Sygn. akt I ACa 34/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2016 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wojtowicz
Sedziowie : SA Joanna Naczynska (spr.)
SO del. Joanna Glogowska
Protokolant : Malgorzata Korszun

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2016 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. K. i M. K.

przeciwko Gminie U.

o zaplate

na skutek apelacji powodéw

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 23 listopada 2015 r., sygn. akt I C 494/14,

1) zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 2/ w ten sposéb, ze nie obciaza powodéw kosztami procesu;
2) oddala apelacje w pozostalej czeéci;

3) zasadza od powodow na rzecz pozwanej 900 (dziewieéset) zlotych z tytulu kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO del. Joanna Glogowska SSA Piotr Wojtowicz SSA Joanna Naczynska

Sygn. akt I ACa 34/16

UZASADNIENIE



Wyrokiem z 23 listopada 2015r. Sad Okregowy w Bielsku-Bialej oddalil powddztwo M. K. i W. K. wniesione
przeciwko Gminie U. o zaplate 99.211z} z tytulu odszkodowania za utrate warto$ci rynkowej nieruchomoséci powodow,
spowodowanej zmiang planu zagospodarowania przestrzennego. Nadto, zasadzit od powodoéw solidarnie na rzecz
pozwanej 3.600zt z tytulu kosztow procesu.

Rozstrzygniecie to Sad Okregowy podjal po ustaleniu, iz powodowie sa wlascicielami w ustawowej wspolnosci

nieruchomosci zabudowanej, polozonej w U., przy ul. (...), skladajacej sie z dzialki (...) o powierzchni 873m( 2), dla
ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Zaréwno dziatka powodéw, jak i graniczaca z nig od pélnocnego —
zachodu dzialka nr (...) w planie zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonym uchwala Rady Miejskiej (...) nr
(...) z 24 kwietnia 1992r., ktory utracit waznoéé 31 grudnia 2003r. i w planie zatwierdzonym uchwalg Rady Miasta
U. nr (...) z 7 kwietnia 2005r., ktérego niewazno$¢ zostala stwierdzona przez Wojewodzki Sad Administracyjny
w Gliwicach (wyrok z 16 marca 2012r.; sygn. II SA/GL 232/12) polozone byly w strefie mieszkalnictwo o
niskiej intensywnos$ci zabudowy jednorodzinnej. Uchwala Rady Miejskiej z 25 czerwca 2009r. nr (...) zostal
zmieniony fragmentu planu zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzony uchwala nr (...) z 7 kwietnia 2005r.
w obrebie parceli sasiadujacej z nieruchomos$cia powodéw nr (...) w ten sposob, ze teren ten zostal oznaczony
symbolem (...) z przeznaczeniem podstawowym mieszkalnictwo wielorodzinne i przeznaczeniem dopuszczalnym:
budynki gospodarcze, garaze, ciagi piesze i pieszo- jezdne, parkingi, zielen urzadzona. Dopuszczono lokalizacje
budynkéw mieszkalnych o maksymalnej wysoko$ci 15 metréw i maksymalnej iloéci czterech kondygnacji. W 2012r.
wybudowano na tej dzialce osiedle mieszkaniowe skladajace sie z dwbch blokéw dwupietrowych z poddaszem po 24
mieszkania w kazdym, z infrastruktura osiedlowa: urzadzonymi trawnikami, chodnikami i miejscami postojowymi
oraz drogami wewnetrznymi. Sasiedztwo nieruchomo$ci powodéw zmienilo sie z bardzo dobrego (najlepszego)
na Srednie, powodujac obnizenie warto$ci nieruchomosci powodéw o 9.445zL Dostep do $wiatla slonecznego
na nieruchomo$ci powodoéw po wybudowaniu w sasiedztwie blokoéw jest wystarczajacy. Powodowie dysponowali
operatem szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego A. G., sporzadzonym przed procesem, z ktérego wynika, ze
utrata warto$ci ich nieruchomosci z tytulu wybudowania osiedla mieszkaniowego w bezpos$rednim sasiedztwie
nieruchomosci wynosi 99.211zk. Sad Okregowy ustalil takze, ze powodowie nabyli dzialke nr (...) z uwagi na widok na
gory, cisze i spokdj. Od 1 marca 2012r. stale mieszkaja na swej nieruchomosci, w budynku, ktéry budowali w latach
1996-2004. Bloki, wzniesione na dzialce (...), przestaniaja powodom cze$ciowo widok na gory. Powodowie nie maja
juz takiej intymno$ci, ciszy i spokoju, jak kiedy$. Dojazd do blokéw nie przebiega w sasiedztwie dziatki powodow.
Powodowie noszg sie z zamiarem sprzedazy domu.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny, Sad Okregowy uznal za zbedne przestuchanie §wiadkow M. P., J. B, R. S, T.
K. i A. G., ktoérych zeznania mialy wykazaé jak zmienilo sie zagospodarowanie terenu otaczajacego nieruchomos$é
powodow na skutek wybudowania na sgsiedniej dzialce pietrowych budynkéw. Przyjal, iz dla ustalenia utraty wartosci
rynkowej nieruchomosci konieczne jest, a zarazem wystarczajace oparcie sie o wiadomo$ci specjalne i zgromadzony
juz w sprawie material dowodowy.

Poddajac poczynione ustalenia ocenie prawnej, Sad Okregowy przyjal, iz podstawe roszczen powodow stanowi art.
36 ust. 1 ustawy z 277 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w brzmieniu obowiazujacym
od 7 kwietnia 2005r.; aktualny tekst jedn. Dz.U z 2015r., poz.199 ze zm., zwanej dalej u.p.z.p.) stanowigcy, ze
jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, 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: odszkodowania za
poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomo$ci lub jej czeSci. Za$ zgodnie z ust.3 tego przepisu jezeli,
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomo$ci ulegla obnizeniu, a wlasciciel
albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$c i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust. 11 2, moze zadaé od
gminy odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci.

Dokonujac wykladni art. 36 ust.1 u.p.z.p., Sad Okregowy stwierdzil, iz nie daje ona podstawy do uwzglednienia
roszczen powodow, poniewaz nie obejmuje sytuacji, w ktorej doszlo do zmiany planu zagospodarowania



nieruchomo$ci sgsiednich, lecz wylacznie sytuacji, w ktorych zmiana lub uchwalenie planu dotyczy danej
nieruchomosci i skutkuje tym, ze korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone. Podkredlil, iz powodowie nie
wywodza swego roszczenia ze zdarzenia dotyczace ich nieruchomo$ci (uchwalenie, zmiana planu), ze zdarzenia
dotyczacego zmiany planu dla nieruchomosci sasiedniej. Nadto, stwierdzil, iz nawet gdyby uzna¢, ze art. 36 ust.
1 u.p.z.p. dotyczy takze sytuacji, w ktérych zmiana lub uchwalenie planu dotyczy nieruchomosci sgsiednich, to
odszkodowanie nie nalezy sie za samo obnizenie wartoSci nieruchomosci, poniewaz koniecznym jest, by obnizenie
warto$ci wiazalo sie z tym, ze korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone. Tych za$ przeslanek, Sad Okregowy
sie nie dopatrzyl, akcentujac iz obnizenie wartoSci nieruchomos$ci powodow o 9.445z1 wiaze sie jedynie ze zmiang
cechy rynkowej ,sasiedztwo”, a korzystanie z nieruchomosci powodéw lub jej czeSci w dotychczasowy sposob
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem nie stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone. Podkredlil, iz
powodowie wykorzystywali i nadal wykorzystuja swoja nieruchomo$¢ na cele mieszkalne. Nie stwierdzil wystepowania
obiektywnie istotnych ograniczen w korzystaniu przez nich z nieruchomosci, lecz jedynie pewne niedogodnoSci,
zwigzane z tym, ze powodowie nie majg juz takiej intymnosci jak wezedniej, maja czeSciowo ograniczony widok na
gory i nie ma juz takiej ciszy, jak byla. Konstatacje te legly u podstaw oddalenia powddztwa i obciazenia powodow
kosztami procesu, a to w oparciu o art. 98811 §3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. stosownie do zasady odpowiedzialno$ci za
wynik sporu. Koszty te stanowilo wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w kwocie 3600zl tj. w stawce minimalnej,
okreslonej w § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.

Apelacje od wyroku wniesli powodowie, domagajgc sie zmiany przez zasadzenie na ich rzecz od pozwanej 9.445z}
z ustawowymi odsetkami od 2 grudnia 2013r. i kosztami procesu za obie instancje. Zarzucili, iz Sad Okregowy
naruszy! przepisy prawa materialnego - art. 36 ust. 1 u.p.z.p. poprzez jego niewlasciwa wykladnie i przyjecie, iz przepis
ten nie dotyczy sytuacji, w ktorej doszlo do zmiany planu zagospodarowania nieruchomosci sasiednich, podczas
gdy takiego zastrzeZzenia przepis ten nie zawiera. Zarzucili takze blad w ustaleniach faktycznych polegajacych na
przyjeciu, iz ograniczenie dostepu $wiatla, przeplywu powietrza, widocznosci oraz powazne ograniczenie prywatnosci
nie ogranicza ich w korzystaniu z tej nieruchomosci w dotychczasowy sposob. Nadto zarzucili, iz Sad Okregowy
naruszyl przepisy procesowe, a to art. 217 i 227 k.p.c., poniewaz nie wyjaénil wszystkich okolicznosci majacych
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, a w szczego6lnoSci nie przeprowadzil dowodu z zawnioskowanych przez
powoddéw $wiadkéw: M. P., J. B,, R. S., T. K. i A. G., ktérych zeznania wykazalyby ograniczenia w korzystaniu z
nieruchomos$ci powoddw, bedace skutkiem sposobu zabudowy dzialki (...), w tym wynikajace z ograniczenia dostepu
Swiatla, widoku i prywatnos$ci powodéw. Z ostrozno$ci procesowej, powodowie zakwestionowali takze orzeczenie
o kosztach procesu, wywodzac, iz istnialy podstawy ku temu, by zastosowa¢ art. 102 k.p.c. i nie obciazy¢ ich tymi
kosztami, poniewaz wnoszac pozew dysponowali operatem szacunkowym, dajgcym im prze$wiadczenie o zasadnoSci
swych roszczen, a ze pozwana, zawezwana do proby ugodowej nie podjela z nimi realnej wspoétpracy, ograniczajac sie
do zanegowania ich roszczen (bez wyja$nienia blizszych przyczyn swego stanowiska).

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji, jako bezzasadnej i zasadzenie na jej rzecz od powoddéw kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i przyjete za podstawe rozstrzygniecia w niniejszej sprawie byly
prawidlowe i wystarczajace dla rozstrzygniecia sprawy. Sad Apelacyjny nie dostrzegl potrzeby ich uzupekienia przez
przeprowadzenie ponowionego w apelacji dowodu z zeznan $wiadkéw i to nie tylko z tej przyczyny, iz w kwestii
utraty wartoSci rynkowej nieruchomosci powodéw wypowiedzial sie w sprawie biegly sadowy, ale i na tej podstawie,
ze w sprawie przeprowadzony zostal dowdd z przestuchania powoddéw, ktorzy sa najlepiej zorientowani w tym,
jaki wplyw na korzystanie z ich nieruchomos$ci ma zabudowa sgsiedniej nieruchomosci blokami wielorodzinnymi, a
zawnioskowani §wiadkowie, juz z zaloZenia, nie moga mie¢ szerszej wiedzy w tej materii niz powodowie. W tej sytuacji,



zeznania powoddéw, niezakwestionowane przez pozwana, trafnie zostaly uznane przez Sad Okregowy za miarodajne
dla ustalenia zakresu ograniczen, jakie spowodowala zabudowa sasiedniej dzialki.

Cho¢ Sad Apelacyjny, przychylajac sie do wywoddw apelacji nie podziela stanowiska Sadu Okregowego, iz art. 36
ust. 1 u.p.z.p. nie obejmuje swa dyspozycja sytuacji uchwalenia bgdZ zmiany planu zagospodarowania przestrzennego
nieruchomoéci sgsiednich, konstatacja ta nie zmienia trafnos$ci zaskarzonego wyroku. Przepis art. 36 ust. 1 u.p.z.p.
uprawnia bowiem do zadania od gminy odszkodowania, jedynie w przypadku gdy zmiana lub uchwalenie planu
zagospodarowania przestrzennego uniemozliwi, badz istotnie ograniczy wlasciciela w korzystaniu z nieruchomosci lub
z jej czesci w sposdb dotychezasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Te za$ przestanki nie zaistnialy.
Powodowie zeznali, iz zabudowa sasiedniej nieruchomosci cze$ciowo zastania im widok na gory, jak i ze spowodowata
ona ograniczenie ich prywatno$ci przez fakt, iz z okien wyzszych pieter blokbw mozna obserwowac co dzieje sie na ich
dzialce, w zwiazku z tym nie maja juz takiej intymnosci i swobody jak przedtem, ktéra pozwalala im na nieskrepowane
picie kawy w szlafroku na tarasie, czy poruszanie sie po ogrodzie w bieliznie. Powodowie nie skarzyli sie na
ograniczenie dostepu $wiatla, co wiecej z dokumentacji zdjeciowej i mapy wynika, Ze ograniczenie takie nie wystepuje
z uwagi na uksztaltowanie terenu i usytuowanie nieruchomos$ci zabudowanej blokami wzgledem nieruchomoéci
powoddw - nizej (spadek terenu) i na pélnocny zachdd. Wystepujace ograniczenia widoku i prywatnosci obiektywnie
nie sa szczegoblnie ucigzliwe. Przede wszystkim za$ nie uniemozliwiaja powodom korzystania ze swej nieruchomosci
zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem, ani tez korzystania tego w istotny sposob nie ograniczaja.
Wprawdzie sposob zabudowy nieruchomosci sasiedniej wplynal na obnizenie wartoSci rynkowej nieruchomosci
powodow o 9.445z1, niemniej okoliczno$é ta nie stanowi podstawy dochodzenia roszczenn w oparciu o art. 36 ust.
1 u.p.z.p., cho¢ moglt konstytuowaé roszczenie okreslone w art. 36 ust.3 u.p.z.p., co tez trafnie zaakcentowal Sad
Okregowy w motywach zaskarzonego wyroku. Podsumowujac, zarzuty apelacji nie sa w stanie wzruszy¢ trafnosci
rozstrzygniecia oddalajacego powodztwo.

Sad Apelacyjny przychylil sie natomiast do wywodéw apelujacych i przyjal, ze w sprawie zachodzily podstawy
ku temu, by z uwagi na charakter roszczenia pozwu zastosowac art. 102 k.p.c. i nie obciazy¢é powoddéw kosztami
postepowania przed Sadem Okregowym. Powodowie, dysponujac operatem szacunkowym, sporzadzonym przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego, dzialajac w zaufaniu do jego mocy dowodowej, mogli bowiem pozostawaé
w subiektywnym przekonaniu o stuszno$ci swych roszczen i szans procesowych, zwlaszcza ze powolujac sie na te opinie
zawezwali pozwang do ugody, a ta w odpowiedzi skupila sie na zdyskredytowaniu kompetencji rzeczoznawcy.

Z tych to tez przyczyn, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok - w oparciu o art. 386 §1 k.p.c. - jedynie w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach procesu. Natomiast w dalej idacym zakresie, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje,
jako bezzasadna. O kosztach postepowania apelacyjnego — z racji tego, ze powodowie, znajac motywy zaskarzonego
wyroku powinni wnikliwie rozwazy¢ swe szanse procesowe — orzekl juz na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik
sporu, zasadzajac - w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c. i art. 99 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. - od powoddéw na rzecz
pozwanej 900 zl z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym, nieprzekraczajacego
stawki minimalnej dla warto$ci przedmiotu zaskarzenia 9.445zl, okre§lonej w § 6 pkt. 4 w zw. z § 12 ust. 1 pkt.
2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 28 wrze$nia 2002r. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28
wrzes$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz.U. z 2013r., poz.490 ze
zm.). Jako, ze powodowie pozostaja w ustawowej wspolnosci majatkowej kwoty tej Sad nie zasadzal solidarnie.

SSO del. Joanna Glogowska SSA Piotr Wojtowicz SSA Joanna Naczynska



