SYGN. akt: I C 283/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2023 1.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Joanna Jank

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Katarzyna Pietkiewicz
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 stycznia 2023 r. w G.
sprawy z powoédztwa S. L.

J. L. (1)

przeciwko Skarbowi Panstwa - (...) Zarzqdowi (...) w G.
o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanego kwote 3600 zl (trzy tysiace szeSéset zlotych) z tytutu zwrotu
kosztow postepowania;

III. nakazuje Sciggna¢ od powoddéw solidarnie na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 4769, 10 zt
(cztery tysiace siedemset szeSédziesigt dziewie¢ zlotych i dziesieé groszy) z tytulu wydatkéw wylozonych tymezasowo
przez Skarb Panstwa.

UZASADNIENIE

Powodowie J. L. (2) i S. L. wnie§li pozew przeciwko Skarbowi Panstwa — (...) Zarzadowi (...) w G. poczatkowo o
zaplate kwoty 20.500 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 dziatki nr (...) polozonej w gminie wiejskiej M., w miejscowoSci
(...) ktéra na mocy uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 27 lutego 2017r. znalazla sie w granicach obszaru
ograniczonego uzytkowania wokél L. Wojskowego w K., co doprowadzilo do ograniczenia sposobu korzystania z
niej i zmniejszenia jej wartoéci. W zwigzku z tym, na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska
powodom przystuguje odszkodowanie z tego tytulu. Lotnisko wojskowe znajduje sie w zarzadzie pozwanego. Jak
nizsza atrakcyjno$¢ na rynku. Dzialalno$¢ lotniska wplywa w sposéb negatywny na przekroczenie dopuszczalnych
standardow jakoéci $rodowiska (halas wydawany podczas przelotu przez ponaddzwiekowe samoloty wojskowe),
a przepisy zwiazane z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania znacznie ingeruja w prawa wiascicieli
nieruchomo$ci (niemozno$¢ przeznaczenia nieruchomosci na cele okreslone w uchwale), co powoduje utrate wartosci
nieruchomoéci.

Powodowie wskazali rowniez, ze na podstawie prawomocnego wyroku Sadu Rejonowego w Gdyni wydanego w sprawie
I C 948/19 uzyskali rozstrzygniecie zasadzajace na ich rzecz cze$ciowe odszkodowanie z tego tytulu, w kowcie1500 zl.



Pozwany wnio6st o oddalenie powddztwa w caloSci, kwestionujac zwiazek przyczynowy pomiedzy wprowadzeniem
uchwaly a rzekomym spadkiem warto$éci nieruchomos$ci stanowiacej wlasno$¢ powodow, a takze zarzucajac, ze
powodowie nie wykazali samego faktu obnizenia cen nieruchomoéci. Lotnisko istnieje od wielu lat i niezrozumialym
dla pozwanego jest dlaczego dopiero w ostatnim czasie mialby nastapié¢ spadek wartosci polozonych w jego poblizu
nieruchomo$ci. Samo wejécie w zycie uchwaly sejmiku nie jest zrodlem szkody, a jedynie jedna z przestanek.
Kolejng przestanka jest wprowadzenie w drodze ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania zarzadzen
ograniczajacych wlascicielowi sposob korzystania w zakresie dotychczasowym. Pozwany zarzucil, ze powodowie nawet
nie uprawdopodobnili wysoko$ci szkody i zaproponowana przez nich kwota jest catkowicie dowolna, a takze zwrocil
uwage na rozbieznos$ci w okresleniu wysokos$ci zgdania w stosunku do wezwania do zaplaty.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie S. i J. malzonkowie L. sa wspotwlascicielami na prawach wspolnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej
nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym stanowigcej dzialke nr (...) polozonej w gminie wiejskiej
M., w miejscowoéci (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Malborku prowadzi ksiege wieczysta nr (...) Przedmiotowa
nieruchomo$¢é powodowie nabyli na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci z dnia 21 maja 2008.r

(okolicznosci bezsporne)

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa zostala zakupiona przez powodéw za kwote okolo 600.000 zl, byla
zabudowana domem w stanie surowym zamknietym.. W chwili nabycia dzialki przez powodow L. Wojskowe w K. juz
istnialo i funkcjonowalo.

(dowod: przestuchanie powoddw, ptyta CD k. 50 - 51)

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 wokdl L. Wojskowego w K. (...) M./K., dla czesci lezacej na terenie wojewodztwa (...),
ktorego 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 terenéw o podwyzszonych standardach akustycznych) oraz od wewnatrz
— obwiednia izolinii 50 dB w porze nocneji 60 dB w porze dziennej (wymagana dla terenéw zabudowy mieszkaniowe;j).

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 pelnigcych funkcje szpitali, domoéw opieki spolecznej oraz budynkow
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, domow opieki spolecznej
oraz budynkdw zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy;



- dopuszcza sie przeznaczanie nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa na warunkach okresSlonych 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 wlasciwego 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 obiektow podlegajacych ochronie akustycznej pod warunkiem
zapewnienia wla$ciwego klimatu akustycznego wewnatrz budynkéow;

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

- wistniejacych w budynkach z pomieszczeniami wymagajacym ochrony akustycznej nalezy zapewnic wlasciwy klimat
akustyczny, 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;

- w nowoprojektowanych budynkach zabudowy mieszkaniowej nalezy zapewni¢ odpowiednia izolacyjno$é $cian
zewnetrznych, okien i drzwi w §cianach zewnetrznych, dachow 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 uchwalg nr 369/XXXV/17 z dnia 22 maja 2017r.
— dzialka nalezaca do powodéw o nr 275/3 — znalazla sie w granicach strefy I. obszaru ograniczonego uzytkowania
wokol L. Wojskowego w K..

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

Objecie nieruchomosci nalezacej do powod6w pobszarem ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly Sejmiku
Wojewoddztwa (...) 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 wartoé¢ przedmiotowej nieruchomo$ci.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci J. M. (1), k. 320 - 337 wraz z ustng
opinig uzupelniajaca, k. 424)

(opinia bieglego sadowego J. M. (1) — k. 305)
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 nieruchomosci J. M. (1) i — w ograniczonym zakresie —
bieglego sadowego J. S...

Za wiarygodne nalezalo uzna¢ takze zeznania powoddéw odnoénie okoliczno$ci i daty nabycia oraz zabudowy
przedmiotowej nieruchomosci. W tym wzgledzie Sad uznal zeznania za szczerze, logiczne i niesprzeczne z
innymi dowodami. Natomiast zeznania powod6w odnoénie warto$ci nieruchomosci przed ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, a takze jej aktualnej wartosci, a takze wplywu ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania na warto$¢ spornej dzialki stanowig jedynie ich subiektywng opinie, ktéra nie znalazla potwierdzenia w
Swietle 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 bieglego J. M. (1). Zdaniem Sadu opinia ta zostala sporzadzona w sposob 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$wiadczenie zawodowe (takze jako biegly sadowy) w zakresie szacowania utraty warto$ci nieruchomosci w zwigzku
z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotnisk (np. w G.). Przyjeta przez bieglego metodologia
okreslenia wplywu ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotniska wojskowego na warto$¢ rynkowa
nieruchomo$ci powodoéw nie budzi zastrzezen w $wietle przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
przepisow wykonawczych do tej ustawy, jak tez w Swietle zasad logicznego rozumowania, wiedzy powszechnej oraz
zasad do$éwiadczenia zyciowego. Zwazy¢ nalezy, iz z uwagi na ograniczona iloé¢ transakcji biegly dokonal drobiazgowe;j
wrecz analizy uwarunkowan planistycznych dla nieruchomoéci, zapisow Miejscowego Planu Zagospodarowania
przestrzennego oraz obowiazujacego w dacie rozpoczecia budowy domu powodéw Studium (...). Nadto biegly dokonal
szczegolowej analizy rynku nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w zabudowie jednorodzinnej na
terenie gminy wiejskiej M., znajdujgcych sie zaréwno w strefach Ii IT obszaru ograniczonego uzytkowania, jak rowniez
analizy cen transakcyjnych w obrebach tej gminy nieobjetych obszarem ograniczonego uzytkowania, ale bezposrednio
z nim sasiadujacych. W oparciu o analize rynku biegly spo$rdd ponad 240 transakcji wybral te, ktére nadawaly sie
do poréwnania. Okazalo, sie, ze iloé¢ transakeji nieruchomos$ciami zabudowanymi w strefie I (w ktorej znajduje
sie nieruchomo$¢ powodow) byla bardzo ograniczona (tacznie 6 transakeji w ciagu 10 lat) i nie dawala podstaw
do wyciagniecia wiarygodnych wnioskoéw odnos$nie trendow rynkowych w zakresie wzrostu badz spadku warto$ci
nieruchomodci. Biegly objal jednak badaniem takze transakcje znajdujace sie w strefie II obszaru ograniczonego
uzytkowania, jak i transakcje poza ta strefa. Przeanalizowal 97 transakcji, z czego 21 dotyczylo nieruchomoésci
potozonych w strefie II, a reszta obejmowala nieruchomosci poza strefa. Analiza doprowadzila do wniosku, ze ceny
nieruchomosci osiggane zaréwno w strefie II, jak i poza nig sg zasadniczo podobne, a wrecz nieznacznie wyzsze w
strefie II. Przyjete do analizy transakcje pochodzily zaréwno z okresu przed wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania, jak i po jego wprowadzeniu, a ich zestawienie ze soba nie doprowadzilo do ustalenia, Ze ceny
nieruchomos$ci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania zaczely spada¢ jego wprowadzeniu. Wrecz przeciwnie
— od 2017 r. (rok wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania) ceny zaczely rosna¢ zaréwno poza strefg
ograniczonego uzytkowania, jak i w tej strefie. Z uwagi na ograniczong ilo$¢ transakcji nieruchomoéciami w zabudowie
jednorodzinnej, biegly przeprowadzil tez analize pomocnicza transakeji nieruchomo$ciami niezabudowanymi, ktéra
doprowadzila do podobnych wnioskéw. W konsekwencji biegly doszed} do przekonania, ze wej$cie w zycie uchwaly
Sejmiku Wojewo6dztwa wprowadzajacej obszar ograniczonego uzytkowania w rejonie lotniska wojskowego nie mialo
wplywu na spadek warto$ci nieruchomosci polozonych w tym obszarze.

W ocenie sadu strona powodowa nie zdolala skutecznie zakwestionowaé opinii bieglego, poniewaz nie sformulowala
zadnych zarzutow, ktore wskazywalyby na jakiekolwiek bledy merytoryczne w rozumowaniu bieglego. Nie podwazono
ani ustalen bieglego odno$énie trendéw rynkowych w transakcjach nieruchomo$ciami na badanym rynku, nie
zarzucono niewlasciwego doboru transakcji ani nie wykazano zadnych luk, nieScistoéci czy bledéw logicznych w
przeprowadzonej analizie. Nalezy podkresli¢, Ze opinia opiera sie na analizie wszystkich, faktycznie przeprowadzonych
i nadajacych sie do poréwnania transakcji wystepujacych na rynku. Wnioski opinii wynikaja zatem z konkretnych
okolicznoS$ci faktycznych i maja walor stricte obiektywny, nie sa kwestig takiej czy innej oceny bieglego. Opinia
w ocenie sadu jest nie tylko szczegbdlowa, co wrecz drobiazgowa, obejmuje analize uwarunkowan planistycznych,
indywidualnych cech nieruchomoéci powoddw, takiej iloéci transakcji, jakie mozliwe byly do przeanalizowania na
lokalnym rynku oraz analize pomocnicza rynku nieruchomosci niezabudowanych. Wnioski opinii sg jednoznaczne i
zrozumiale, kazdorazowo poparte konkretnymi argumentami wywiedzionymi z analizy obiektywnych faktow.

W przypadku drugiej opinii sporzadzonej przez bieglego J. S. watpliwosci Sadu wzbudzila przyjeta przez bieglego
metodologia wyznaczenia utraty warto$ci nieruchomosci. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz przy okresleniu zmiany wartoéci
nieruchomosci na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania biegly S., przyjat do wyliczen utrate
warto$ci (Sw) na poziomie 8 %. Jak wyjaénil biegly przyjeta przez niego procentowa utrata wartoéci nieruchomosci



zwiazana jest wylgcznie z halasem generowanym przez lotnisko, a nie z faktem wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania. W konsekwencji opinia bieglego nie odpowiadala tezie dowodowej, poniewaz zadaniem bieglego bylo
ustalenie wplywu ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci, a nie wplywu samego
hatasu generowanego przez lotnisko na te wartos¢. Lotnisko generowalo bowiem okre§lony poziom halasu na dlugo
przed wprowadzeniem (...), a takze na dlugo przed nabyciem nieruchomosci przez powodéw. Ich roszczenie natomiast
Scisle lgczylo sie z wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania.

Biegly powolywal sie na wyniki badan prowadzonych na terenie USA i Kanady oraz w obszarze funkcjonowania lotnisk
(...). Jak argumentowal, zgodnie z wynikami ww. badan spadek warto$ci nieruchomosci mieszkaniowych polozonych
w USA na terenach oddzialywania halasu lotniskowego ksztaltuje sig na poziomie 0,5 — 0,6 % na 1 dB ponad
normatywny rownowazny halas o poziomie 35 dB, stanowigcy Swiadoma spolecznie i ustalong naukowo akceptowang
granica halasu bezpiecznego dla zdrowia. Z kolei, wedlug badan kanadyjskich spadek warto$ci nieruchomoéci
polozonych na analogicznych terenach ksztaltuje sig na poziomie 0,8 — 0,9 % na 1 dB ponad normatywny rownowazny
halas o poziomie 35 dB. Nadto, biegly swoje wyliczenia oparl na wynikach badan przeprowadzonych w odniesieniu
do lotnisk P.-L. oraz P.-K., gdzie réwniez 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 rynkoéw, zwlaszcza kanadyjskiego i amerykanskiego poréwnywac do realiow rynku okolic M..
Potwierdzila to zresztg analiza opracowania dr B. H. (1) pt ,Problematyka oceny zmiany warto$ci nieruchomosci w
zwigzku z tworzeniem obszaréw ograniczonego uzytkowania wokét lotnisk” (opublikowane we wrze$niu 2014 r. na
stronie (...).pl) (k.219 — 231), w oparciu, o ktére m.in. biegly J. S. sporzadzal swoja opinie. Z opracowania tego wprost
ijednoznacznie wynika, ze metoda szacowania utraty wartoSci metoda wspdlczynnika korygujacego, musi opieraé sie
na uprzedniej analizie konkretnego (a nie jakiegokolwiek) rynku lokalnego po to aby ustali¢ wielko$¢ wspolezynnika.
~Wspolczynnik utraty wartoSci mozna wyznaczy¢ w oparciu o wspomniane wczeéniej narzedzia analizy rynku
lokalnego: analize porownawcza trendéw na rynku nieruchomos$ci objetym obszarem ograniczonego uzytkowania
i na porownywalnym rynku réwnoleglym polozonym poza jego granicami” (k.220) Ustalenia dotyczace obnizenia
wartos$ci nieruchomosci polozonych w jednym obszarze ograniczonego uzytkowania nie moga by¢ bezposrednio
przenoszone na inny analogiczny obszar ze wzgledu na odmienne ograniczenia i réznice dotyczace lokalnego rynku
nieruchomosci. Z powyzszych wzgledéw przedstawione przez bieglego wnioski co do wysokosci ubytku wartosci
nieruchomoéci wskutek ustanowienia (...) nalezalo uzna¢ za nieprawidlowe z uwagi na przyjeta btedna metodologie.
Biegly automatycznie przyjal procentowy wspolezynnik utraty wartoSci nieruchomosci nie na podstawie analizy rynku
lokalnego, lecz na podstawie analizy innych, istotnie réznigcych sie od bedacego przedmiotem badan rynku rejonu
lotniska w K.. Pomijajgc jednak powyzsza kwestie metodologiczna odno$nie zastosowania 8 % ubytku wartoSci
nieruchomoéci, po zlozeniu przez bieglego ustnych wyja$nien na rozprawie nalezalo uznaé, ze jego opinia w istocie —
jesli chodzi wylacznie o wnioski wyplywajace z rzeczywistej analizy rynku lokalnego, jest w pewnym sensie zbiezna z
opinig bieglego J. M., Zwazyé bowiem nalezy, ze biegly S. stwierdzil, ze z uwagi na bardzo ograniczong iloéé transakcji
na rynku lokalnym niemozliwe jest ustalenie wplywu ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania na spadek
wartoS$ci nieruchomodci. Jednoczes$nie, zwrocil uwage, ze w dalszym ciggu w obrebie (...) dokonywane sa transakcje
nieruchomo$ciami niezabudowanymi, glownie w celu lokaty kapitalu, co wskazuje, po pierwsze, ze obrot nie ustal po
2017 roku, a po drugie -ze skoro zakup nieruchomosci w tej strefie ma by¢ lokatg kapitatu, to raczej inwestorzy nie
przewiduja spadku warto$ci nieruchomoséci w strefie ograniczonego uzytkowania. Ze wzgledu na zbyt mala préobke
statystyczna niemozliwe jest takze okreslenie w sposoéb wiarygodny trendu cenowego w obrebie wsi, w ktorej polozona
jest nieruchomo$é powodow.

Na ostatniej rozprawie powodowie zlozyli do akt kopie opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego M. N.
sporzadzona do sprawy I C 316/22 prowadzonej przez Sad Okregowy w Gdansku, a dotyczacg analogicznego problemu
utraty warto$ci nieruchomoéci potozonej w (...). Celem tego dowodu mialo by¢ wykazanie prawidlowosci metodologii
wyceny utraty wartoéci nieruchomoéci przyjetej przez bieglego J. S.. W ocenie sadu jednak, niezaleznie od tego, ze
opinia dotyczy innej nieruchomodci i juz z tego tylko wzgledu nie moze stanowi¢ podstawy ustalen faktycznych w
niniejszej sprawie, nalezy wskazac, ze obarczona jest identycznie tymi samymi mankamentami, co opinia bieglego J.



S.. Biegly M. N. rowniez usilowal zastosowa¢ metode szacowania za pomoca wspdlezynnika utraty wartosci i rowniez
— analogicznie jak biegly S. — nie znalazl wystarczajacej liczby danych na rynku lokalnym, ktére pozwolilyby mu na
obliczenie tego wspolczynnika. Dlatego zaczal rozszerzaé rynek o nieruchomosci polozone w G., w rejonie L. im. L.
W., a nie znalazlszy Zadnej nieruchomos$ci podobnej, skupil sie na rynku Gminy Z.. Te poszukiwania réwniez nie
doprowadzily do odnalezienia wystarczajacej liczby transakcji nieruchomos$ciami podobnymi, wiec biegly — odwolujac
sie m.in. do tego samego opracowania dr B. H., przyjat wspoélczynnik wyliczony w oparciu o analize rynku z obszaru
innych lotnisk w Polsce. Innymi stowy biegly wyliczyt wspolczynnik obnizenia wartoSci nieruchomosci w Gminie M.
w oparciu o dane pochodzjce z rynku nieruchomoéci w mieécie P.. Zdaniem sadu zaréwno opinia bieglego J. S. , jak i
M. N. opieraja sie na pewnej z gory zalozonej tezie, ze utrata warto$ci na pewno nastapila, ale poniewaz nie da sie tego
potwierdzi¢ analizujgc warunki rynku lokalnego , trzeba jako$ uzasadni¢ warto$¢ wspotezynnika, choéby odwolujac
sie do danych pochodzacych z kompletnie innych rynkéw, polozonych innej czesci Polski badZz nawet $wiata, w
obrebie lotnisk o innym przeznaczeniu (cywilne, a nie wojskowe). Rozumowanie takie jest oczywiscie bledne — rzecza
powodéw w niniejszej sprawie bylo wykaza¢, ze nieruchomosé¢ stracila na wartosSci na skutek wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania. Wykazac¢ to mozna jedynie udowadniajac, ze ceny nieruchomosci na lokalnym rynku
po 2017 r. spadly w zwigzku z wejéciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa. Skoro dwdch bieglych powolanych w
niniejszej sprawie i trzeci powolany w innej sprawie, ale w zwigzku z analogiczna teza dowodowa, nie zdotali w oparciu
o analize rynku lokalnego potwierdzi¢, ze doszto do spadku wartoSci nieruchomosci, nalezalo przyjaé, ze okoliczno$é
ta nie zostala wykazana.

Podstawe prawng powodztwa 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 ktdérym w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomoéci jej wlasciciel moze zadaé 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$é zachowania standardéw ochrony §rodowiska przed halasem w
zwiazku z funkcjonowaniem lotniska (art. 135 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska, jedn.
tekst: Dz.U. z 2021 r. poz. 1973) nie stanowi samodzielnej podstawy roszczenia odszkodowawczego z tytutu obnizenia
warto$ci nieruchomoéci, okre$lonego w art. 129 ust. 2 tej ustawy. Za ograniczajgce sposob korzystania z nieruchomosci
W rozumieniu art. 129 ust. 2 ww. ustawy moga by¢ uznane wylacznie postanowienia aktu ustanawiajacego obszar
ograniczonego uzytkowania okreslajace nakazy, zakazy i zalecenia skierowane do wlascicieli nieruchomo$ci (art. 135
ust. 3a tej ustawy) (por. uchwata SN z dnia 29 kwietnia 2022 roku, III CZP 81/22, L.; uchwala SN z dnia 7 kwietnia 2022
roku, ITIT CZP 80/22, L.). Stosownie do powolanego w powyzszej uchwale art. 135 ust. 3a Prawa ochrony Srodowiska
organy tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, okreslajg granice obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia
terenu, wymagania techniczne dotyczace budynkow oraz sposéb korzystania z teren6w wynikajace 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 spoSrod zakazoéw i ograniczen odnoszacych sie
do korzystania z nieruchomosci znajdujacych sie w strefie 1 obszaru ograniczonego uzytkowania wokot L. Wojskowego
w K. okreSlonych w § 5 i 6 uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) 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 przegrod budowlanych
o odpowiedniej izolacyjnoSci 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. Innych zakazéw i nakazow nie sposéb odniesé
do przedmiotowej nieruchomosci, a — jak wynika z opinii bieglego J. M. (1) — zalecenie stosowania rozwiazan
o zwiekszonej izolacyjnoSci akustycznej w odniesieniu do obszaru, na ktéorym wybudowano budynek powodéw,
obowiazywalo juz na kilka lat przed jego wybudowaniem — wynikalo z zapisow Studium (...) z 1999 r. Innymi slowy
— uchwata Sejmiku niczego w tym zakresie nie zmienila. Natomiast, roszczenie powodéw nie obejmuje nakladéw
koniecznych do zapewnienia w budynku mieszkalnym jednorodzinnym usytuowanym na ich dzialce znajdujacej sie
w obrebie obszaru ograniczonego uzytkowania wlasciwego klimatu akustycznego, lecz odszkodowania z tytulu utraty



warto$ci nieruchomosci. W judykaturze natomiast wskazuje sie, ze szkody z tytulu spadku warto$ci nieruchomoscii z
tytulu zwrotu nakladow zapewniajacych prawidlowy klimat akustyczny pozostajg 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 nieruchomoséci pochlania, przynajmniej cze$ciowo, szkode zwigzang
z jej rewitalizacja akustyczna. Do tego rodzaju zjawiska mogloby dojé¢ tylko wowezas, gdyby wtasciciel poniést juz
niezbedne wydatki na doprowadzenie budynku do podwyzszonego standardu ochrony akustycznej, zwiekszajac w ten
sposob jego warto$¢, a nastepnie nieruchomo$¢ o podwyzszonej w taki sposdb warto$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 wlaéciwego klimatu akustycznego. W zwigzku z powyzszym, z powyzszych
wzgledow — stosownie do aktualnej linii orzeczniczej SN — powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Niezaleznie od powyzszego dochodzone w niniejszej sprawie roszczenie bylo bezzasadne nawet, gdy oprzec¢ sie na
pogladach judykatury wyrazanych we wcze$niejszych orzeczeniach. Zgodnie bowiem z poprzednig linia orzecznicza
Sadu Najwyzszego zwiazek ustanowienia (...) zobnizeniem warto$ci nieruchomosci jest uyyjmowany szeroko. Przyjmuje
sie wiec, ze ograniczeniem tym jest juz samo ustanowienie (...), gdyz powoduje ono obnizenie wartoSci nieruchomo$ci,
bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych w treci aktu o utworzeniu (...). Na skutek wej$cia w zycie tego aktu,
dochodzi do zawezenia granic prawa wlasnos$ci i od tej daty wlaSciciel musi znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze
podwyzszone normatywnie immisje hatasu, bez mozliwoéci zadania ich zaniechania, co wplywa rowniez na obnizenie
wartoSci nieruchomosci. Niepodobna zatem podzieli¢ stanowiska, ze w odbiorze nabywcow, akt prawa miejscowego o
utworzeniu (...), otwierajacy przynajmniej potencjalnie legalna droge do zwiekszenia operacji lotniczych nie wplywa
na zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. 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. uchwata 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 2009 ., I CSK 546/08, OSNC - ZD 20009, nr 4, poz. 113,z dnia 6 maja 2010 r., Il 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, II CSK 113/16, niepubl., z dnia 14
czerwca 2017 1., [ CSK 602/16, niepubl., iz dnia 11 marca 2020 ., I CSK 568/18, niepubl., wyrok SN z dnia 9 wrze$nia
2021r., I(...) 112/21, L.). Ustanowienie obszaru wokot lotniska stygmatyzuje na rynku nieruchomosci objete strefg
jako trwale dotkniete niedogodnoSciami zwiazanymi z sasiedztwem lotniska. W odbiorze potencjalnych nabywcow
akt prawa miejscowego niweczy perspektywe zmniejszenia sie oddzialywania czy nawet utrzymania sie immisji na
dotychczasowym poziomie. Nie jest przy tym najistotniejsze, w jakim stopniu w okre§lonym momencie operator
lotniska korzysta z przyznanych mu praw (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 lutego 2019 roku, I ACa 405/18, L.).
Odnos$nie wysokosci szkody wskazuje sie, ze obnizenie warto$ci nieruchomo$ci stanowi wymierng strate, niezaleznie
od tego czy wla$ciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjaé w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$¢ jest bowiem
dobrem o charakterze inwestycyjnym. Przeslanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2
Prawa ochrony $rodowiska nie jest zbycie nieruchomosci, a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty,
obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z
nieruchomoéci (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$ci szkody majatkowej, tj., ze warto$¢ nieruchomosci w ogole
ulegla obnizeniu, a gdyby nawet — to o ile. Z opinii przedlozonej przez bieglego J. M. (1) wynika, ze poziom cen na
rynku lokalnym w odniesieniu do nieruchomosci znajdujacych sie w strefie 11 IT obszaru ograniczonego uzytkowania
nie ulegl obnizeniu w stosunku do stanu poprzedniego. W ocenie biegltego trend cenowy w przypadku do takich
nieruchomosci jest wzrostowy. Powyzsze wykluczaloby w ogdle aspekt stygmatyzujacy przedmiotowa nieruchomo$é w



odbiorze potencjalnych nabywcow na skutek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, w kontekscie wplywu
tego zdarzenia na zmniejszenie warto$ci nieruchomosci.

Stanowisko powodéw odnosnie wysoko$ci poniesionej przez nich szkody majatkowej nie znajduje réwniez
potwierdzenia w opinii bieglego J. S.. Przy pominieciu blednej metodologii wyceny z uwzglednieniem procentowego
ubytku wartoéci nieruchomosci, biegly nie byl w stanie w inny sposéb ustali¢c wplywu ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci poprzez poréwnanie cen transakcyjnych sprzed ustanowienia
obszaru i cen transakcyjnych po jego utworzeniu z uwagi na zbyt malg iloé¢ transakcji na rynku lokalnym. Nadto,
nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze trudno byloby uzna¢, ze powodowie poniesli szkode majatkowa w postaci obnizenia
wartoSci nieruchomoéci spowodowanego halasem po wprowadzeniu (...), skoro zakupili i zabudowali nieruchomos§é
dotknieta ta ucigzliwoscia, gdy lotnisko wojskowe juz funkcjonowato.

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$ci za wynik sprawy, zasadzil od
przegrywajacych niniejszy spér powod6w solidarnie na rzecz pozwanego kwote 3600 zl stanowigca oplate za czynnosci
fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej obliczona od warto$ci przedmiotu sporu.

Natomiast, na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 5 ust. 3, art. 8 ust.1i art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych Sad nakazal Sciagnac¢ od powodo6w solidarnie na rzecz Sadu Rejonowego — Skarbu Panistwa w G.
nieuiszczone koszty wynagrodzenia bieglych, ktére zostaly tymczasowo wyplacone ze Skarbu Panstwa. Laczny koszt
wskazanych kosztow wyplaconych ze Skarbu Panstwa wynosit 4.769,10 zl.



