Sygnatura akt I C 935/19

UZASADNIENIE

Powodowie B. P. i A. P. wniesli pozew przeciwko Skarbowi Panstwa — (...) Zarzadowi (...) w G. poczatkowo o
zaplate kwoty 1.500 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 9 maja 2019r. do dnia zaplaty tytulem
odszkodowania na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska.

W uzasadnieniu pozwu podniedli, ze sa wlaScicielami dzialki nr (...) polozonej w gminie wiejskiej M., ktéra na mocy
uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 27 lutego 2017r. znalazla sie w granicach strefy I. obszaru ograniczonego
uzytkowania wokol L. Wojskowego w K., co doprowadzito do ograniczenia sposobu korzystania z niej i zmniejszenia
jej warto$ci. W zwigzku z tym, na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony srodowiska powodom przystuguje
odszkodowanie z tego tytulu. Lotnisko wojskowe znajduje sie w zarzadzie pozwanego. Jak wskazano nastepstwem
utworzenia ww. obszaru jest wplyw na sytuacje faktyczna i prawna nieruchomosci i jej nizsza atrakcyjnosé na rynku.
Dzialalnoé¢ lotniska wplywa w sposob negatywny na przekroczenie dopuszczalnych standardéw jakosci srodowiska
(halas wydawany podczas przelotu przez ponaddZwiekowe samoloty wojskowe), a przepisy zwigzane z utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania znacznie ingeruja w prawa wiascicieli nieruchomogci (niemozno$¢ przeznaczenia
nieruchomosci na cele okreslone w uchwale), co powoduje utrate warto$ci nieruchomoéci.

(pozew, k. 3-7v)

Pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci, kwestionujac zwiazek przyczynowy pomiedzy wprowadzeniem
uchwaly a rzekomym spadkiem wartoSci nieruchomos$ci stanowiacej wlasno$¢é powodéw, a takze zarzucajac, ze
powodowie nie wykazali samego faktu obnizenia cen nieruchomogci. Lotnisko istnieje od wielu lat i niezrozumialym
dla pozwanego jest dlaczego dopiero w ostatnim czasie mialby nastgpi¢ spadek warto$ci polozonych w jego poblizu
nieruchomoéci. Samo wejScie w zycie uchwaly sejmiku nie jest zrédlem szkody, a jedynie jedna z przeslanek.
Kolejng przeslanka jest wprowadzenie w drodze ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania zarzadzen
ograniczajacych wlaScicielowi sposob korzystania w zakresie dotychczasowym. Pozwany zarzucil, ze powodowie nawet
nie uprawdopodobnili wysoko$ci szkody i zaproponowana przez nich kwota jest caltkowicie dowolna, a takze zwrocil
uwage na rozbieznoS$ci w okresleniu wysoko$ci zadania w stosunku do wezwania do zaplaty.

(odpowiedz na pozew, k. 21-27)

W toku procesu powodowie rozszerzyli powodztwo, zadajac ostatecznie zaplaty kwoty 50.000 zt wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia 9 maja 2019r. do dnia zaplaty.

(pismo procesowe powodéw z dnia 11 lutego 2020r., k. 43, pismo procesowe powodéw z dnia 1 lutego 2022r., k.
354-355V)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowie B. P. i A. P. sg wspdlwlaécicielami na prawach wspoélnosci ustawowej majatkowej malzenskiej
nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym stanowiacej dziatke nr (...) obszaru 0,2 ha polozonej w
miejscowodci (...) przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Malborku prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Przedmiotowa
nieruchomo$¢ powodowie nabyli na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci z dnia 4 lutego 2010r.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wydruk z ksiegi wieczystej nr (...), k. 9-12)

Przedmiotowa nieruchomo$é gruntowa zostala zakupiona przez powodéw za kwote okolo 60.000 zt. W 2011r. na
ww. dzialce powodowie wybudowali dom jednorodzinny w zabudowie wolnostojacej. W chwili nabycia dziatki przez
powoddéw L. Wojskowe w K. juz istnialo i funkcjonowato.

(dowod: przestuchanie powoda A. P., plyta CD k. 48)



W dniu 27 lutego 2017 roku Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwale nr 334/XXXI1/17 w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania wokol L. Wojskowego w K.. Na podstawie przedmiotowej uchwaly utworzono obszar
ograniczonego uzytkowania wokét L. Wojskowego w K. (...) M./K., dla czeSci lezacej na terenie wojewodztwa (...),
ktbrego zarzadca jest (...) Zarzad (...) w G..

W obszarze ograniczonego uzytkowania wyrézniono dwie strefy ze wzgledu na rodzaj chronionego terenu tj.:

- strefe I (strefa wewnetrzna), ograniczona od zewnatrz obwiednia izolinii 50 dB w porze nocnej i 60 dB w porze
dziennej oraz od wewnatrz — granicg terenu lotniska,

- strefe II (strefa zewnetrzna), ograniczong od zewnatrz granica obszaru ograniczonego uzytkowania (obwiednia
izolinii 45 dB w porze nocnej, wymaganej dla teren6w o podwyzszonych standardach akustycznych) oraz od wewnatrz
— obwiednia izolinii 50 dB w porze nocnej i 60 dB w porze dziennej (wymagana dla terendéw zabudowy mieszkaniowej).

Zgodnie z treScia uchwaly w strefie I.:

- zakazuje sie przeznaczenia terenu pod budowe szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkéw zwiazanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, takich jak szkoly, przedszkola, internaty, domy dziecka itp., zakaz tworzenia
stref ochronnych A uzdrowiska;

- zakazuje sie lokalizowania nowych obiektow pelniacych funkcje szpitali, domoéw opieki spolecznej oraz budynkéw
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, takich jak szkoly, przedszkola, internaty, domy
dziecka itp.;

- zakazuje sie zmiany funkcji istniejacych budynkéw na obiekty pelniace funkcje szpitali, doméw opieki spolecznej
oraz budynkéw zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy;

- dopuszcza sie przeznaczanie nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa na warunkach okre§lonych w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego na warunkach
okre$lonych w decyzji o warunkach zabudowy, pod warunkiem zapewnienia odpowiedniej izolacyjnosci przegrod
budowlanych oraz wla$ciwego klimatu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej;

- dopuszcza sie lokalizowanie obiektow zabudowy mieszkaniowej, pod warunkiem zapewnienia wlasciwego klimatu
akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej;

- dopuszcza sie rozbudowe i przebudowe istniejacych obiektéw podlegajacych ochronie akustycznej pod warunkiem
zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego wewnatrz budynkéow;

- nie wprowadza sie ograniczen dla obiektoéw niepodlegajacych ochronie akustycznej (§ 5);

- wistniejacych w budynkach z pomieszczeniami wymagajacym ochrony akustycznej nalezy zapewni¢ wlasciwy klimat
akustyczny, poprzez stosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej izolacyjnoS$ci akustycznej — zgodnie z ustawg
z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r., poz. 290 ze zm.) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy;

- w nowoprojektowanych budynkach zabudowy mieszkaniowej nalezy zapewni¢ odpowiednia izolacyjnosé §cian
zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach zewnetrznych, dach6w i stropodachéw — zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r.
Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r., poz. 290 ze zm.) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy (§ 6).

W wykazie stanowiacym zalgcznik do ww. uchwaly — zmienionym uchwala nr 369/XXXV/17 z dnia 22 maja 2017r.
— dzialka nalezaca do powoddw o nr 275/3 — znalazla sie w granicach strefy I. obszaru ograniczonego uzytkowania
wokét L. Wojskowego w K..

(okolicznoéci bezsporne)



Lotnisko Wojskowe w K. jest wlasno$cia Skarbu Panstwa i znajduje sie w zarzadzie (...) Zarzadu (...) w G..
(okoliczno$¢ bezsporna)

Objecie nieruchomosci nalezacej do powoddw stanowiacej dziatke nr (...) obszarem ograniczonego uzytkowania na
podstawie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) nr 334/XXXII/17 z dnia 27 lutego 2017 roku zmienionej uchwala nr
369/XXXV/17 z dnia 22 maja 2017r. nie mialo wplywu na warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci.

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci S. W., k. 65-108 wraz z pisemng opinia
uzupekniajgcs, k. 150-161 i ustng opinia uzupekiajaca, ptyta CD k. 344)

Pismem z dnia 19 kwietnia 2019r. powodowie wezwali Skarb Panstwa — (...) Zarzad (...) w G. do zaplaty m.in. kwoty
200.000 z} tytulem odszkodowania w zwiazku ze zmniejszeniem wartosSci przedmiotowej nieruchomosci w terminie
14 dni od otrzymania wezwania. Pismo zostalo pozwanemu doreczone w dniu 24 kwietnia 2019r.

(dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 19 kwietnia 2019r., k. 13 wraz z wydrukiem z portalu §ledzenia przesylek Poczty
Polskiej S.A., k. 14)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z przestuchania powoda, a takze
dowodu z opinii bieglych sadowych z zakresu szacowania nieruchomoéci S. W.iJ. S..

Oceniajac zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania wiarygodno$ci i mocy dowodowej dokumentéw przedlozonych przez strone powodowa w postaci
wydruku aktualnego stanu ksiegi wieczystej, a takze wezwania do zaplaty wraz z potwierdzeniem jego doreczenia,
albowiem zadna ze stron nie zglosita Zadnych zarzutéw co do ich autentycznoéci i wiarygodnosci.

Za wiarygodne nalezalo uznaé takze zeznania powoda A. P. odno$nie okolicznosSci i daty nabycia oraz zabudowy
przedmiotowe]j nieruchomosci. W tym wzgledzie Sad uznat zeznania powoda za szczerze, logiczne i niesprzeczne
z innymi dowodami. Natomiast zeznania powoda odnoénie warto$ci nieruchomosci przed ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, a takze jej aktualnej wartosci, a takze wplywu ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania na warto$¢ spornej dzialki stanowia jedynie subiektywna opinie powoda, ktéra nie znalazla
potwierdzenia w §wietle zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego.

W toku niniejszego postepowania Sad dopuécil dowod z opinii dwoch roéznych bieglych sadowych z zakresu
szacowania nieruchomosci, przy czym za w pelni miarodajny i przydatny do rozstrzygniecia sprawy dowdd uznal
opinie przedstawiong przez biegla S. W.. Zdaniem Sadu opinia ta zostala sporzadzona w sposbb rzetelny i
profesjonalny, zas wnioski koicowe — uzupelnione na rozprawie — sa jasne, kategoryczne i calkowicie przekonujace
dla Sadu. Nalezalo mie¢ przy tym na wzgledzie, Ze opinia zostala sporzadzona przez osobe posiadajaca duze
do$wiadczenie zawodowe (takze jako biegla sadowa) w zakresie szacowania utraty warto$ci nieruchomosci w zwigzku
z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotnisk (np. w G.). Przyjeta przez biegla metodologia
okreslenia wplywu ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotniska wojskowego na warto$¢ rynkowa
nieruchomo$ci powodoéw nie budzi zastrzezen w $wietle przepisow ustawy o gospodarce nieruchomoé$ciami oraz
przepisow wykonawczych do tej ustawy, jak tez w $wietle zasad logicznego rozumowania, wiedzy powszechnej
oraz zasad do$wiadczenia zyciowego. Zwazy¢ nalezy, iz z uwagi na ograniczong ilo$¢ transakeji biegla dokonata
analizy rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w zabudowie jednorodzinnej na terenie gminy
wiejskiej M. od stycznia 2017 roku, jak rowniez analizy cen transakcyjnych w obrebach tej gminy nieobjetych obszarem
ograniczonego uzytkowania. W oparciu o analize rynku w okresie od stycznia 2017 r. biegla ustalila, ze w przypadku
rynku nieruchomos$ciami zabudowanymi roczny wzrost cen w oparciu o Srednig cene miesieczng ksztalttowatl sie na
poziomie 17,35 %, natomiast w przypadku nieruchomosci nieobjetych (...) trend cenowy w tym samym okresie wynosil
14,69 %. Nadto, biegla odrebnie dokonala analizy cen transakcyjnych w obrebie objetym (...) w (...). W tym przypadku



z uwagi na zbyt mala probe nieruchomosci wyznaczenie trendu okazalo sie niemozliwe. Jednakze w oparciu o analize
trendu w gminie oraz obrebach nie objetych (...) biegla przyjela, ze trend ten byl zgodny z trendem zmian cen w calej
gminie, a nawet musiat by¢ nieco wyzszy niz w obrebach nieobjetych (...) (aby wyréwnac¢ ogdlny trend w gminie do
poziomu 17,35 %, co wynika z prostego rachunku matematycznego). Biegla por6éwnala takze ceny transakcyjne dla
nieruchomoésci zabudowanych potozonych w strefie 11 2 (...) i w konkluzji wskazala, ze ceny uzyskiwane z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w strefie 1 nie byly nizsze niz ceny za nieruchomosci w strefie 2. Malo tego, w tym samym
czasie w strefie 1 odnotowano transakcje nieruchomos$ciami zabudowanymi (ul. (...)), ktore osiagnely warto$ci powyzej
0,5 mln z}, podczas gdy transakcje w strefie 2 (ul. (...)) nie osiagnely takiej ceny transakeyjnej. Z kolei, za nieruchomo$¢
przy ul. (...) (strefa 1) uzyskano cene w wysokos$ci 799.000 zl, podczas gdy za nieruchomosci przy ul. (...) (strefa 2)
jedynie cene w wysoko$ci 500.000 zl. Przedmiotem wszystkich wymienionych transakeji byly podobne nieruchomoéci
zabudowane nowymi budynkami mieszkalnymi powyzej 100 m. Z treéci opinii bieglej wynika zatem, ze ceny ofertowe
z tytulu sprzedazy nieruchomosci znajdujacych sie w strefie 1 (...) nie odbiegalby od ogélnych trendéw na obszarze
gminy wiejskiej M. w ostatnich latach. W kazdym badz razie opinia nie potwierdza, aby nastapil spadek wartoéc
nieruchomo$ci potozonych w strefie 1 spowodowany ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

W przypadku drugiej opinii sporzadzonej przez bieglego J. S. watpliwosci Sadu wzbudzila przyjeta przez bieglego
metodologia wyznaczenia utraty wartoSci nieruchomosci. Zwazyé bowiem nalezy, iz przy okres$leniu zmiany wartosci
nieruchomoéci na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania biegly S., przyjal do wylicze utrate
warto$ci (Sw) na poziomie 8 %. Jak wyjasnil biegly przyjeta przez niego procentowa utrata wartos$ci nieruchomoscei
zwigzana jest wylacznie z halasem generowanym przez lotnisko, a nie z faktem wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania. Biegly powolywal sie w tym zakresie na wyniki badan prowadzonych na terenie USA i Kanady. Jak
argumentowal, zgodnie z wynikami ww. badan spadek warto$ci nieruchomo$ci mieszkaniowych polozonych w USA
na terenach oddzialywania hatasu lotniskowego ksztaltuje sig na poziomie 0,5 — 0,6 % na 1 dB ponad normatywny
rébwnowazny halas o poziomie 35 dB, stanowiacy §wiadoma spolecznie i ustalona naukowo akceptowana granica
halasu bezpiecznego dla zdrowia. Z kolei, wedlug badan kanadyjskich spadek warto$ci nieruchomosci potozonych
na analogicznych terenach ksztaltuje siag na poziomie 0,8 — 0,9 % na 1 dB ponad normatywny réwnowazny hatas
o poziomie 35 dB. Nadto, biegly swoje wyliczenia oparl na wynikach badan przeprowadzonych w odniesieniu
do lotnisk P.-L. oraz P.-K., gdzie rowniez uzyskano podobne wyniki, co w przypadku badan amerykanskich i
kanadyjskich. Jednakze, w ocenie Sadu, nie ma podstaw do takiego prostego przenoszenia wynikow uzyskanych w
przypadku innych lotnisk w drodze analogii do przedmiotowego lotniska. Brak bowiem jakichkolwiek przeslanek,
aby realia innych rynkow, zwlaszcza kanadyjskiego i amerykaniskiego poréwnywaé do realidw rynku okolic M..
Potwierdzila to zresztg biegla S. W., wskazujac, ze w Polsce jest dwanaScie obszaréw ograniczonego uzytkowania wokot
lotnisk i w przypadku kazdego z nich wystepuja inne ograniczenia. Zdaniem bieglej ustalenia dotyczace obnizenia
wartoSci nieruchomosci polozonych w jednym obszarze ograniczonego uzytkowania nie moga byé¢ bezpos$rednio
przenoszone na inny analogiczny obszar ze wzgledu na odmienne ograniczenia i réznice dotyczace lokalnego
rynku nieruchomosci. Odnoénie badan dotyczacych lotnisk (...) biegly powolywal sie na opracowanie dr B. H. pt
»Problematyka oceny zmiany warto$ci nieruchomosci w zwiazku z tworzeniem obszar6w ograniczonego uzytkowania
wokol lotnisk” (opublikowane we wrze$niu 2014 r. na stronie _(...).pl) dotyczace utraty wartoéci nieruchomosci
na rynku (...), zloZone przez niego w podobnej sprawie toczacej sie przed tut. Sadem pod sygnatura akt I
C 283/20. Jednak zwazy¢ nalezy, ze w przedmiotowym opracowaniu jednoznacznie wskazano, ze przenoszenie
wynikow badan dotyczacych jednego obszaru ograniczonego uzytkowania na inne jest niewlaéciwe a powolanie sie
na wyniki badan zagranicznych nie moze stanowi¢ podstawy do ustalenia powstania szkody w Polsce. Jednoczeénie,
w przedmiotowym opracowaniu wskazano, ze wlasciwym sposobem ustalenia ubytku warto$ci nieruchomosci w
przypadku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania jest badanie rynku lokalnego poprzez analize cen
transakcyjnych badz poprzez okreslenie relacji pomiedzy wzrostem halasu a spadkiem wartosci nieruchomoéci badz
analize por6wnawcza warto$ci rynkowej nieruchomosci poltozonych w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania
z wartoScig rynkowa nieruchomosci polozonymi poza takim obszarem. Z powyzszych wzgledow przedstawione przez
bieglego wnioski co do wysokoéci ubytku wartoSci nieruchomos$ci wskutek ustanowienia (...) nalezalo uznaé za
nieprawidlowe z uwagi na przyjeta bledna metodologie. Pomijajac jednak powyzsza kwestie metodologiczna odno$nie
zastosowania 8 % ubytku warto$ci nieruchomosci, po zlozeniu przez bieglego ustnych wyjasnien na rozprawie nalezalo



uznad, ze jego opinia niewiele rozni sie od opinii przedstawionej przez biegla S. W.. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze biegly
S. stwierdzil, ze z uwagi na bardzo ograniczong ilo¢ transakeji na rynku lokalnym niemozliwe jest ustalenie wplywu
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci poprzez poréwnanie cen transakcyjnych
sprzed ustanowienia obszaru i cen transakcyjnych po jego utworzeniu. Jednoczeénie, zwrocit uwage, ze w dalszym
ciggu w obrebie (...) dokonywane sg nieliczne transakcje nieruchomos$ciami niezabudowanymi, co wskazuje, ze
obrét nie ustat po 2017 roku. Ze wzgledu na zbyt mala probke statystyczna niemozliwe jest takze okreSlenie w
sposob wiarygodny trendu cenowego w obrebie wsi, w ktérej potozona jest nieruchomo$é powodow. Podobne wnioski
wynikaja z opinii bieglej J. — W..

Natomiast, na podstawie art. 235" § 1 pkt 2 kpc Sad pominal dowdd z opinii bieglego sagdowego z zakresu budownictwa.
Zgodnie z wnioskiem zgloszonym przez pozwanego przedmiotowy dowod mial zostaé przeprowadzony na okolicznosé
izolacyjnoéci przegrod zewnetrznych budynku usytuowanego na spornej nieruchomosci. Zwazy¢ jednak nalezy, iz
W niniejszej sprawie powodowie nie domagali sie zaplaty odszkodowania stanowiacego rownowarto$¢ naktadow
na wykonanie koniecznych prac adaptacyjno — modernizacyjnych, lecz odszkodowania z tytulu utraty wartosci
nieruchomo$ci w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania wokol lotniska wojskowego. Sg to
dwa rozne roszczenia. Jak bowiem wskazal Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 23 listopada 2021r., I ACa
607/20, L., ,brakjest jakichkolwiek podstaw do uznania, ze odszkodowanie za spadek warto$ci nieruchomosci zawiera
juz w sobie koszty adaptacji akustycznej budynku. Spadek warto$ci nieruchomosci wynika z samego jej polozenia
w obszarze ograniczonego uzytkowania i zwigzanej z tym ,stygmatyzacji” w powszechnej opinii uczestnikoéw rynku
obrotu nieruchomos$ciami. Rekompensata tego spadku polega na wyréwnaniu wlascicielowi réznicy, jaka powstala
w jego majatku w zwiazku z tym, Ze jego nieruchomosé¢ nie jest juz warta tyle, co byla przed wprowadzeniem ww.
obszaru. Odszkodowanie zwigzane z nakladami akustycznymi ma natomiast stworzy¢ wlascicielowi nieruchomosci
zabudowanej polozonej w obszarze ograniczonego uzytkowania realna mozliwo$¢ poprawy komfortu akustycznego
w $rodku nieruchomosci. Nie mozna automatycznie wskazywaé, ze w momencie, kiedy wlasciciel nieruchomosci
wykona prace adaptacyjne do wladciwego klimatu akustycznego, spadek wartosci jego nieruchomosci spowodowany
polozeniem w obszarze ograniczonego uzytkowania ulegnie zmniejszeniu. Podobnie jak i nie ma prostej i oczywistej
zaleznoS$ci pomiedzy remontem mieszkania i wzrostem jego wartoéci o koszty remontu”. Z tego wzgledu okolicznosci,
jakie mialy zostaé¢ ustalone za pomoca wnioskowanego dowodu nie maja zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy.

Podstawe prawng powoddztwa stanowil przepis art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1973), zgodnie z ktérym w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomo$ci jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie
warto$ci nieruchomogci.

Zwazy¢ nalezy, iz w najnowszych orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, ze samo wprowadzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania z uwagi na niemozno$é¢ zachowania standardéw ochrony srodowiska przed halasem w
zwigzku z funkcjonowaniem lotniska (art. 135 ust. 1 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska, jedn.
tekst: Dz.U. z 2021 1. poz. 1973) nie stanowi samodzielnej podstawy roszczenia odszkodowawczego z tytulu obnizenia
warto$ci nieruchomoéci, okre$lonego w art. 129 ust. 2 tej ustawy. Za ograniczajgce sposob korzystania z nieruchomosci
W rozumieniu art. 129 ust. 2 ww. ustawy moga by¢ uznane wylacznie postanowienia aktu ustanawiajacego obszar
ograniczonego uzytkowania okreslajace nakazy, zakazy i zalecenia skierowane do wlascicieli nieruchomoéci (art. 135
ust. 3a tej ustawy) (por. uchwata SN z dnia 29 kwietnia 2022 roku, ITII CZP 81/22, L.; uchwala SN z dnia 7 kwietnia 2022
roku, III CZP 80/22, L.). Stosownie do powolanego w powyzszej uchwale art. 135 ust. 3a Prawa ochrony §rodowiska
organy tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, okreslaja granice obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia
terenu, wymagania techniczne dotyczace budynkdow oraz sposob korzystania z teren6w wynikajgce z postepowania w
sprawie oceny oddzialywania na $rodowisko lub analizy porealizacyjnej albo przegladu ekologicznego. Przedmiotowa
uchwala ogranicza mozliwoé¢ dochodzenia roszczen wylacznie do wlascicieli gruntéw objetych skonkretyzowanymi
nakazami, zakazami i zaleceniami wprowadzonymi. Zwazy¢ nalezy, iz spo$rod zakazow i ograniczen odnoszacych sie
do korzystania z nieruchomosci znajdujacych sie w strefie 1 obszaru ograniczonego uzytkowania wokot L. Wojskowego



w K. okre§lonych w § 5 i 6 uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) nr 334/XXXII/17 z dnia 27 lutego 2017 roku
przedmiotowej nieruchomosci dotyczy wylacznie nakaz zapewnienia w istniejacych w budynkach z pomieszczeniami
wymagajacym ochrony akustycznej wlasciwego klimatu akustycznego, poprzez stosowanie przegréod budowlanych
o odpowiedniej izolacyjnoSci akustycznej — zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z
2016 r., poz. 290 ze zm.) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Innych zakazéw i nakazéw nie sposob odnie$é
do przedmiotowej nieruchomogci, skoro — jak wskazala biegla — zostala juz zabudowana budynkiem mieszkalnym
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej konkretnej inwestycji. Natomiast, roszczenie powodow
nie obejmuje nakltadéw koniecznych do zapewnienia w budynku mieszkalnym jednorodzinnym usytuowanym na
dzialce nr (...) znajdujacej sie w obrebie obszaru ograniczonego uzytkowania wlasciwego klimatu akustycznego, lecz
odszkodowania z tytulu utraty wartoSci nieruchomosci. W judykaturze natomiast wskazuje sie, ze szkody z tytulu
spadku wartoS$ci nieruchomosci i z tytulu zwrotu nakladéw zapewniajacych prawidlowy klimat akustyczny pozostaja
bez wzajemnego na siebie wplywu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 14 czerwca 2021 roku, I ACa
372/20, L.). Nie ma przy tym podstaw do przyjecia, ze szkoda z tytulu spadku wartoéci nieruchomosci pochlania,
przynajmniej czeSciowo, szkode zwiazana z jej rewitalizacja akustyczna. Do tego rodzaju zjawiska mogloby dojs¢ tylko
woweczas, gdyby wlasciciel poniost juz niezbedne wydatki na doprowadzenie budynku do podwyzszonego standardu
ochrony akustycznej, zwiekszajac w ten sposdb jego warto$é, a nastepnie nieruchomos¢ o podwyzszonej w taki sposéb
warto$ci zostalaby poddana ocenie z punktu widzenia szkody, polegajacej na obnizeniu tej warto$ci w zwigzku z
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 27 maja 2021r., I ACa 558/20,
L.). W rozpatrywanym przypadku powodowie nie twierdzili, aby po ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania
poniesli jakiekolwiek naklady zwigzane z dostosowaniem budynku do wlasciwego klimatu akustycznego. W zwigzku
z powyzszym, z powyzszych wzgledéw — stosownie do aktualnej linii orzeczniczej SN — powodztwo nie zastugiwato
na uwzglednienie.

Niezaleznie od powyzszego dochodzone w niniejszej sprawie roszczenie byto bezzasadne nawet, gdy oprze¢ sie na
pogladach judykatury wyrazanych we wcze$niejszych orzeczeniach. Zgodnie bowiem z poprzednia linia orzecznicza
Sadu Najwyzszego zwiazek ustanowienia (...) z obnizeniem warto$ci nieruchomosci jest uyyjmowany szeroko. Przyjmuje
sie wiec, ze ograniczeniem tym jest juz samo ustanowienie (...), gdyz powoduje ono obnizenie wartosSci nieruchomosci,
bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych w tresci aktu o utworzeniu (...). Na skutek wejécia w zycie tego aktu,
dochodzi do zawezenia granic prawa wlasnos$ci i od tej daty wlasciciel musi znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze
podwyzszone normatywnie immisje halasu, bez mozliwos$ci zadania ich zaniechania, co wplywa réwniez na obnizenie
wartoSci nieruchomos$ci. Niepodobna zatem podzieli¢ stanowiska, ze w odbiorze nabywcow, akt prawa miejscowego o
utworzeniu (...), otwierajgcy przynajmniej potencjalnie legalng droge do zwiekszenia operacji lotniczych nie wplywa
na zmniejszenie warto$ci nieruchomos$ci. W §wiadomosci uczestnikéw lokalnego rynku nieruchomoéci pojawia sie
wtedy prze$wiadczenie o ,,skazeniu” objetego tym aktem obszaru czynnikiem negatywnym (w tym wypadku halasem),
powodujace obnizenie warto$ci nieruchomosci polozonych na tym terenie nieruchomosci (por. m.in. uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., III CZP 57/01, OSNC 2002, nr 5, poz. 57, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, Biul. SN 2010, nr 2 oraz wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 25
lutego 2009r.,II CSK 546/08, OSNC - ZD 20009, nr 4, poz. 113, z dnia 6 maja 2010 r., I CSK 602/10, niepubl., z dnia 25
maja 2012 1., I CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26, z dnia 21 sierpnia 2013 r., Il CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz.
47, z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 100/16, niepubl., z dnia 24 listopada 2016 r, IT CSK 113/16, niepubl., z dnia 14
czerwcea 2017 1., I CSK 602/16, niepubl., i z dnia 11 marca 2020 r., I CSK 568/18, niepubl., wyrok SN z dnia 9 wrze$nia
2021r., I(...) 112/21, L.). Ustanowienie obszaru wokot lotniska stygmatyzuje na rynku nieruchomosci objete strefa
jako trwale dotkniete niedogodno$ciami zwigzanymi z sasiedztwem lotniska. W odbiorze potencjalnych nabywcow
akt prawa miejscowego niweczy perspektywe zmniejszenia sie oddzialywania czy nawet utrzymania sie immisji na
dotychczasowym poziomie. Nie jest przy tym najistotniejsze, w jakim stopniu w okre$lonym momencie operator
lotniska korzysta z przyznanych mu praw (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 lutego 2019 roku, I ACa 405/18, L.).
Odnoénie wysokoSci szkody wskazuje sie, ze obnizenie warto$ci nieruchomos$ci stanowi wymierng strate, niezaleznie
od tego czy wlasciciel jg zbyl, czy tez nie zamierza podjaé¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$¢ jest bowiem
dobrem o charakterze inwestycyjnym. Przestanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2
Prawa ochrony Srodowiska nie jest zbycie nieruchomosci, a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty,



obowiazuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnoéci odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z
nieruchomosci (art. 361 § 2 ke) (por. uchwala SN z 12 pazdziernika 2001r., III CZP 57/01, OSNC 2002, Nr 5, poz. 57).

Gdyby nawet przyja¢ powyzszy poglad prawny, to nalezy zwazy¢, iz w toku niniejszego postepowania powodowie
nie zdolali udowodnié¢ — zgodnie z art. 6 ke — wysoko$ci szkody majgtkowej, tj. o ile warto$¢ nieruchomosci ulegta
obnizeniu w stosunku do tej warto$ci przed ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Z opinii przedlozonej
przez biegla S. W. wynika, ze poziom cen na rynku lokalnym w odniesieniu do nieruchomosci znajdujacych sie
w strefie 1 obszaru ograniczonego uzytkowania nie ulegl obnizeniu w stosunku do stanu poprzedniego. W ocenie
bieglej trend cenowy w przypadku do takich nieruchomosci jest wzrostowy. Powyzsze wykluczaloby w ogole aspekt
stygmatyzujacy przedmiotowa nieruchomo$é w odbiorze potencjalnych nabywcoéw na skutek ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania, w kontek$cie wplywu tego zdarzenia na zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Biegla
wskazala, ze obecny poziom cen moze wynika¢ z nieSwiadomosci kontrahentéw co do ograniczen w korzystaniu
z nieruchomoéci znajdujacych sie w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania i nie mozna wykluczyé, ze w
przysztoSci wobec upowszechnienia tej wiedzy nastgpi spadek cen, niemniej takie potencjalne przyszle zmiany
poziomu cen nie maja zadnego znaczenia przy ustalaniu wysokosSci poniesionej szkody, albowiem Sad przyjmuje
stan na dzieni wyrokowania. Stanowisko powodow odnoénie wysokoS$ci poniesionej przez nich szkody majatkowej nie
znajduje réwniez potwierdzenia w opinii bieglego J. S.. Przy pominieciu blednej metodologii wyceny z uwzglednieniem
procentowego ubytku wartoSci nieruchomosci, biegly nie byt w stanie w inny spos6b ustali¢ wplywu ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci poprzez poréwnanie cen transakcyjnych sprzed
ustanowienia obszaru i cen transakcyjnych po jego utworzeniu z uwagi na zbyt malg ilo§¢ transakeji na rynku
lokalnym. Nadto, nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze trudno byloby uzna¢, ze powodowie poniesli szkode majatkowa
w postaci obnizenia warto$ci nieruchomosci spowodowanego halasem po wprowadzeniu (...), skoro zakupili i
zabudowali nieruchomo$¢ dotknieta tg uciazliwos$cig, gdy lotnisko wojskowe juz funkcjonowalo.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 129 ust. 2 Prawa ochrony Srodowiska a contrario powddztwo
podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 kpc i zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy, zasadzil od
przegrywajacych niniejszy spér powodéw solidarnie na rzecz pozwanego kwote 270 zl stanowiacg oplate za czynnosci
fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej obliczona od pierwotnej wartoSci przedmiotu sporu (tj. 1.500 zl,
zmieniona warto$¢ jest brana pod uwage od dopiero nastepnej instancji).

Natomiast, na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 5 ust. 3, art. 8 ust.11 art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych Sad nakazal $§ciagna¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Sadu Rejonowego — Skarbu Panstwa
w G. nieuiszczone koszty wynagrodzenia bieglych, ktére zostaly tymczasowo wyplacone ze Skarbu Panstwa. Laczny
koszt wskazanych kosztéw wyplaconych ze Skarbu Panistwa wynosil 4.069,64 zt.



