Sygn. akt I C 285/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2022 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka- Midziak

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 5 grudnia 2022 r. w G.
sprawy z powodztwa R. Z., A. Z.

przeciwko Skarbowi Pafistwa - (...) Zarzadowi (...) w G.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. kosztami procesu obcigza powodow, pozostawiajac szczegolowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu.

UZASADNIENIE

Powodowie R. Z.1 A. Z. wniesli pozew przeciwko Skarbowi Panstwa — (...) Zarzadowi (...) w G. 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 powodowie wskazali, ze wcze$niej wystapili do Sadu Rejonowego w Gdyni z pozwem o
zasgdzenie od pozwanego kwoty 1.500 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 9 maja 2019r. do
dnia zaplaty tytulem czesci odszkodowania za szkode wskutek ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci,
w szczegOlnoSci w zwigzku ze zmniejszeniem sie warto$ci ich nieruchomoéci. Zdaniem powoddéw, Sad blednie
poprowadzil postepowanie w trybie uproszczonym, uwzgledniajac powddztwo bez przeprowadzenia dowodu z opinii
bieglego sadowego, o co wnosila strona powodowa, gdyz w pozwie wyraznie wskazano, ze powodowie dochodza
czeSci roszczenia. Wydany w sprawie o sygnaturze I C 941/19 wyrok przesadza jednak o zasadno$ci powddztwa
co do zasady. Odnoszac sie do meritum, powodowie wskazali, ze sa wlascicielami dziatki nr (...) polozonej w
gminie wiejskiej M., dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...), zabudowana budynkiem
mieszkalnym. Na mocy uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 27 lutego 2017r. nieruchomo$¢ powodow
znalazla sie w granicach strefy 1. obszaru ograniczonego uzytkowania wokol L. Wojskowego w K., co doprowadzito
do ograniczenia sposobu korzystania z niej i zmniejszenia jej wartoSci. W zwiazku z tym, na podstawie art. 129
ust. 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska powodom przystluguje odszkodowanie z tego tytutu. Lotnisko wojskowe
znajduje sie w zarzadzie pozwanego. Jak wskazano, nastepstwem utworzenia wyzej wskazanego obszaru, jest wplyw
na sytuacje faktyczna i prawna nieruchomosci i jej nizsza atrakcyjno$éc na rynku. Dzialalno$é lotniska wplywa w sposéb
negatywny na przekroczenie dopuszczalnych standardow jakosci Srodowiska (halas wydawany podczas przelotu
przez ponaddZwiekowe samoloty wojskowe), a przepisy zwigzane z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
znacznie ingeruja w prawa wiascicieli nieruchomosci (niemozno$¢ przeznaczenia nieruchomosci na cele okreslone w
uchwale), co powoduje utrate wartoéci nieruchomosci. Dalszy rozwdj lotniska skutkuje tym, ze sasiedztwo lotniska
jest coraz bardziej uciazliwe, wplywa negatywnie na stan zdrowia, powoduje, Ze nie jest mozliwe korzystanie z
nieruchomo$ci w celach rekreacyjnych ani nawet zwyklego dobowego wypoczynku, albowiem loty zdarzaja sie o
roznych porach dniainocy. Strona powodowa nabyla i wykorzystywala przedmiotowa nieruchomo$é w dotychczasowy



sposob jeszcze przed ustanowieniem strefy ograniczonego uzytkowania, a wej$cie w zycie uchwaly spowodowalo
powstanie szkody rozumianej jako zmniejszenie jej warto$ci, konieczno§¢ znoszenia immisji i niemozno$¢ ich
przeciwdzialania. Bez znaczenia pozostaje — w ocenie powodéw — okoliczno$é, ze lotnisko dzialalo jeszcze przed
nabyciem nieruchomo$ci przez powodow, jak rowniez ewentualny cel obronny, w jakim lotnisko jest prowadzone.

(pozew, k. 3-9v)

Pozwany wnio6st o oddalenie powddztwa w caloSci, kwestionujac zwiazek przyczynowy pomiedzy wprowadzeniem
uchwaly a rzekomym spadkiem warto$ci nieruchomos$ci stanowigcej wlasno$¢ powodoéow, a takze zarzucajac, ze
powodowie nie wykazali samego faktu obnizenia cen nieruchomosci. Jak wskazal pozwany lotnisko istnieje od
wielu lat i niezrozumialym dla niego jest dlaczego dopiero w ostatnim czasie mialby nastapi¢ spadek wartoSci
polozonych w jego poblizu nieruchomosci. Samo wejécie w zycie uchwaly sejmiku nie jest Zréodlem szkody, a
jedynie jedng z przeslanek. Akt normatywny nie obniza warto$ci nieruchomo$ci przez samo jego ogloszenie,
porzadkuje natomiast sposdb oddzialywania nieruchomosci sasiedniej na nieruchomo$¢ powodéw, stanowi impuls
do zmniejszenia ucigzliwo$ci dzialania lotniska na nieruchomosci sgsiednie i zacheca do podnoszenia standardow
ochrony akustycznej na lotnisku. Pozwany zwrocil uwage, ze art. 129 ust. 2 pozostaje w Scistym zwigzku z ust. 1,
co przesadza o koniecznoéci oceny wartoéci nieruchomosci przy uwzglednieniu jej dotychczasowego przeznaczenia.
Nadto, pojecie szkody nie moze by¢ rozumiane w oderwaniu od regulacji zawartej w kodeksie cywilnym, zatem
musi by¢ uszczerbkiem majatkowym powstajacym rzeczywiscie. Pozwany zarzucit takze, ze powodowie nawet nie
uprawdopodobnili wysoko$ci szkody, przerzucajac ciezar dowodu wysoko$ci odszkodowania na Sad i wskazal, ze
zaproponowana przez powodow kwota jest calkowicie dowolna. Nadto, zwrocil uwage na rozbiezno$ci w okresleniu
wysoko$ci zgdania w stosunku do wezwania do zaplaty z dnia 19 kwietnia 2019r., w ktérym powodowie wskazywali,
ze wysoko$¢ odszkodowania w zwiazku ze zmniejszeniem wartosci nieruchomoéci wynosi 200.000 zl.

(odpowiedz na pozew, k. 20-26)

W toku sprawy powodowie rozszerzyli powddztwo do kwoty 66.580 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 9 maja 2019r. do dnia zaplaty.

(pismo procesowe powodow z dnia 26 pazdziernika 2021r., k. 219-220)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowie R. Z. i A. Z. sa wspoOlwladcicielami na prawach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej
nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym stanowiacej m.in. dzialke nr (...) obszaru 0,1507
ha polozonej w (...), obreb (...) (gm. M.), dla ktérej Sad Rejonowy w Malborku prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Przedmiotowa nieruchomo$é powodowie nabyli na podstawie umowy przeniesienia wlasnos$ci z dnia 23 listopada
2007T.

(fakty bezsporne)

W dniu 27 lutego 2017 roku Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwate nr 334/XXXII/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 (...),
ktoérego zarzadca jest (...) Zarzad (...) w G..

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

- strefe I (strefa wewnetrzna), ograniczong od zewnatrz obwiednig 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
— obwiednig izolinii 50 dB w porze nocnej i 60 dB w porze dziennej (wymagana dla teren6w zabudowy mieszkaniowe;j).

Zgodnie z § 5 tre$cig uchwaly w strefie I.:

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

- (b) zakazuje sie lokalizowania nowych obiektéw pelniacych funkcje szpitali, doméw opieki spolecznej oraz budynkow
zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, takich jak szkoly, przedszkola, internaty, domy
dziecka itp.;

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

- (d) dopuszcza sie przeznaczanie nowych terenéow 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 wlaéciwego klimatu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej;

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

- (f) dopuszcza sie rozbudowe i przebudowe istniejacych obiektow podlegajacych ochronie akustycznej pod warunkiem
zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego wewnatrz budynkow;

- (g) nie wprowadza sie ograniczen dla obiektéw niepodlegajacych ochronie akustycznej;
Zgodnie natomiast z treécia § 6 przedmiotowej uchwaly w strefie L.

- (a) w istniejacych w budynkach z pomieszczeniami wymagajacym ochrony akustycznej nalezy zapewnié¢ wlasciwy
klimat akustyczny, poprzez stosowanie przegrod 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;

- (b) w nowoprojektowanych budynkach zabudowy mieszkaniowej nalezy zapewni¢ odpowiednig izolacyjnoé¢ §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.

W wykazie stanowiacym zalgcznik do ww. uchwaly — zmienionym uchwala nr 369/XXXV/17 z dnia 22 maja 2017r.
— dzialka nalezaca do powoddéw o nr 71/17 — znalazla sie w granicach strefy I. obszaru ograniczonego uzytkowania
wokdt L. Wojskowego w K..

(fakty bezsporne)
Lotnisko Wojskowe w K. jest wlasno$cia Skarbu Panstwa i znajduje sie w zarzadzie (...) Zarzadu (...) w G..
(fakt bezsporny)

Ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania wokét lotniska wojskowego w K. na podstawie uchwaly Sejmiku
Wojewodztwa (...) nr 334/XXXII/17 z dnia 27 lutego 2017 roku zmienionej uchwala nr 369/XXXV/17 z dnia 22



maja 2017r. nie miato wplywu na warto$¢ nieruchomosci stanowigcej wlasnosé powodoéw, w tym nie spowodowato
obnizenia jej warto$ci rynkowe;.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci K. R., k. 423-468)

W dniu 19 wrzeénia 2019 roku powodowie wnieéli do Sagdu Rejonowego w Gdyni pozew przeciwko pozwanemu
Skarbowi Panstwa — (...) Zarzadowi (...) w G. o zaplate kwoty 1500 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od
dnia 9 maja 2019r. do dnia zaplaty tytulem cze$ci odszkodowania na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony
Srodowiska.

Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2019r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 941/19 Sad Rejonowy w Gdyni uwzglednit
powbdztwo w catosci.

(dowod: wyrok z dnia 17 grudnia 2019r., k. 85 akt sprawy Sadu Rejonowego w Gdyni o sygnaturze I C 941/19)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z przestuchania powodow, a takze
dowodu z opinii bieglych sadowych z zakresu (...).

Oceniajgc zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania wiarygodnoS$ci i mocy dowodowej dokumentéw przedlozonych przez strone powodowa, albowiem
zadna ze stron nie zglosila zadnych zarzutéw co do ich autentycznoéci i wiarygodnosci, a Sad z urzedu réwniez nie
doszukal sie zadnych okolicznosci mogacych budzi¢ watpliwoSci w tym zakresie.

W toku niniejszego postepowania Sad dopuscil dowdd z opinii dwoch réznych bieglych sadowych z zakresu szacowania
nieruchomoéci, przy czym za w pelni miarodajny i przydatny do rozstrzygniecia sprawy dowod uznal opinie
przedstawiona przez bieglego K. R.. Zdaniem Sadu opinia ta zostala sporzadzona w sposo6b rzetelny i profesjonalny,
za$ wnioski konicowe sg jasne, kategoryczne i calkowicie przekonujgce dla Sadu. Nalezalo mieé przy tym na wzgledzie,
ze opinia zostala sporzadzona przez osobe posiadajaca duze doSwiadczenie zawodowe w zakresie szacowania utraty
wartoSci nieruchomos$ci w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania wokoét lotnisk. Przyjeta
przez bieglego metodologia okreslenia wplywu ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotniska
wojskowego na warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci powoddéw nie budzi zastrzezen w $wietle przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz przepisow wykonawczych do tej ustawy, jak tez w $wietle zasad logicznego
rozumowania, wiedzy powszechnej oraz zasad do$wiadczenia zyciowego. Zwazy¢ nalezy, iz biegly dokonal analizy
rynku nieruchomos$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w zabudowie jednorodzinnej na miasta M. i powiatu
(...) od stycznia 2020 roku do kwietnia 2022r., objetych (...), jak robwniez analizy cen transakcyjnych w obrebie tego
obszaru nieobjetych obszarem ograniczonego uzytkowania. Biegly znalazl 102 transakgji, przy czym tylko 10 transakcji
sprzedazy z udzialem nieruchomo$ci gruntowych polozonych w strefie zewnetrznej (...) i jedna w strefie wewnetrzne;j.
W oparciu o transakcje dokonane na rynku lokalnym w powyzszym okresie biegly przeprowadzil analize dynamiki
zmiany jednostkowych cen transakcyjnych, ustalajac, ze w wyzej wskazanym okresie na rynku lokalnym wystepowat
dodatni trend zmiany jednostkowych zmian transakcyjnych w wysoko$ci 10,4 % rocznie. Wskutek analizy preferencji
nabywcow biegly ustalil istotne atrybuty cenotworcze majace wplyw na uzyskane ceny transakcyjne, a nastepnie w
oparciu o przyjeta skale i ogledziny nieruchomo$ci, dokonal oceny nieruchomosci pod wzgledem przyjetych atrybutow
izbadal zalezno$¢ pomiedzy jednostkowymi cenami transakcyjnymi a ustalonymi atrybutami rynkowymi, odrzucajac
transakcje wplywowe i odstajace. W celu zbadania zalezno$ci pomiedzy jednostkowymi cenami transakcyjnymi
a ustalonymi atrybutami biegly zbudowal model regresji wielokrotnej cen nieruchomo$ci. W wyniku powyzszego
dzialania biegly stwierdzil przecietna statycznie liniowa zalezno$¢ jednostkowych cen transakeyjnych nieruchomosci
od nastepujacych zmiennych: polozenie i otoczenie nieruchomo$ci, stan budynku, powierzchnia budynku i
zagospodarowanie oraz stabg statycznie liniowa zaleznoé¢ w przypadku zmiennych powierzchnia nieruchomosci i
polozenie w (...). Jak wynika z przeprowadzonych przez bieglego analiz statystycznych atrybut polozenie w (...) nie
ma istotnego wplywu na uzyskanie ceny transakcyjnej na analizowanym rynku lokalnym i moégl zostaé pominiety w



budowanym modelu. Za poprawnoscia przeprowadzonego przez bieglego rozumowania Swiadcza przeprowadzone
przez niego testy weryfikujgce. Z ustalen bieglego wynika, ze najistotniejszym atrybutem rynkowym majacym wplyw
na cene transakecyjng byl stan budynku (waga rynkowa 36,2 %), powierzchnia budynku (waga 27,4 %). Powyzsze —
zdaniem bieglego — bylo uzasadnione ograniczonymi mozliwo$ciami wyznaczania nowych terendéw mieszkaniowych
w mieScie M., niewielka podaza nowych budynkow, co powoduje, ze tereny m.in. w (...) stanowia konkurencje dla
miasta M. mimo polozenia w strefie (...). Powyzsze wnioski biegly potwierdzil wywiadami z uczestnikami rynku
nieruchomoéci, ktorzy byli stronami transakcji sprzedazy nieruchomosci polozonych w obrebie (...). Z rozmoéw
przeprowadzonych przez bieglego wynikalo, ze strony takich transakeji mialy §wiadomo$¢ polozenia nieruchomosci
na terenie poddanym immisjom w postaci zwiekszonej iloéci lotow samolotéw wojskowych i wiekszego natezenia
halasu, a mimo to nie podnosily tej okoliczno$ci podczas negocjacji ceny sprzedazy. Niektorzy rozmdéwcy nawet nie
mieli §wiadomosci istnienia stref (...), badZ wskazywali na inne uciazliwoéci (np. zwigzane z funkcjonowaniem linii
kolejowej). Jak wynika z powyzszego w celu ustalenia, czy ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania wokét
lotniska wojskowego w K. mialo wplyw na zmniejszenie wartoSci nieruchomosci stanowiacej wlasnoé¢ powodoéw nie
tylko przeprowadzil wszechstronng analize rynku lokalnego, ale takze przeprowadzil wnikliwa analize teoretyczna
wplywu (...) na warto$§¢ nieruchomos$ci w oparciu o dostepne wyniki badan zar6wno polskich i zagranicznych.

W przypadku drugiej opinii sporzadzonej przez bieglego J. S. watpliwoéci Sadu wzbudzila przyjeta przez bieglego
metodologia wyznaczenia utraty warto$ci nieruchomosci. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz przy okresleniu zmiany wartoéci
nieruchomoéci na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania biegly S., przyjat do wyliczen utrate
wartoSci (Sw) na poziomie 10 %. Jak wyjasnil biegly przyjeta przez niego procentowa utrata warto$ci nieruchomosci
zwigzana jest wylacznie z halasem generowanym przez lotnisko. Biegly powolywat sie w tym zakresie na wyniki
badan prowadzonych na terenie USA i Kanady. Jak argumentowal, zgodnie z wynikami wyzej wskazanych badan
spadek warto$ci nieruchomo$ci mieszkaniowych potozonych w USA na terenach oddzialywania halasu lotniskowego
ksztaltuje sia na poziomie 0,5 — 0,6 % na 1 dB ponad normatywny réwnowazny halas o poziomie 35 dB,
stanowiacy $wiadoma spolecznie i ustalong naukowo akceptowang granica halasu bezpiecznego dla zdrowia. Z kolei,
wedlug badan kanadyjskich spadek warto$ci nieruchomoséci polozonych na analogicznych terenach ksztaltuje sia
na poziomie 0,8 — 0,9 % na 1 dB ponad normatywny réwnowazny halas o poziomie 35 dB. Jednakze, w ocenie
Sadu, nie ma podstaw do takiego prostego przenoszenia wynikoéw uzyskanych w przypadku innych lotnisk w drodze
analogii do przedmiotowego lotniska. Potwierdzila to zreszta opinia bieglego R. ktéry w opinii zamiescil wyniki
analiz wplywu ustanowienia (...) na warto$¢ nieruchomosci polozonych na (...) wokét lotnisk P. — K. i P.. Z
powyzszych analiz wynika jednoznacznie, ze nie mozna stosowa¢ wspolczynnika utraty wartosci (Sw) ustalonego na
podstawie badan dotyczacych lotnisk zagranicznych automatycznie do wszystkich lotnisk na terenie Polski. Biegly
S. swoja argumentacje odno$nie wplywu hatasu lotniskowego na wartoéé nieruchomoéci podpieral m.in. artykutami
zamieszczonymi w prasie branzowej autorstwa B. H. (1) ,,Problematyka oceny zmian warto$ci nieruchomo$ci w
zwigzku z tworzeniem obszaréw ograniczonego uzytkowania wokoét lotnisk” i R. T. ,Wplyw halasu na wartosé
nieruchomoéci”. Zwrocié¢ jednak nalezy uwage, ze w opracowaniu B. H., na ktore biegly sie powoluje, jednoznacznie
wskazano, ze wspolezynnik Sw winien by¢ wyznaczany odrebnie dla kazdego przypadku poprzez analize por6wnawcza
trend6w na rynku nieruchomosci objetym (...) i na poréwnywalnym rynku réwnoleglym polozonym poza (...), analize
regresji wielokrotnej i analize preferencji nabywcow (k. 332). Juz chocby z tego wzgledu przedstawione przez biegtego
wnioski co do wysoko$ci ubytku wartos$ci nieruchomos$ci wskutek ustanowienia (...) nalezalo uznac za nieprawidlowe z
uwagi na przyjetg bledng metodologie. Nadto, nalezalo mieé na wzgledzie, ze w opinii uzupelniajacej z dnia 26 czerwca
2021r. (k. 181) biegly wskazal, ze z uwagi na fakt znikomego obrotu nieruchomo$ciami gruntowymi zabudowanymi
jednorodzinnymi domami mieszkalnymi na obszarze (...) nie bylo mozliwe na podstawie analizy rynku oszacowanie
na ile wprowadzenie strefy (...) mialo wplyw na warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Natomiast, na podstawie art. 235" § 1 pkt 2 k.p.c. Sad pomingl dowéd z opinii bieglego sadowego z zakresu
budownictwa. Zgodnie z wnioskiem zgloszonym przez pozwanego przedmiotowy dowod miat zostac przeprowadzony
na okoliczno$¢ izolacyjno$ci przegroéd zewnetrznych budynku usytuowanego na spornej nieruchomosci. Zwazyc
jednak nalezy, iz w niniejszej sprawie powodowie nie domagali sie zaplaty odszkodowania stanowigcego rownowartosé
nakladéw na wykonanie koniecznych prac adaptacyjno — modernizacyjnych, lecz odszkodowania z tytulu utraty



warto$ci nieruchomoéci w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotniska wojskowego. Sa
to dwa rézne roszczenia. Jak bowiem wskazatl Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 23 listopada 2021r., I ACa
607/20, L., ,brak jest jakichkolwiek podstaw do uznania, ze odszkodowanie za spadek warto$ci nieruchomosci zawiera
juz w sobie koszty adaptacji akustycznej budynku. Spadek warto$ci nieruchomosci wynika z samego jej polozenia
w obszarze ograniczonego uzytkowania i zwigzanej z tym ,stygmatyzacji” w powszechnej opinii uczestnikéw rynku
obrotu nieruchomos$ciami. Rekompensata tego spadku polega na wyréwnaniu wlascicielowi réznicy, jaka powstata
w jego majatku w zwiazku z tym, Ze jego nieruchomo$¢ nie jest juz warta tyle, co byta przed wprowadzeniem wyzej
wskazanego obszaru. Odszkodowanie zwigzane z nakladami akustycznymi ma natomiast stworzy¢ wilascicielowi
nieruchomosci zabudowanej polozonej w obszarze ograniczonego uzytkowania realng mozliwo$¢ poprawy komfortu
akustycznego w Srodku nieruchomos$ci. Nie mozna automatycznie wskazywaé, ze w momencie, kiedy wlasciciel
nieruchomosci wykona prace adaptacyjne do wlasciwego klimatu akustycznego, spadek wartosci jego nieruchomosci
spowodowany polozeniem w obszarze ograniczonego uzytkowania ulegnie zmniejszeniu. Podobnie jak i nie ma
prostej i oczywistej zalezno$ci pomiedzy remontem mieszkania i wzrostem jego wartoéci o koszty remontu”. Z tego
wzgledu okoliczno$ci, jakie mialy zosta¢ ustalone za pomoca wnioskowanego dowodu nie maja zadnego znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostawaly przedlozone przez strone powodowa wyroki sadow
powszechnych w podobnych sprawach. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze orzeczenia te zapadly pomiedzy innymi stronami
i Sad nie jest nimi w zaden spos6b zwigzany przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy.

Podstawe prawna powodztwa stanowil przepis art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2556 ze zm.), zgodnie z ktérym w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomodci jej wlaSciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie
wartoSci nieruchomosci. Wedle ust. 4 z roszczeniem, o ktéorym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w okresie 3 lat od
dnia wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomodci. Jak stanowi art. 136 ust. 1 powolanej ustawy w razie ograniczenia sposobu korzystania ze $srodowiska
w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania wlasciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysokosci
odszkodowania lub wykupu nieruchomosci sg sady powszechne. Natomiast na mocy ust. 2 obowigzany do wyplaty
odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest ten, ktérego dzialalno$é spowodowala wprowadzenie ograniczen w
zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Zwazy¢ nalezy, iz w orzecznictwie wskazywano, ze zwigzek ustanowienia (...) z obnizeniem warto$ci nieruchomosci
jest uyjmowany szeroko. Przyjmuje sie, ze ograniczeniem tym jest juz samo ustanowienie (...), gdyz powoduje ono
obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych w tresci aktu o utworzeniu (...).
Na skutek wejscia w zycie tego aktu, dochodzi do zawezenia granic prawa wlasnosci i od tej daty wlasciciel musi znosié
dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone normatywnie immisje halasu, bez mozliwo$ci zadania ich zaniechania,
co wplywa réwniez na obnizenie wartoSci nieruchomoéci. Niepodobna zatem podzieli¢ stanowiska, ze w odbiorze
nabywcow, akt prawa miejscowego o utworzeniu (...), otwierajacy przynajmniej potencjalnie legalng droge do
zwiekszenia operacji lotniczych nie wplywa na zmniejszenie wartoéci nieruchomosci. W §wiadomosci uczestnikow
lokalnego rynku nieruchomosci pojawia sie wtedy prze$wiadczenie o ,skazeniu” objetego tym aktem obszaru
czynnikiem negatywnym (w tym wypadku halasem), powodujace obnizenie warto$ci nieruchomosci potozonych na
tym terenie nieruchomos$ci (por. m.in. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., III CZP 57/01,
OSNC 2002, nr 5, poz. 57, postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, Biul. SN 2010,
nr 2 oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08, OSNC - ZD 2009, nr 4, poz. 113, z
dnia 6 maja 2010 r., II CSK 602/10, niepubl., z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26,
z dnia 21 sierpnia 2013 r., II 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 r., IT CSK 602/16, niepubl.,
i z dnia 11 marca 2020 r., I CSK 568/18, niepubl., wyrok SN z dnia 9 wrze$nia 2021r., I (...) 112/21, L.). Zgodnie
z przytoczonym pogladem prawnym ustanowienie obszaru wokot lotniska stygmatyzuje na rynku nieruchomoéci
objete strefg jako trwale dotkniete niedogodno$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 okreslonym momencie
operator lotniska korzysta z przyznanych mu praw (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 lutego 2019 roku, I ACa
405/18, L.).

Podkresli¢ nalezy, iz by powstal obowiazek odszkodowawczy nalezy wykazaé fakt wystapienia szkody, polegajacy na
utracie warto$ci rynkowej nieruchomosci. Obowiazek wykazania wystapienia szkody w postaci obnizenia wartosci
rynkowej nieruchomosci spoczywa na podmiocie, ktory wywodzi z tego skutki prawne (art. 6 kc). Taka szkoda
pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym z faktem ustanowienia (...) i podlega kompensacie, o ile
faktycznie prowadzi do obnizenia warto$ci nieruchomosci. Obowiagzek odszkodowawczy nie powstaje, jezeli pomimo
wprowadzenia (...), okoliczno$¢ ta nie spowodowala obnizenia cen rynkowych nieruchomosci potozonych na tym
obszarze (por. wyrok SN z dnia 14 kwietnia 2021 roku, (...) 22/21, L.). Odnos$nie wysokoS$ci szkody wskazuje sie,
ze obnizenie wartoSci nieruchomo$ci stanowi wymierna strate, niezaleznie od tego czy wilasciciel ja zbyl, czy tez nie
zamierza podjaé w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomoé¢ jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym.
Przeslanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 Prawa ochrony Srodowiska nie jest zbycie
nieruchomosci, a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomoéci (art. 361 § 2 kc)
(por. uchwala SN z 12 paZdziernika 2001r., III CZP 57/01, OSNC 2002, Nr 5, poz. 57).

W ocenie Sadu w toku niniejszego postepowania powodowie nie zdolali udowodnié¢ — zgodnie z art. 6 ke — wysokoS$ci
szkody majatkowej, tj. ze warto$¢ nieruchomoscei ulegla obnizeniu w stosunku do tej wartoSci przed ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania. Z opinii przedlozonej przez bieglego K. R. wynika, ze ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania wokot lotniska wojskowego w K. na podstawie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr
334/XXXII/17 z dnia 27 lutego 2017 roku zmienionej uchwalg nr 369/XXXV/17 z dnia 22 maja 2017r. nie mialo
zadnego wplywu na warto$¢ nieruchomo$ci stanowiacej wlasnoé¢ powodow, w tym nie spowodowalo obnizenia jej
wartoSci rynkowej. Wnioski wynikajace z opinii bieglego wykluczaja w ogole aspekt stygmatyzujacy przedmiotowa
nieruchomos$é w odbiorze potencjalnych nabywcow na skutek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, w
kontekscie wplywu tego zdarzenia na zmniejszenie warto$ci nieruchomogci.

Rozwazajgc kwestie zmiany warto$ci nieruchomosSci po wejSciu w zycie przedmiotowej uchwaly Sejmiku
Wojewddztwa (...) nie sposob opierac sie takze na wnioskach dotyczacych innych lotnisk. Jak bowiem wskazuje
sie w orzecznictwie szkode wynikajaca z objecia nieruchomoéci (...) nalezy ustalaé respektujac zasade pelnej
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (art. 361 § 2 ke w zw. z art. 322 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska). Okre$lajac wysoko§é odszkodowania na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy - Prawo ochrony §rodowiska sad
kazdorazowo musi przyjaé taki punkt odniesienia w celu wyliczenia naleznego odszkodowania, jaki w najmniejszym
stopniu bedzie pozostawal pod wplywem innych czynnikéw mogacych wplywac¢ na fluktuacje cen nieruchomodci.
Okolicznosci te oceniane sa ad casu, co wplywa na réznorodno$é kryteriow branych pod uwage w poszczegdlnych
sprawach i metod, ktérymi postuguja sie biegli. Por6wnanie warto$ci nieruchomosci znajdujacych sie w strefie (...)
i poza tym obszarem, pozwala na ustalenie réznic w wartoSci nieruchomosci na skutek jej poddania dzialaniom
czynnika szkodzacego, odpowiada zatem dyferencyjnej teorii szkody (por. wyrok SN z dnia 24 marca 2022r., (...)
261/22, L.).

Niezaleznie od powyzszego, podkresli¢ nalezy, iz w najnowszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, ze
samo wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania z uwagi na niemozno$¢ zachowania standardéw ochrony
srodowiska przed halasem w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska (art. 135 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony Srodowiska, jedn. tekst: Dz.U. z 2021 r. poz. 1973) nie stanowi samodzielnej podstawy
roszczenia odszkodowawczego z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci, okreslonego w art. 129 ust. 2 tej ustawy. Za
ograniczajace sposob korzystania z nieruchomoéci w rozumieniu art. 129 ust. 2 ww. ustawy moga by¢ uznane wylgcznie
postanowienia aktu ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania okre$lajace nakazy, zakazy i zalecenia
skierowane do wta$cicieli nieruchomosci (art. 135 ust. 3a tej ustawy) (por. uchwala SN z dnia 29 kwietnia 2022 roku,
III 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 Srodowiska organy tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, okreslaja
granice obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne dotyczace budynkéw oraz
sposob korzystania z teren6w wynikajace z postepowania w sprawie oceny oddzialywania na §rodowisko lub analizy
porealizacyjnej albo przegladu ekologicznego. Przedmiotowa uchwala ogranicza mozliwo$é dochodzenia roszczen
wylacznie do wlascicieli gruntéw objetych skonkretyzowanymi nakazami, zakazami i zaleceniami wprowadzonymi.
Zwazy¢ nalezy, iz spo$rod zakazow i ograniczen odnoszacych sie do korzystania z nieruchomosci znajdujacych sie
w strefie 1 obszaru ograniczonego uzytkowania wokotl L. Wojskowego w K. okre$lonych w § 5 i 6 uchwaly Sejmiku
Wojewoddztwa (...) nr 334/XXXII/17 z dnia 27 lutego 2017 roku przedmiotowej nieruchomosci dotyczy wylacznie
nakaz zapewnienia w istniejacych w budynkach z pomieszczeniami wymagajacym ochrony akustycznej wlasciwego
klimatu akustycznego, poprzez stosowanie przegréd budowlanych o odpowiedniej izolacyjnoéci akustycznej — zgodnie
z ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r., poz. 290 ze zm.) i przepisami wykonawczymi
do tej ustawy. Innych zakazéw i nakazoéw nie sposob odnie$¢ do przedmiotowej nieruchomosci, skoro zostata
juz zabudowana budynkiem mieszkalnym w okresie wcze$niejszym. Natomiast, roszczenie powoddw nie obejmuje
nakladéw koniecznych do zapewnienia w budynku mieszkalnym jednorodzinnym usytuowanym na dzialce nr (...)
znajdujacej sie w obrebie obszaru ograniczonego uzytkowania wlasciwego klimatu akustycznego, lecz odszkodowania
z tytulu utraty warto$ci nieruchomosci. W judykaturze natomiast wskazuje sie, ze szkody z tytulu spadku wartosci
nieruchomosci i z tytulu zwrotu nakladow 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 pochtania, przynajmniej
czeSciowo, szkode zwigzang z jej rewitalizacjg akustyczng. Do tego rodzaju zjawiska mogloby doj$¢ tylko wowczas,
gdyby wlasciciel poniost juz niezbedne wydatki na doprowadzenie budynku do podwyzszonego standardu ochrony
akustycznej, zwiekszajac w ten sposob jego warto$¢, a nastepnie nieruchomo$é o podwyzszonej w taki sposob
warto$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 zwiazane z dostosowaniem budynku do wlasciwego klimatu akustycznego.

Zwazy¢ nalezy, iz wyrokiem z dnia 17 grudnia 2019r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 941/19 Sad Rejonowy
w Gdyni uwzglednit powodztwo powodéw w zakresie zadania zaplaty kwoty 1.500 zl. Zdaniem Sadu powyzsza
okoliczno$¢ nie przesadza o stusznos$ci roszczenia powoddéw w zakresie przewyzszajacym wyzej wskazang kwote,
albowiem przeprowadzone w niniejszej sprawie postepowanie dowodowe zasadniczo nie potwierdzilo twierdzenia
powodow, ze wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaty Sejmiku Wojewodztwa (...) podjal
uchwale nr 334/XXX11/17 z dnia 27 lutego 2017 roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
wokot L. Wojskowego w K. wplynelo na spadek wartos$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci. W ocenie Sadu tresé
opinii bieglego nie stoi w sprzecznoSci z weze$niejszym uwzglednieniem czeSci roszezenia. Podkre$li¢ nalezy, iz na
mocy przedmiotowej uchwaly zostaly wprowadzone m.in. zakazy przeznaczenia terenu znajdujacego sie w granicach
strefy 1 (...) pod budowe szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkéw zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem
dzieci i mlodziezy, takich jak szkoly, przedszkola, internaty, domy dziecka itp., zakazy lokalizowania nowych obiektow
peliacych takie funkcje etc. Nalezy przyjac, ze kupujgc nieruchomos$é powodowie mogli liczy¢ na to, ze w przysztosci
nastapi rozwoj infrastruktury, w tym m.in. placowek medycznych czy szkol, na terenie znajdujacym sie w bliskim
sgsiedztwie zakupionej nieruchomosci, co bedzie przekladalo sie na wzrost wartoSci przedmiotowej nieruchomo$ci.
Nie ulega bowiem watpliwosci, ze takie okolicznoéci jak bliskie sasiedztwo obiektéw uzytecznos$ci publicznej czy
infrastruktury spolecznej takze wplywa na warto$¢ nieruchomosci. Zwazy¢ nalezy, iz powodowie dokonali zakupu
spornej dzialki niedlugo po wej$ciu Polski do Unii Europejskiej, gdy znacznie wzrést poziom $rodkéw przeznaczanych
na rozbudowe infrastruktury spolecznej. W perspektywie wzrostu nakladow na inwestycje istnienie w poblizu takiej
infrastruktury byloby pozadane i oczekiwane. Niewatpliwie, oficjalne ustanowienie zakazéw o jakich mowa w wyzej
wskazanej uchwale uniemozliwilo realizacje tego typu inwestycji. Z uwagi na niewielka kwote, nie sposoéb uznaé, by
wysoko$¢é wynikajacej z powyzszego szkody byla zawyzona.



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

Zwazywszy, iz powodowie przegrali niniejszy spor w przewazajacej czeéci Sad obcigzyl ich caloScia kosztow
procesu. Na mocy art. 108 § 1 k.p.c. szczegdtowe wyliczenie kosztow Sad powierzyt referendarzowi sagdowemu po
uprawomocnieniu sie niniejszego wyroku.



