwaly XCI/1603/10, totez decyzja o warunkach zabudowy nie moze by¢ pozytywna.

Bez znaczenia pozostaje przy tym okoliczno$¢ czy powod wystapil kiedykolwiek o wydanie takiej decyzji czy tez
nie. Przy ustalaniu, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy na podstawie art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /t.j.Dz. z 2016 r., poz. 778/, o mozliwoSci przeznaczenia terenu
pod zabudowe mieszkaniowa nie decyduje to, czy zabudowa taka faktycznie istnieje lub jest realizowana, jak tez
czy wydano decyzje o warunkach zabudowy, ale to, czy taka zabudowa na okre§lonym terenie jest dopuszczalna. /
zob. wyrok WSA w Gdansku IT SA/Gd 636/12/. Dla zachowania ladu urbanistycznego ustawodawca stworzyl m. in.
zasade tzw. "dobrego sasiedztwa" /ust. 1 art. 61 ww ustawy/, ktéra determinuje konieczno$é¢ dostosowania nowej
zabudowy do stanu zastanego, do cech i parametréw urbanistycznych i architektonicznych dotychczasowej zabudowy
okolicznych teren6w. W ocenie sadu o generalnej dopuszczalno$ci zabudowy na spornym terenie przesadza¢ powinien
fakt, iz na spornym terenie pozwolenia na budowe byly wydawane. W studium z 2002 i 2010 roku byly wydawane
decyzje o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe. Przykltadem moga by¢ dzialki powstale w wyniku podzialu
dzialki (...) czy dzialki (...) zabudowane domami wielolokalowymi (4 lokale w budynku), zatem, zgodnie z powszechnie
obowiazujaca zasada dobrego sasiedztwa, nalezy przyjac, ze i powdd uzyskalby decyzje pozytywna. Bezspornym jest,



Ze po wejSciu w zycie przedmiotowej uchwaly, wydawane sg w tym zakresie decyzje negatywne, z uwagi na objecie
przedmiotowego obszaru zespolem przyrodniczo-krajobrazowym (...). Majac zatem na uwadze, ze podstawa wydania
odmownych decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy na spornym terenie byto wlgczenie nieruchomosci do zespolu
przyrodniczo-krajobrazowego (...), nalezy wnioskowac, ze takze i powdd nie uzyska decyzji o warunkach zabudowy z
uwagi na ograniczenia plynace z przyjecia uchwaly ustanawiajacej ww. zespdl przyrodniczo-krajobrazowy.

Niezaleznie od powyzszej argumentacji, wniosek taki w zasadzie wysnué nalezy wprost z analizy tre$ci samej uchwaly
Rady Miasta z 7 lipca 2010 r., w szczego6lnosci z par. 3 ust. 1 uchwaly, zgodnie z ktérym na terenie zespolu
przyrodniczo — krajobrazowego zabrania sie m.in. niszczenia, uszkadzania lub przeksztalcania obiektu lub obszaru,
wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu z wyjatkiem prac zwigzanych z zabezpieczeniem
przeciwsztormowym lub przeciwpowodziowym albo budowa, odbudows, utrzymywaniem, remontem lub naprawa
urzadzen wodnych, uszkadzania i zanieczyszczania gleby, nadto zabrania sie zmiany sposobu uzytkowania ziemi.
Nawet jesli w tre$ci uchwaly nie zostalo expressis verbis sformulowane, ze na terenie zpk zabrania sie budowy budynku
mieszkalnego, to trudno wyobrazi¢ sobie bardziej wyrazisty sposéb naruszenia wyzej przytoczonych zakazéw niz
poprzez realizacje na tym terenie budowy obiektu mieszkalnego. Trudno o bardziej oczywisty sposdb przeksztalcenia
obszaru, znieksztalcenia formy terenu czy zmiany sposobu uzytkowania ziemi jak poprzez realizacje inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego. Realizacja budynku mieszkalnego z infrastrukturg technicznag
przyczyni sie do naruszenia wyzej zacytowanych zakazoéw. Wydaje sie, ze gdyby autorzy uchwaly dopuszczali jednak
mozliwo$¢é budowy budynkéw mieszkalnych na terenie zespolu przyrodniczo — krajobrazowego, zakazy zawarte w
treéci uchwaly sformutowane zostaly by w sposob niepozostawiajacy watpliwoéci co do tego, ze budowa na tym terenie
jest mozliwa.

W $wietle powyzszego, na skutek utraty mozliwoéci zabudowy dzialki powoda w oczywisty stracily na wartoSci
i to niezaleznie od tego czy powdd faktycznie zamierzal czy tez nie podjaé budowe domu. Zgodnie z wyrokiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we W. z dnia 14 marca 2012 r. (sygn. akt IT SA/Wr 816/11, lex nr 1139034)
W sytuacji, gdy mozliwos¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy istniala, to nalezy ja objaé pojeciem
faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci.” ,Jezeli na danym terenie nie obowigzywal zaden
plan miejscowy i w odniesieniu do znajdujacej sie na tym terenie konkretnej dziatki gruntu nie wydano decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy ustalaniu wartosci tej nieruchomosci dla okreélenia
faktycznego sposobu jej wykorzystania przed uchwaleniem tego planu, istotne znaczenie ma nie tylko konkretny
sposéb Kkorzystania z niej przez dotychczasowego wlasciciela, ale réwniez to, w jaki sposéb moéglby on z niej
korzystaé." (por. ww. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we W.).

Spadek wartosci dziatki stanowi ewidentna szkode powoda, ktorej wysoko$¢ jest okreslona réznica wartoSci pomiedzy
dzialka gruntu rolnego a dzialka gruntu, ktéra moze by¢ wykorzystana na cele budowlane. Jak wynika z opinii biegltego
z zakresu szacowania nieruchomosci szacunkowa warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci spornej nieruchomosci przed
uchwaleniem uchwaly z dnia 7 lipca 2010 r. wynosila 107.286 zl, za$ po jej uchwaleniu wynosi 16.1777 zt. R6znica
wartoSci wynosi zatem 91.109 z} i kwota taka podlega zasadzeniu na rzecz powoda tytulem odszkodowania.

W mysél art. 359 § 1 k.c. odsetki od sumy pienieznej naleza sie tylko wtedy, gdy to wynika z czynno$ci prawnej
albo z ustawy, z orzeczenia sadu lub decyzji innego wlaSciwego organu. W niniejszej sprawie zrédlem roszczenia o
odsetki jest przepis art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktorym dluznik, ktéry nie spelnia Swiadczenia w odpowiednim terminie
dopuszcza sie opoznienia i wierzyciel moze zadac odsetek za op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego. Z kolei
dla ustalenia terminu spelnienia §wiadczenia nalezalo postuzy¢ sie trescig art. 455 k.c., z ktérego wynika, ze jezeli
termin spelnienia Swiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwo$ci zobowiazania, $wiadczenie powinno byc
spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Data wezwania pozwanego do spelnienia §wiadczenia
byla w niniejszej sprawie data doreczenia mu odpisu pisma z dnia 17 sierpnia 2012 r. zawierajacego wezwanie do
zaplaty odszkodowania w wysoko$ci 140.000 zl. Zatem zadanie zasgdzenia odsetek od calej zasadzonej w wyroku
kwoty od dnia wytoczenia pow6dztwa tj. od dnia 13 grudnia 2012 r. sad uznal za w pehni zasadne.



Odnoszac sie do podnoszonego przez pozwanego zarzutu przedawnienia, wskazac nalezy, iz jest on nieuzasadniony.
Zgodnie z trescig art. 129 ust. 4 prawa ochrony Srodowiska z roszczeniem, o ktdrym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w
okresie 2 lat od dnia wej$cia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci. Sporna uchwata Rady Miejskiej w L. z 7 lipca 2010 r. zostala opublikowana w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa (...) w dniu 25 sierpnia 2010 r. i weszla w zZycie po uplywie 14 dniu od dnia ogloszenia, tj. 8
wrzeénia 2010 r. Powod zglosit swoje roszczenie Prezydentowi Miasta pismem z dnia 17 sierpnia 2012 r. Tym samym
nastapilo przerwanie biegu przedawnienia przed jego uplywem.

O kosztach Sad orzekl na zasadzie art. 98 k.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Na koszty
zasadzone z tego tytulu od powoda na rzecz pozwanego zlozyly sie: oplata od pozwu w wysokosSci 1.000 zl oraz
wynagrodzenie pelnomocnika powoda w wysokoSci 2400 zt ustalonej na podstawie par. 6 pkt 5 znajdujacego
zastosowanie w niniejszej sprawie Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu /
tj. Dz.U. 2013.461 ze zm./ oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa /17 zl/.



