Sygn. akt X C 762/13

UZASADNIENIE

Powod P. P. wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej kwoty 63 500 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
24 lipca 2012r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu podal, ze powdd jest wlascicielem nieruchomosci rolnej gruntowej niezabudowanej,
skladajacej sie m.in. z dzialek o numerach: (...), (...), (...) i (...), polozonej w obrebie B. gm. D., o acznej powierzchni
1,2269 ha.

Powdd przygotowywal te nieruchomosci do sprzedazy. Juz weze$niej — w 2008r. — powod sprzedal kilka dzialek, zas
ich nowi wlasciciele uzyskali warunki zabudowy, decyzje o pozwoleniu na budowe i rozpoczeli realizowac na nich
inwestycje budowlane,

W dniu 15 czerwca 2011r., Rada Gminy D. wydala uchwale nr (...) w sprawie utworzenia uzytku ekologicznego
(...), na podstawie art. 44 ust. 11 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody. Uzytek ten obejmowal
m.in. nieruchomo$ci powoda, w tym — wymienione dzialki. Uchwala ta wprowadzila szereg ograniczen co do
dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomo$ci przez powoda. Ograniczenia te nie tylko uniemozliwily
powodowi w praktyce prowadzenie gospodarstwa rolnego, ale réwniez zmusily do zmiany planowanego przeznaczenia
swoich dzialek. Potencjalni nabywcy dzialek o numerach: (...), (...), (...) i (...) zrezygnowali z ich zakupu, z uwagi na
brak mozliwo$ci wybudowania budynkéw mieszkalnych.

W zwiagzku z powyzszym, powdd zlozyt w dniu 23 lipca 2012r. do Starosty Powiatu (...) wniosek o wyplate
odszkodowania w kwocie 150 000 zl, powolujac sie na tre$¢ prywatnej ekspertyzy, ktorej wykonanie zlecil uprzednio
rzeczoznawcy majatkowemu. Ekspertyza ta uwzgledniala w szczeg6lnoéci fakt, ze w pierwotnej wersji uchwaly
wprowadzono zakaz prowadzenia nawet normalnej i biezacej gospodarki.

W dniu 5 marca 2013r. Starostwo Powiatowe ostatecznie wydalo decyzje oddalajaca wniosek o przyznanie
odszkodowania. W jej tresci wskazano, ze powod nie poniost szkody, bowiem utworzenie uzytku ekologicznego (...)
nie wprowadzito zadnych ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomo$ci przez powoda.

Powdd nie zgadza sie z taka decyzja.

Zdaniem powoda, postepowanie administracyjne w sprawie wydania tej decyzji bylo celowo przedluzane m.in. w
tym celu, aby da¢ czas pozwanej na zmiane uchwaly, wydanej z naruszeniem prawa. W pierwotnej wersji uchwaly
byly bowiem przewidziane obostrzenia w zakresie szerszym niz wynika to z ustawy o ochronie Srodowiska. Uchwala
w takim ksztalcie pozbawiala powoda w ogdle mozliwoSci prowadzenia gospodarki rolnej. Uchwala z dnia 12
grudnia 2012r. Rada Gminy D. zmienila powyzsze zapisy, jednakze nadal akt ten ogranicza powoda w korzystaniu z
nieruchomoéci i zmusza do zmiany jej przeznaczenia.

W pierwszej kolejnoéci, wobec braku mozliwoéci zabudowy, nieruchomosci powoda bezpowrotnie stracily na wartosci.
Ponadto, w zwiazku z wprowadzeniem uzytku ekologicznego i licznymi zakazami, powdd nie moze powiekszac swojej
hodowli koni (nie ma ich gdzie wypasac¢ — konie niszcza obszar chroniony, znieksztalcaja rzezbe terenu, uszkadzaja
glebe i ro$linnos¢ itp.), rozwija¢ typowej produkeji rolnej (m.in. w zakresie siania zbdz, zbierania siana), rozszerzyc
dzialalnos$ci w kierunku agroturystyki, w tym — wybudowac wyciggu narciarskiego.

Po zmianie uchwaly nr (...) z 15 czerwca 2011r. uchwala Rady Gminy nr (...) z 12 grudnia 2012r., powdd zlecit
wykonanie kolejnej ekspertyzy prywatnej rzeczoznawcy majatkowemu. W oparciu o tre$c tej drugiej opinii, obecnie
powod okreslit wysoko§é poniesionej szkody na kwote 63 500 zl.

W tym stanie rzeczy, powodztwo jest zasadne i konieczne.



Jako podstawe prawna zadania odszkodowania w zwiazku z opisanymi ograniczeniami powdd wskazal przede
wszystkim przepisy art. 129 i n. ustawy o ochronie $§rodowiska (k. 3 — 13).

Pozwana Gmina D. w D. wniosla o oddalenie powddztwa i zasgdzenie na jej rzecz od powoda zwrotu kosztow
procesu.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew podala, ze przepis art. 129 ustawy Prawo ochrony Srodowiska ma
zastosowanie do szkody, obejmujacej obnizenie wartosci nieruchomosci, jezeli dojdzie do waznego i rzeczywistego
uszczuplenia zakresu i sposobu dotychczasowego korzystania z nieruchomos$ci lub zmuszenia wlasciciela do
zmiany jej dotychczasowego przeznaczenia. Warunkiem odpowiedzialno$ci odszkodowawczej jednostki samorzadu
terytorialnego jest zatem wystapienie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoéci. Wowczas szkoda obejmuje
rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci

W toku postepowania administracyjnego ustalono, ze wskazane w pozwie dzialki sa typowo rolne, poroéniete
roé$linno$cia lakowa. Stanowia one uzytki zielone: lgkowo — pastwiskowe. Jedna z dzialek porasta kilkanascie 20 — 30 —
letnich sosen. Powod potwierdzil, ze jest rolnikiem, specjalizujacym sie w hodowli koni, a przedmiotowe dzialki objete
s3 programem rolno — $§rodowiskowym, w ramach pakietu ,rolnictwo ekologiczne”, ktérego gldownym kierunkiem
dzialalnoSci jest produkcja ro§linna z przeznaczeniem na pasze i sposobem uzytkowania ko§no — pastwiskowym.

Zdaniem pozwanej, powdd nie wskazal, na czym polega uniemozliwienie mu prowadzenia dotychczasowej dziatalnosci
rolniczej, a swojej szkody upatruje w odstapieniu potencjalnych nabywcow od zakupu nieruchomos$ci na cele
budowlane. Tymczasem, planowane przeznaczenie nieruchomosci pozostaje bez znaczenia.

Pozwana podniosla, ze nieprawdziwe i goloslowne sa twierdzenia powoda, iz wprowadzone zakazy uniemozliwiaja lub
ograniczaja prowadzenie hodowli koni czy rozwijanie produkcji rolnej. W rezultacie dokonanej zmiany uchwaty Rady
Gminy D., mozliwe jest obecnie prowadzenie racjonalnej gospodarki rolne;j.

Pozwana podkreslila, ze nieruchomos$¢ nie byla dotychczas wykorzystywana do dzialalnos$ci agroturystyczne;j.
W tym stanie rzeczy, wniosek o oddalenie powo6dztwa jest w pelni uzasadniony (k. 181 — 184).
Sad ustalil, co nastepuje:

Powdd jest wladcicielem nieruchomoéci rolnej gruntowej niezabudowanej, sktadajacej sie m.in. z dzialek o numerach:
(...), (...), (...) 1 (...) polozonej w obrebie B. gm. D., o lacznej powierzchni 1,2269 ha. Dzialki o numerach (...) powstaly
w wyniku podziatu dzialki nr (...), dokonanego w 2009r.

Ponadto, cze$¢ gospodarstwa rolnego powoda (o powierzchni okolo 3,29 ha) jest polozona w S..
bezsporne — potwierdzone dowodem w postaci wyciagu z wykazu zmian gruntowych z k. 100 - 104
Wymienione dzialki o numerach (...) stanowig uzytki zielone lgkowo — pastwiskowe.

Dla tego terenu brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy D., uchwalonego uchwalg
nr (...) Rady Gminy D. z 11 lipca 2006r. , dzialki te polozone sa w strefie potencjalnego rozwoju. (...) ta
zostala przewidziana dla rozwoju wielofunkcyjnego — mieszkalnictwa, rzemiosla, wytworczosci i skladow, bardziej
intensywnych form rolnictwa, a w rejonie jeziora D. i miejscowo$ci L. rowniez funkcji turystyczne;j.

bezsporne — potwierdzone dowodami w postaci fragmentu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego z k. 186 — 197, zeznania Swiadka M. L. z k. 322



W roku 2008r. powod sprzedal inne stanowiace jego wlasno$¢ dziatki:

- nr(...)— na rzecz K. P. — za cene 63 000 zl,

-nr (...) — narzecz E. Z. — za cene 115 000 71,

-nr (...) —narzecz T. J. — za cene 66 000 zl.

E. Z. na zakupionej dzialce postawila dom.

dowdd: umowy w formie aktu notarialnego z k. 64 — 94, zeznania $wiadka E. Z. z k. 307

W dniu 15 czerwca 2011r., Rada Gminy D. wydala uchwale nr (...) w sprawie utworzenia uzytku ekologicznego (...),
na podstawie art. 44 ust. 11 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody. Uzytek ten obejmowal m.in.
nieruchomos$ci powoda, w tym — wymienione dzialki.

Uchwala ta przewidywatla szereg ograniczen (jak na k. 97 — 98, par. 4), m.in. zakazywala:
- niszczenia, uszkadzania lub przeksztalcania obszaru,

- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu,

- uszkadzania i zanieczyszczania gleby,

- zakaz umy$lnego zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia nor, legowisk zwierzecych oraz tarlisk, oraz
wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolna, lesna, rybackaq i towiecka.

dowod: uchwatla na k. 96 — 99, Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) zk. 219 - 221

Powod wykorzystywal wymienione dzialki do celéw rolniczych tj. prowadzonej hodowli koni rasy (...). Przed powyzsza
uchwala Rady Gminy D. mial co najmniej kilkanaScie koni, ktére byly wypasane na terenie pdzniejszego uzytku
ekologicznego. Sa to konie o duzej wadze. Niszcza trawe i mchy kopytami, robig dziury w ziemi. Powod uprawiat takze
okolo 4 ha pola, przy uzyciu ciezkiego sprzetu. Obecnie tego nie robi. Ilo$¢ posiadanych koni zmniejszyla sie nastepnie
do 7 sztuk. Powdd i jego zona dzierzawia od sasiadéw ziemie, na ktorej wypasane sa konie.

Od 2010r. powdd uczestniczy w programach rolno — Srodowiskowych, obejmujacych m.in. wymienione w pozwie
dzialki. Z tego tytulu otrzymuje doplaty z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa Oddzial w O.. Powod
podjal zobowiazanie ekologiczne w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich (...) 2014 — 2016, ktérego okres
obowiazywania trwa do 2020r.

W zwiazku z objeciem tymi programami dzialek, ktérych dotyczy pozew, powdd pobral platnoéci rolno$rodowiskowe
i ekologiczne w wysokoSci:

- W 2010r. — 747 7,

- w 2011r. — 680 zl,

- wlatach 2012, 2013, 2014r. — po 638,40 zl,
- w 20151, — w kwocie 150,93 zl.

Platno$¢ ekologiczna podlega zwrotowi, gdy rolnik zmniejszyl wielko$¢ obszaru, na ktérym powinien realizowac
zobowiazanie ekologiczne, w czesci odpowiadajacej iloczynowi powierzchni obszaru, na ktorej zobowigzanie nie jest
realizowane i §redniej wysokosci platnosci ekologicznej za 1 ha, przyznanej w roku poprzednim.



Do 2012r. dzialka nr (...) nie byla objeta zadnym z programéw, z uwagi na zamiar powoda jej sprzedazy.
W 2011r. powdd przystapil rowniez do programu ochrony zasob6w genetycznych koni.

Uchwala Rady Gminy D., ustanawiajgca uzytek ekologiczny (...) nie wprowadzila dalej idacych ograniczen w
prowadzeniu przez powoda gospodarstwa rolnego anizeli program rolno$rodowiskowy, w ktérym uczestniczyt.

dowdd: za$wiadczenie z k. 250 — 254, dokumentacja fotograficzna z k. 257 — 262, zeznania §wiadkéw A. P. z k. 280 —
281, J. P. zk. 281 — 282, H. P. z k. 282 — 283, dokumentacja z k. 327 — 484, opinia bieglej z zakresu rolnictwa O. M.
pisemna z k. 505 — 509, pisemna uzupekiajaca z k. 531 — 534 z zalacznikiem z k. 535 — 536 i ustna z k. 581 — 582 odw.,
dokumentacja z k. 540 — 562, opinia bieglej z zakresu rolnictwa M. D. pisemna z k. 589 — 593 i ustna uzupelniajaca
z k. 617 — 618, informacja z (...) zk. 6241 752

Powdd uméwil sie z P. i J. W. co do sprzedazy na ich rzecz jednej z dzialek. Nabywcy chcieli na zakupionej dzialce
wybudowaé¢ dom. Na etapie finalizowania formalno$ci kredytowych dowiedzieli sie w Gminie D., iz nie uzyskaja
pozwolenia na budowe na tej dzialce, wobec czego zrezygnowali z jej zakupu. Zainteresowanymi zakupem jednej
z dzialek powoda byli takze M. i S. O., ktérzy rowniez zrezygnowali po uzyskaniu informacji o utworzeniu uzytku
ekologicznego.

dowdd: zeznania Swiadkow P. W. z k. 306, J. W. z k. 306, M. O. zk. 306 — 307, S. O. zk. 307

W dniu 24 lipca 2012r. powod zlozyl wniosek do Starostwa Powiatowego w O. o przyznanie mu odszkodowania,
w oparciu o tre$¢ art. 131 ust. 1 ustawy Prawo ochrony $rodowiska. W toku prowadzonego postepowania
administracyjnego powo6d podnosil, iz zakazy zawarte w uchwale Rady Gminy D. o ustanowieniu uzytku ekologicznego
powoduja, Ze nie ma on mozliwosSci uprawy areatu, wypasania koni, rozbudowy gospodarstwa, w tym — wybudowania
nowych obiektéw, zmiany profilu dzialalno$ci, skorzystania z innych programéw oferowanych przez (...) oraz
czerpania korzySci poprzez ustawianie tablic reklamowych, rozszerzenia dzialalnosci o agroturystyke.

bezsporne — potwierdzone dowodem w postaci pisma z k. 158 — 162, wniosku z k. 163 — 169, pisma z k. 170 — 172 i
pisma z k. 173 - 174

Uchwala z dnia 12 grudnia 2012r., Rada Gminy D. zmienila uchwale z dnia 15 czerwca 2011r. miedzy innymi w ten
sposob, ze dopuscila mozliwo$¢ prowadzenia na terenie uzytku ekologicznego czynnoéci zwiazanych z racjonalng
gospodarka rolna, le$ng, rybacka i lowiecka.

dowdd: uchwatla z k. 95, Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) zk. 222

Na zlecenie powoda rzeczoznawca majatkowy M. L. sporzadzil operaty szacunkowe dotyczace wyceny dzialek o
numerach (...).

W operacie sporzadzonym w marcu 2012r. rzeczoznawca majatkowy wycenit warto$¢ nieruchomosci przed
ustanowieniem uzytku ekologicznego na kwote 152 000 zl, za$ po ustanowieniu tego uzytku — na kwote 2000 zl.

W operacie sporzadzonym w marcu 2013r. rzeczoznawca majatkowy wycenil warto§¢ nieruchomosci przed
ustanowieniem uzytku ekologicznego na kwote 152 000 zl, zas po ustanowieniu tego uzytku — na kwote 88 500 zl.

dowdd: operaty z k. 17 — 39 oraz 40 — 56, zeznania Swiadka M. L. z k. 322

Decyzja z dnia 5 marca 2013r. ((...)), Starosta (...) odmowil powodowi ustalenia odszkodowania za ograniczenie
korzystania z nieruchomosci oznaczonej numerami dzialek: (...), (...) (...), (...), (...) i (...) o lacznej powierzchni 5,6017
ha obreb B., gm. D., w zwigzku z utworzeniem przez Rade Gminy D. uzytku ekologicznego (...).



W uzasadnieniu decyzji wskazano, powolujac sie na dokonane ustalenia, ze spos6b korzystania z nieruchomosci przed
ustanowieniem uzytku ekologicznego mial charakter wylacznie rolniczy. Ustawa Prawo ochrony Srodowiska zaklada,
ze ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, w zwigzku z ochrong zasobéw $rodowiska moze nastapié¢
poprzez poddanie ochronie obszaréw i obiektéw na podstawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody (art. 130 ust. 1
pkt 1), w tym ustanowienia uzytku ekologicznego jako formy ochrony przyrody. W toku prowadzonego postepowania
organ administracji stwierdzil jednak, ze podawane przez powoda ograniczenia, polegajace na braku mozliwo$ci
zwiekszenia stada koni, wypasu koni, uprawy zbdz, rozbudowy gospodarstwa rolnego, zmiany profilu gospodarstwa,
skorzystania z innych programéw proponowanych przez (...), nie maja miejsca. Prowadzona dotychczas gospodarka
rolna moze by¢ kontynuowana. Odnoszac sie do kwestii spadku wartoSci nieruchomos$ci organ administracyjny
wskazal, ze uwzglednilby to zmniejszenie, gdyby mialo miejsce ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci.
Organ administracyjny podkreslil, ze uchwala Rady Gminy nie zakazuje obrotu cywilnoprawnego przedmiotowych
nieruchomogci.

dowdd: decyzja z k. 59 - 63

Powolany w niniejszej sprawie biegly z zakresu szacowania nieruchomos$ci wycenil warto$¢ czesci nieruchomoéci
powoda, obejmujacej dzialki o numerach (...):

- przed data ustanowienia uzytku ekologicznego (...) — na kwote 111 890 zl,
- po wejéciu w zycie uchwaly Rady Gminy D. ustanawiajacej uzytek ekologiczny — na kwote 24 410 zl,
- po zmianie wymienionej uchwaly z 12 grudnia 2012r. — na kwote 58 190 zl.

Biegly zajal stanowisko, iz przed ustanowieniem uzytku ekologicznego wymienione dzialki mogly by¢ uzytkowane
odmiennie niz rolnie, w szczego6lnoéci — mogly uzyska¢ warunki zabudowy, pozwalajace na realizacje budownictwa
mieszkaniowego. Realizacja tego zadania bylaby utrudniona, z uwagi na spora deniwelacje dzialek. Biegly zwrdcil
takze uwage na nieurzadzony dojazd od dzialek. Okolicznoéci te zostaly uwzglednione przy sporzadzaniu wyceny.

dowdd: opinia pisemna bieglego P. S. z k. 644 — 687, opinia pisemna uzupekiajaca z k. 705 - 710 oraz opinia ustna
zk. 745 - 746

Brak jest podstaw do zakwestionowania autentycznosci zlozonych do akt sprawy dokumentéw.

Sad dokonywat oceny zeznan $§wiadkow i powoda z ostroznoécia, zwazywszy na ich stopien zainteresowania w sprawie.
Zdaniem Sadu, co do zasady brak jest podstaw do zakwestionowania ich wiarygodno$ci.

Zachodza pewne sprzecznoéci co do relacji Swiadkdw na temat faktycznych zamiarow powoda sprzedazy dzialek,
bowiem z zeznan matki powoda J. P. wynika, ze powdd nie chcial sprzedawaé pozostalej ziemi. Wobec tresci zeznan
P.iJ. W.oraz M.iS. O. - 0s6b trzecich nie zainteresowanych w wyniku sprawy — Sad nie dal wiary zeznaniom J. P. w
tym zakresie uznajac, ze zapewne $wiadek ten nie mial wiedzy co do rzeczywistych zamiaré6w powoda i jego zony.

Sad czesciowo podzielil wnioski bieglych z zakresu rolnictwa w cze$ci dotyczacej poréwnania ograniczen wynikajacych
z ustanowienia uzytku ekologicznego z ograniczeniami wynikajacymi z uczestniczenia przez powoda w programach
rolno — $rodowiskowych. W ocenie Sadu, sam fakt uczestniczenia przez powoda w programach rolno —
Srodowiskowych nie wyklucza jednak mozliwoSci poniesienia przez niego szkody. Wysoko$¢ szkody wynikajacej
z braku mozliwosSci dalszego prowadzenia dzialalno$ci hodowlanej i rolniczej w dotychczasowym zakresie (przy
uwzglednieniu faktu pobierania $§wiadczen zwiazanych z uczestniczeniem w programach i obowigzku zwrotu
Swiadczen w przypadku rezygnacji z programu) nie zostala jednak ostatecznie wykazana (art. 6 k.c.). Z pewnoScig
szkoda ta nie przekracza uszczerbku zwiazanego z ubytkiem wartoSci nieruchomosci, pozostajacym w zwiazku z
ustanowieniem uzytku ekologicznego. Nalezy zauwazyC, ze ostatecznie zadna ze stron nie wnosila o powolanie
kolejnego bieglego z zakresu rolnictwa.



Brak jest rowniez podstaw do zakwestionowania opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomoéci. Opinia ta jest
jasna i rzeczowa, za$ biegly wyczerpujaco odniost sie na pi$émie do zglaszanych przez pozwana zastrzezen.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest zasadne w czeSci.

Na gruncie rozpatrywanej sprawy, powod dochodzil od pozwanej naprawienia szkody spowodowanej ustanowieniem
uzytku ekologicznego (...) (art. 129 i n. ustawy o ochronie Srodowiska), pozostajacej w zwigzku z ograniczeniem
mozliwo$ci dotychczasowego korzystania z nieruchomosci.

W pierwszej kolejnoSci powdd wskazywal, ze w zwigzku z ustanowieniem uzytku ekologicznego, brak jest obecnie
mozliwo$ci sprzedazy posiadanych dzialek osobom trzecim na cele budowlane. Tymczasem powo6d mial takie plany
w stosunku do dzialek o numerach (...) (wczes$niej sprzedal kilka dzialek polozonych w poblizu). W zwiazku z
powyzszym, nastgpilo powazne obnizenie wartoSci rynkowej jego nieruchomos$ci. Pow6d dochodzi w niniejszej
sprawie odszkodowania wyliczonego jako rdznica wartoSci dzialek o numerach (...) przed ustanowieniem uzytku
ekologicznego i po jego ustanowieniu (w ostatecznym ksztalcie).

W dalszej kolejnosci powdd wskazywal na inne ograniczenia mozliwo$ci dotychczasowego korzystania z
nieruchomoéci — brak mozliwosci rozwijania hodowli koni, typowej produkeji rolnej (np. siania zb6z), rozszerzenia
dzialalnos$ci w kierunku agroturystyki.

Pozwana kwestionowala zadanie pozwu co do zasady i wysokosci twierdzac, ze powdd nie zostal ograniczony w
dotychczasowej mozliwoSci korzystania z nieruchomosci. Pozwana podkreslala, ze wymienione w pozwie dziatki majg
charakter typowo rolniczy i w taki sposob wykorzystywal je dotychczas powod. Co wiecej, dzialki te objete byly
programem rolno — §rodowiskowym, z tytutu uczestnictwa w ktérym powod pobieral stosowne $wiadczenia.

Decyzja z dnia 5 marca 2013r. ((...)), Starosta (...) odméwil powodowi ustalenia odszkodowania.

Zgodnie z treScig art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (t.jedn. Dz. U. z 2017r.,
poz. 519 ze zm.), jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub zjej
czesciw dotychczasowy sposoéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe
lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomosci moze zadaé¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci.

W zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadac odszkodowania
za poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoéci nieruchomosci (art. 129 ust. 2 ustawy).

Z roszczeniem, o ktorym mowa w ust. 1-3, mozna wystapic¢ w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia lub
aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 129 ust. 4 ustawy).
Termin ten zostal w omawianym wypadku zachowany.

W sprawach, o ktérych mowa w ust. 1-4, nie stosuje sie przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dotyczacych roszczen z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 129 ust. 5
ustawy).

W rozpatrywanej sprawie mamy do czynienia z roszczeniem odszkodowawczym, uregulowanym w art. 129 ust. 2
ustawy. Nie ulega watpliwoéci, ze przestanka tego roszczenia jest powstanie po stronie wlasciciela nieruchomoéci
szkody, w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci. Przepis ten jednak — w odréznieniu
od art. 129 ust. 1 ustawy — nie zaweza mozliwosci wystgpienia z roszczeniem jedynie do
przypadkow, gdy korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone.



W $wietle wypowiedzi doktryny i orzecznictwa nie ulega takze watpliwoSci, ze odszkodowanie na podstawie art. 129
ust. 2 ustawy o ochronie §rodowiska nie jest ograniczone wylacznie do szkody rzeczywistej, ale obejmuje rowniez
utracony dochod. Jego przestanka nie jest zbycie nieruchomo$ci. Z tresci przepisu wynika natomiast wprost, ze szkoda
moze polegac na obnizeniu wartoSci nieruchomoéci. W literaturze wskazuje sie jednak, ze szkode te nalezy rozumiec
wasko tj. jako uszczerbek majatkowy mozliwy do oceny w chwili opublikowania aktu normatywnego, w ktérym zawarte
sg ograniczenia.

Skoro przepis nie odwoluje sie do ,dotychczasowego sposobu korzystania” lub ,sposobu korzystania zgodnego z
przeznaczeniem” nalezy uznaé, ze wchodza tutaj w rachube wszelkie (zar6wno odpowiadajace faktycznym zamiarom
wlasciciela, jak i potencjalne) sposoby korzystania z nieruchomosci, jakie istnialy przed ustanowieniem uzytku
ekologicznego, a ktorych zakres po jego ustanowieniu zmniejszyt sie.

Sad uznal za co do zasady wykazany fakt, ze — niezaleznie od powyzszych rozwazan co do charakteru (rzeczywistego
lub potencjalnego) ograniczenia korzystania z nieruchomosci jako przeslanki roszczenia odszkodowawczego — powdd
rzeczywiScie mial zamiar sprzedaé co najmniej jedng z wymienionych w pozwie dzialek na cele budowlane osobom
trzecim. Potwierdzaja to wprost zeznania $wiadkow P. i J. W. oraz M. i S. O.. Nie mozna wykluczy¢, ze planowal
sprzedac inne dzialki w bardziej odleglej przyszlosci.

W rozpatrywanej sprawie powstaje jednak pytanie, czy za sposéb korzystania z nieruchomosci w rozumieniu
tego przepisu moze by¢ w ogble uznane postepowanie polegajace na podziale nieruchomosci i sprzedazy powstalych
w wyniku podzialu dzialek na cele budowlane osobom trzecim. Rozporzadzanie i korzystanie z nieruchomosci to
przeciez odrebne uprawnienia wlasciciela nieruchomosci w rozumieniu art. 140 k.c. Nie sposob nie podzieli¢ przy tym
twierdzenia, iz w zwigzku z utworzeniem uzytku ekologicznego powdd nie utracil samego prawa do rozporzadzania
nieruchomodcia.

Odpowiedz na powyzsze pytanie laczy sie z rozstrzygnieciem, czy przepis art. 129 ust. 2 powolywanej ustawy nalezy
interpretowaé rozszerzajaco czy tez $cie$niajaco. Zagadnienie to z kolei pozostaje w zwigzku z oceng, jak daleko winno
siega¢ prawo do rekompensaty przystugujace wlascicielowi w przypadku ograniczenia jego praw celem ochrony dobra
prawnego, jakim jest Srodowisko naturalne, w Swietle podstawowych zasad porzadku prawnego RP. W omawianym
wypadku, wartoécig konkurencyjna dla ochrony uprawnien plyngcych z ograniczenia prawa wlasnosci jest w istocie
ochrona interesu finansowego Gminy.

W rozpatrywanej sprawie Sad opowiada sie za szeroka interpretacja tego przepisu. Ochrona srodowiska naturalnego
jest bardzo istotng wartoScig konstytucyjna, ktéra uzasadnia ograniczenie prawa wlasnoSci. Nie moze to jednak
prowadzi¢ do naruszenia istoty tego prawa, ktére powodowaloby, ze traci ono uzyteczno$¢ dla jego wtasciciela (R. D.:
~Swoboda dla wilkoéw musi kosztowaé”, artykut, Rzeczpospolita, (...) (...)). Na szerokie rozumienie ,ograniczenia w
sposobie korzystania” wskazuje orzecznictwo przyjmujace, ze takim ograniczeniem jest np. powstanie konieczno$ci
znoszenia immisji (por. takze: wyrok SN z dnia 25 lutego 2009r., sygn. IT CSK 546,/08).

Niezaleznie od powyzszej oceny nalezy jednak stwierdzié, ze przeprowadzone w rozpatrywanej sprawie postepowanie
dowodowe (zwlaszcza opinia bieglego) daje podstawy do wniosku, Ze przed ustanowieniem uzytku ekologicznego
sam powod — potencjalnie — mogt uzyska¢ warunki zabudowy dla wskazanych w pozwie dzialek, decyzje o
pozwoleniu na budowe oraz wznie$¢ na nich budynki mieszkalne. Taki sposéb korzystania z nieruchomoéci przez
powoda byl teoretycznie mozliwy, zwazywszy na zapisy w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, cho¢ nalezy zarazem przyznadé, ze nie byl on prawdopodobny z ekonomicznego punktu widzenia i nie
odpowiadat on rzeczywistym zamiarom powoda w stosunku do nieruchomosci.

Stosownie do wnioskdw bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci Sad uznal, Ze przed ustanowieniem uzytku
ekologicznego powod mial mozliwo$c¢ sprzedazy dzialek na cele budowlane za wskazang przez bieglego kwote, za$ po
ustanowieniu tego uzytku mozliwo$¢ te utracil. R6znice stanowi kwota 53 700 zl (111 890 zt — 58 190 zt = 53 700 z}).



Odrebna kwestia pozostaje ocena, czy powod doznal jakichkolwiek innych ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci,
w zwiazku z uchwatami Rady Gminy D., dotyczacymi ustanowienia uzytku ekologicznego (...).

Whbrew wnioskom opinii bieglych z zakresu rolnictwa, Sad stoi na stanowisku, ze uchwaly Rady Gminy D. ograniczyly
mozliwo$ci korzystania z nieruchomo$ci przez powoda takze w inny spos6b. Wniosek ten dotyczy przy tym nie tylko
okresu, w ktéorym uchwala calkowicie zakazywala prowadzenia racjonalnej gospodarki rolnej.

Biegli oparli swoje stanowisko o braku ograniczen na fakcie, ze w chwili ustanowienia uzytku ekologicznego, powod
— w ramach uczestniczenia w programach rolno$rodowiskowych — przyjal na siebie dalej idace ograniczenia w
korzystaniu z nieruchomo$ci niz wynikajace z uchwal Rady Gminy.

Biegli byli jednak zgodni takze co do tego, ze uczestnictwo w programach ma charakter dobrowolny, ze powod
mogl zrezygnowaé w uczestniczeniu w programie (w calo$ci lub cze$ci), zwracajac uzyskane z tego tytutu $wiadczenia.
Tymczasem nie ma mozliwo$ci odstgpienia od ograniczen wynikajacych z uchwal Rady Gminy. Z wypowiedzi bieglej
O. M. wynika wprost, ze ,gdyby nie ten program, to jakas szkoda by byla”, ze ,powd6d po zakoniczeniu programu mogt
przej$¢ na rolnictwo konwencjonalne, a w zwigzku z tym jaka$ szkoda powstanie” oraz ze ,pierwszy zapis uchwaly
rzeczywiScie ogranicza mozliwo$¢ hodowli koni” (rolnik nie powinien wowczas praktycznie nic robic).

Sad podzielit zgodne wnioski opinii bieglych w zakresie, w jakim odnosza sie do poréwnania ograniczen wynikajacych
z uchwat Rady Gminy D. i programdéw rolnosrodowiskowych.

Zastanawiajace s jednak wypowiedzi bieglych co do praktycznej mozliwo$ci wypasania koni na terenie uzytku
ekologicznego. Zgodnie ze stanowiskiem bieglych, konie mogly by¢ wypasane na tym terenie, cho¢ mozliwo$¢
wyrzadzenia przez nie szkod zalezala takze od ich iloSci. Zdaniem bieglej M. D., nie mozna odpowiedzie¢ na pytanie,
czy wprowadzenie uchwaly radykalnie zmienilo sposob uzytkowania gospodarstwa, dop6ki sama pozwana nie wyjasni,
co nalezy rozumie¢ przez zanieczyszczanie i uszkadzanie gleby, o ktéorym mowa w uchwale.

Na podstawie zeznan A. P. nalezy stwierdzi¢, ze powod wystepowal o wyjaénienie uchwaty do Gminy D.. Bylo ono
jednak ogolnikowe i nie pozwolilo na wyciagniecie jednoznacznego wniosku co do mozliwoéci dalszego prowadzenia
hodowli koni na terenie objetym uzytkiem ekologicznym. Tymczasem, jest to kwestia niezwykle istotna dla dalszego
funkcjonowania jego gospodarstwa. Watpliwoéci powoda — zwazywszy na opisane wilaéciwoéci koni rasy (...) i
wypowiedz bieglej M. D. — wydaja sie uzasadnione.

Opinie bieglych z zakresu rolnictwa nie udzielily w szczeg6lnoéci definitywnej odpowiedzi na pytanie, czy pod rzadami
uchwaly powdd utracil mozliwo$¢é wjechania na ten teren ciezkim sprzetem i jego uprawy (obie biegle zatozyly, ze
grunty te byly wcze$niej wykorzystywane jako pastwiska).

W ocenie Sadu mozliwo$¢é rezygnacji z uczestniczenia w programie rolnosrodowiskowym sprawia, ze — zwazywszy
na wysoko$¢ pobranych przez powoda Swiadczen — powdd nadal mogt byé nadal zainteresowany sprzedaza
dzialek osobom trzecim na cele budowlane, ewentualnie — dalszymi inwestycjami na nieruchomosci (np. celem
rozwiniecia dzialalnoéci agroturystycznej). Gdyby nie uchwala ustanawiajaca uzytek ekologiczny, byé moze powod nie
kontynuowalby udzialu w programie rolno$rodowiskowym.

Opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci pozwala na wniosek, ze zysk ze sprzedazy dzialek znacznie
przekroczylby Swiadczenia uzyskiwane z tytulu uczestnictwa w programach rolno$rodowiskowych. W pozostalym
zakresie - zgodnie z twierdzeniami bieglej O. M. — mozna wnioskowac, ze jaka$ szkoda powstalaby, ale w oparciu o
zebrany w sprawie material nie sposéb oceni¢ jej rozmiaru i poréwna¢ do wysokoéci doplat podlegajacych zwrotowi
w przypadku rezygnacji z programu.

Nie ulega jednakze watpliwos$ci, ze poprzez korzystanie z programéw rolnosrodowiskowych, a w zwiazku z tym —
uzyskiwanie platnosci ekologicznej, powod doprowadzil do faktycznego zmniejszenia rozmiaru szkody (ustalonej jako



zmniejszenie warto$ci nieruchomosci o kwote 53 700 zl). Gdyby bowiem powdd sprzedal nieruchomo$¢, nie mialby
jednocze$nie mozliwo$ci uzyskiwania przewidzianych programami doplat.

Z tego wzgledu Sad pomniejszyl warto$¢ naleznego powodowi odszkodowania do kwoty 46 368,47 z}. Sad ustalil w
oparciu o informacje uzyskane od (...), ze w przypadku rezygnacji z programoéw rolnosrodowiskowych, zwrotowi
podlegaloby lacznie 7331,53 zl (5 x 640 zl = 3200 zt — orientacyjna wysoko$¢ doptat spodziewanych za kolejne lata,
638,40 x 4 = 2553,60 zl, 3200 zl + 2553,60 z + 747 zt + 680 zl + 150,93 zl), przy czym omyltkowo Sad doliczyl kwote
747 z}, stanowigcg warto$¢ doplaty za 2010r. oraz kwote 638,40 zl (zostala ona przez (...) podana dwukrotnie jako
warto$¢ doplaty za 2013r., prawdopodobnie przez omylke.

Powyzsze wyliczenia maja co najmniej w czeSci charakter szacunkowy (art. 322 k.p.c.).

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie powolanych przepisow w zwigzku z art. 481 par. 1 k.c., Sad uwzglednit
zadanie pozwu w czeSci wskazanej w pkt I sentencji wyroku, za§ w pozostatej cze$ci powoddztwo oddalil.

O kosztach procesu Sad orzekt stosownie do tresci art. 100 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia przy
zalozeniu, ze powod wygrat sprawe w 73 % - ach (ponoszac koszty w wysoko$ci: 3000 zl tytulem zaliczek na
wynagrodzenie bieglych, 3175 zl tytulem oplaty od pozwu, 3600 zl tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego i 17 zl
tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa), a pozwana — w 27% - ach (ponoszac koszty zastepstwa procesowego
w wysokoSci 3600 z}).

O nie uiszczonych kosztach sadowych (973,94 z1), Sad orzekl stosownie do tresci art. 113 ustawy o kosztach sgdowych w
sprawach cywilnych, obciazajac nimi strony stosownie do stopnia, wjakim przegraly sprawe (pkt IV sentencji wyroku).

SSR Anna Kabziniska



