Sygn. akt I C 2522/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2016 r.

Sad Rejonowy w Olsztynie, Wydzial I Cywilny,

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Piotr Zywicki

Protokolant: sekr. sgdowy Malgorzata Karwacka

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2016r. w Olsztynie,
na rozprawie,

sprawy z powddztwa J. S.,

przeciwko Gminie O.,

o zaplate,

I zasadza od pozwanej Gminy O. na rzecz powddki J. S. kwote 46.000 z} (czterdzieSci szeSé tysiecy zlotych) z
ustawowymi odsetkami od dnia 14.02.2014 r. do dnia zaplaty;

IT w pozostalym zakresie oddala powodztwo;

IIT zasadza od pozwanej Gminy O. na rzecz powddki J. S. kwote 3.922,77 7zl (trzy tysiace dziewiecset dwadzieScia dwa
zlote 77/100) tytulem zwrotu kosztow procesu;

IV nakazuje Sciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sadu Rejonowego w Olsztynie) tytulem tymczasowo
poniesionych wydatkéw: od powddki J. S. kwote 463,23 zl (czterysta szeSédziesiat trzy zlote 23/100) za$ od pozwanej
Gminy O. kwote 2.917,98 z} (dwa tysiace dziewiecset siedemnascie ztotych 98/100).

/-/ SSR Piotr Zywicki

Sygn. aktI C 2522/14

UZASADNIENIE

Powodka J. S. domagala sie zasadzenia od pozwanej Gminy O. kwoty 53.300 zl, wraz z odsetkami ustawowymi od
dnia 20.07.2013r. do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze na skutek wydania przez Gmine decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na zmianie uzytkowania parteru budynku przy ul. (...) w O. oraz nadbudowie pierwszego pietra i
wykonaniu podpiwniczenia tego budynku, powstal budynek siegajacy okien nieruchomosci powodki, tj. jej lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w sasiednim budynku (tj. budynku przy ul. (...) w O.). Na wysoko$ci okien jej lokalu
znalazl sie dach nowo powstalego budynku, ktoéry spowodowal ograniczenie widoku z okna a ponadto zacienienie
lokalu. Dodatkowo charakter prowadzonej dzialalnosci w budynku polegajacej na urzadzaniu imprez tanecznych
powodowal, ze po godzinie 22 slychaé¢ bylo gloéna muzyke ktora przeszkadzala i uniemozliwiala sen. Skutkiem
powyzszego powodka zdecydowala sie sprzedaé swoja nieruchomoé¢ i w dniu 16.09.2013r. dokonala tego za kwote
112.000 zl, to jest o wiele nizszg niz kwota mozliwa do uzyskania za mieszkanie o podobnej wielkosci i standardzie.



Powodka zwracala sie do Gminy o wyplate odszkodowania w trybie art. 63 ust. 3 w zw. z art. 36 ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Gmina odmowita zaplaty wskazujac, ze koszty
realizacji roszczen wymienionych w tych przepisach ponosi inwestor. Dochodzona pozwem kwota stanowi réznice
miedzy cena sprzedazy nieruchomos$ci powddki a $rednia cena nieruchomosci podobnej wielkosci i standardzie (k.

2-4).

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina O. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu.
Jednoczes$nie zlozyla wniosek o przypozwanie inwestoréw. W uzasadnieniu wskazala, ze podnoszone przez powodke
zarzuty dotyczace okoliczno$ci ktore mialby mie¢ wplyw na obnizenie wartosci jej lokalu byty wnikliwie badane w toku
postepowania administracyjnego, gdzie nie zostaly potwierdzone. Dodatkowo skazala, ze wydana decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu musiala zosta¢ wydana i ,nie zmienila ani istniejacej na tym terenie funkcji ani
sposobu jej zabudowy a jedynie sankcjonowala kontynuacje juz istniejacych” co oznacza, ze nie mogla spowodowac
obnizenia wartoSci lokalu powo6dki. Ponadto zdaniem powo6dki nie udowodnila ona ani wysoko$ci szkody ani zwigzku
przyczynowego (k. 56).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka byla wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...), dla ktérego tut. Sad
Rejonowy prowadzil ksiege wieczysta nr (...) z wlasno$cig ktérego zwiazany byl udzial (...) w nieruchomosci wspolnej
opisanej w ksiedze wieczystej nr (...), stanowiacej dzialke nr (...). Dzialka ta sasiaduje bezposérednio z dzialka nr (...),
na ktorej znajdowal sie budynek opatrzony nr (...). W dniu 14.04.2010r. na wniosek K. W. i K. F. Prezydent Miasta O.
decyzja z dnia 17.06.2010r. nr I- (...) (sygn.. AB. (...)-15-25/10) ustalil na ich rzecz warunki zabudowy. Kolejna decyzja
z dnia 11.02.2011r. nr II- (...) (sygn.. 7353-15-1/11) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe.
Nastepnie decyzja z dnia 18.01.2012r. Nr I-18/2012r. (sygn.. PP.6730.158.2011) Prezydent Miasta O. ustalil na
wniosek wymienionych warunki zabudowy dla inwestycji obejmujacej przebudowe istniejacego budynku handlowego
na potrzeby Centrum Kulturalnego wraz z rozbiérka budynku magazynowego na dzialce (...) i zmiana sposobu
uzytkowania fragmentu parteru, piwnicy i pietra budynku poloznego na dzialce (...), budowa miejsc postojowych na
dzialce (...) oraz budowa niezbednych przylaczy. Na tej podstawie kolejna decyzja z dnia 16.04.2012r. nr IT (...) (sygn.
(...)) zmieniajaca decyzje z dnia 11.02.2011r. nr II- (...) zostalo udzielone pozwolenie na wykonanie prac budowlanych
oraz zostal zatwierdzony projekt budowlany zamienny. W wyniku wydania ww. decyzji powstal budynek dwupietrowy,
ktory siegat okien mieszkania powodki.

(bezsporne, por. decyzje w aktach postepowania administracyjnego — zalaczniku; kserokopie zdjeé¢ k. 34-35)

Pismem z dnia 18.07.2013r. powddka bezskutecznie zwracala sie do Gminy O. z wnioskiem o wykup nieruchomosci.
W dniu 16.09.2013r. sprzedala mieszkanie za kwote 112.000 zl.

(bezsporne, por. pismo k. 37, umowa k. 7-9)

Po sprzedazy lokalu pismem z dnia 07.10.2013r. powbddka zlozyla wniosek o wyplate odszkodowania z powodu
obnizenia warto$ci jej nieruchomosci bedacej skutkiem wydania decyzji dotyczacych inwestycji poczynionych w
jej sasiedztwie. W dniu 24.02.2014r. pozwana odméwila wyplaty odszkodowania wskazujac, ze koszty realizacji
dochodzonych przez powodke roszczen ponosi inwestor.

(bezsporne, por. pisma k. 38, k. 39)

Powodka pismem z dnia 12.03.2014r. wezwala pozwana do zaplaty kwoty 54.300 zl wyznaczajac termin 7 dni. Pismo to
pozwana otrzymala w dniu 13.03.2014r. Pozwana zaplaty odmoéwila, podtrzymujgc swoje dotychczasowe stanowisko.

(dowdd: pisma k. 40-41, k. 42).

Réznica miedzy wartoScig sprzedanej przez powddke nieruchomosci (lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)),
okre$lona na dzien jej sprzedazy, przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po wydaniu decyzji o



warunkach zabudowy a jej warto$cia okre$lona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego przed
wydaniem tych decyzji lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomo$ci przed wydaniem tych decyzji wynosi
46.000 zl. Warto$¢ rynkowa sprzedanej nieruchomoéci na dzien sprzedazy wynosila 115.000 zl, tj. byla nizsza niz
cena sprzedazy o 3.000 zt.

(dowod: opinia bieglej k. 104-151)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Uwzgledniajac zebrany material dowodowy powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Sad ustalit stan faktyczny w oparciu o dokumenty przedlozone przez powoda, dokumentacje ztozong przez pozwang
(zalacznik) oraz opinie biegle;j.

Ani zlozonej dokumenty ani opinia bieglej kwestionowana nie byla. Pozwana wprawdzie zlozyla zastrzezenia do opinii
(k. 168), jednakze zastrzezenia te — z uwagi na zakreslony stronom termin a na ich skladanie (k. 153) nalezalo pomingé
jako sp6znione (k. 190).

Pozostale wnioski dowodowe nalezalo ocenié jako zbedne (art. 227 kpc a contrario), co skutkowalo ich pominieciem
(k. 76).

Poza sporem pozostawal fakt istnienia decyzji opisanych w stanie faktycznym oraz fakt sprzedazy lokalu. Spor w istocie
dotyczyl wysokoSci odszkodowania jak i podmiotu zobowigzanego do jego uiszczenia. W ocenie pozwanej, podmiotem
zobowiazanym byli inwestorzy, tj. osoby co do ktoérych pozwana zlozyta wniosek o przypozwanie. W tym miejscy
nadmieni¢ nalezy, ze osoby nie wstapily do sprawy w charakterze interwenientéw ubocznych pomimo prawidlowego
ich pouczenia i zawiadomienia o terminie rozprawy (k. 70, k. 71).

Zgodnie z art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U.2015.199 z pdzn. zm.) jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, wartosé
nieruchomoéci ulegla obnizeniu, a wlaciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ i nie skorzystal z praw,
o ktérych mowa w ust. 11 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania ré6wnego obnizeniu warto$ci nieruchomosci.

Regulacje powyzszg - na podstawie art. 63 ust. 3 ustawy - stosuje sie odpowiednio w sytuacji gdy skutki te wywoluje
decyzja o warunkach zabudowy. Przy czym koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 11 3, ponosi
inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Prawidlowa wykladnia art. 63 ust. 3 w zw. z art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym prowadzi do wniosku, ze inwestor kazdorazowo ponosi odpowiedzialno$¢ za
podjete przez siebie dzialania prowadzace do wydania decyzji o warunkach zabudowy, jezeli wydanie takiej decyzji
skutkowa¢ bedzie obnizeniem warto$ci nieruchomos$ci innej osoby. Jednakze do realizacji roszczen oséb trzecich
kazdorazowo obowigzana jest gmina, ktérej przystuguje wzgledem inwestora roszczenie zwrotne odpowiadajace jego
obowiazkowi pokrycia poniesionych przez gmine kosztoéw zwiazanych z realizacjg roszczen osob trzecich. Przy czym
ewentualne roszczenie zwrotne gminy do inwestora staje sie wymagalne dopiero z chwila, gdy ten ostatni uzyska
ostateczne pozwolenie na budowe.

Sposéb wyliczenia odszkodowania jakie pozwana powinna uiSci¢ na rzecz powodki okreSlony jest w art. 37 ust. 1w
zw. z art. 63 ust. 3 ww. ustawy. W $wietle opinii bieglej obnizenie wartoSci nieruchomos$ci powodki pozostajace w
zwigzku z wydaniem opisanych w pozwie decyzji o warunkach zabudowy obliczone na dzien sprzedazy przez powodke
nieruchomosci wynosi 46.000 zl.

Powdbdka sprzedata nieruchomo$é za cene 112.000 zl, tj. nizsza niz warto$é rynkowa (wyliczona przez biegla na 115.000
zh). Brak bylo zatem podstaw, aby ewentualnie pomniejszaé kwote naleznego jej odszkodowania co mogloby byc
uzasadnionym, gdyby lokal sprzedala za cene wyzsza niz jego rzeczywista warto$¢ rynkowa.



Uwzgledniajac powyzsze, na podstawie cytowanych przepiséw nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powodki kwote
46.000 zl.

Na podstawie art. 481 § 1 keiart. 455 k.c. nalezalo zasadzié odsetki ustawowe od zasgdzonej kwoty od dnia 14.02.2014r.
do dnia zaplaty. Pozwana byla bowiem wezwana do zaplaty odszkodowania w konkretnej kwocie (tj. 54.300 zl) pismem
z dnia 7.10.2013r. (k. 38). Z uwagi na brak dowodu doreczenia pisma, najwcze$niejszym terminem zjakim mozna byla
przyjac fakt zapoznania sie z wezwaniem byl 6.02.2014r., tj. dzien odmowy wyplaty opisany w piSmie pozwanej z dnia
24.02.2014r. (k. 39). Przyjmujac termin 7 dni jako realny termin ,niezwloczny” w rozumieniu art. 455 ke, terminem
poczatkowym do naliczania odsetek ustawowych byl 14.02.2014r.

W pozostalym zakresie powddztwo nalezalo oddali¢ jako niezasadne.

O kosztach orzeczono w mysl art. 100 kpc (pkt III wyroku). Powddka przegrala sprawe w 13,70% za$ pozwana w
86,30% i w takim zakresie strony powinny ponie$¢ koszty procesu.

Na koszty poniesione przez powddke w lacznej kwocie 5117 zl skladala sie 3.600 zl tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika, 17 zt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, 1000 zl tytulem czeéciowej oplaty od pozwu oraz 500 zl
zaliczki na wynagrodzenie bieglego. Powddce nalezy sie zatem od pozwanej 86,30% tej kwoty, tj. 4.415,97 zl. Pozwana
poniosta koszty 3600 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika a tym samym moze domagac sie od powddki 13,70%
tej sumy, tj. 493,20 zh

Ostatecznie zatem nalezalo zasadzi¢ o pozwanej na rzecz powddki réznice tych kwot, tj. 3.922,77 zh.

W pkt IV rozstrzygnieto o wydatkach poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa w kwocie 3381,21 zl, na ktéra
skladalo sie: 1665 zl oplaty od ktérej powddka zostala zwolniona (X Co 955/14) oraz 1716,21 zl tytulem wynagrodzeni
bieglej. Zgodnie z art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ustawy o kosztach w sprawca cywilnych w zw. z art. 100 kpc nakazano
$ciggna¢ od obu stron odpowiednie kwoty w zakresie, w jakim sprawe przegraly.

/-/ SSR Piotr Zywicki



