Sygn. aktI C 95/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 sierpnia 2015 r.

Sad Okregowy w Sieradzu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Przemystaw Majkowski

Protokolant : sekr. Joanna Wolczynska — Kalus

po rozpoznaniu w dniu 5 sierpnia 2015 r. w Sieradzu

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. S.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Szefowi (...) Zarzadu (...) w B.
o odszkodowanie

1. zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa — Szefa (...) Zarzadu (...) w B. na rzecz powodki J. S. kwote 14.210,00
(czternalcie tysiecy dwiesScie dziesie¢ 00/100 ) zl z ustawowymi odsetkami od dnia 12 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty,

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala,

3. zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa — Szefa (...) Zarzadu (...) w B. na rzecz powddki J. S. kwote 1.630,75 (jeden
tysigc szeécset trzydziesci 75/100) zl tytulem zwrotu kosztdw procesu,

4. nie obcigza powodki J. S. pozostalymi kosztami procesu,

5. nakazuje pobraé od pozwanego Skarbu Panstwa — Szefa (...) Zarzadu (...) w B. na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu
Okregowego w Sieradzu kwote 1.163.08 (jeden tysigc sto szeSédziesiat trzy 08/100) zt tytulem zwrotu cze$ci wydatkow
w sprawie poniesionych tymczasowo przez Skarb Panhstwa,

Sygn. akt 1 C 95/13

UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym do tutejszego Sadu w dniu 16 kwietnia 2012 roku (data wplywu do Sadu) pelnomocnik
powddki J. S. wnibst o zasadzenie od Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Szefa (...) Zarzadu (...) w B. kwoty
93.591,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wymagalno$ci do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za
ograniczenie sposobu korzystania i zmniejszenie wartosci nalezacych do powo6dki nieruchomosci znajdujacych sie na
terenie obszaru ograniczonego uzytkowania wprowadzonego uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 09 lutego
2010 roku nr (...). Pelnomocnik zazadal takze zasadzenia na rzecz powodki kosztoéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, (pozew — k. 3-7).

W odpowiedzi na pozew, strona pozwana — Skarb Panstwa reprezentowany przez Szefa (...) Zarzadu (...) w
B. zastepowany przez Prokuratorie Generalna Skarbu Panstwa wniosla o oddalenie powbddztwa w caloéci oraz o



zasadzenie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa- Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych, (odpowiedz na pozew — k. 27-34).

Wyrokiem z dnia 3 wrze$nia 2012 r. Sad Okregowy w Sieradzu w sprawie I C 127/12 w sprawie z powo6dztwa J.
S. przeciwko Skarbowi Panistwa- (...) Zarzadowi (...) w B. o odszkodowanie oddalil powodztwo i oddalit wniosek
pozwanego o zasgdzenie kosztéw procesu, (wyrok Sadu Okregowego w Sieradzu z dnia 3 wrzeénia w sprawie I C
127/12-k. 76 ).

Wyrokiem z dnia 26 lutego 2013 r. Sad Apelacyjny w Lodzi w sprawie I ACa 1307/12 w sprawie z pow6dztwa J. S.
przeciwko Skarbowi Panistwa- (...) Zarzadowi (...) w B. o odszkodowanie na skutek apelacji powddki od wyroku Sadu
Okregowego w Sieradzu z dnia 3 wrzeénia 2012 r. sygn. akt I C 127/12 uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe
Sadowi Okregowemu w Sieradzu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania, (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lodzi z dnia 26 lutego w sprawie I ACa 1307/12-k. 128 ).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka J. S. jest wlaScicielem nieruchomo$ci polozonej miejscowosci B., powiat (...), gmina B., wojewbdztwo (...),
skladajacej sie z dzialki o nr ewidencyjnym 220 o powierzchni 0,63 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Lasku V Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr KW (...), (okoliczno$¢ niesporna).

Nieruchomos$é powodki znajduja sie w miejscowosci B. ktora usytuowana jest w polnocnej czeéci gminy B., w
srodkowej czeSci powiatu (...). Nieruchomo$¢ ta znajduja sie na péinoc od B., przy asfaltowej drodze gminnej laczacej
sie z drogg nr (...). Nieruchomo$¢ posiada réwniez dostep do drogi publicznej, drogi gminnej przebiegajacej wzdluz
wschodniej granicy. Dzialka posiada korzystne cechy przestrzenne. Dostep do drogi publicznej z dwoch stron ulatwia
mozliwo$¢ jej zagospodarowania. Zabudowa wystepuje w poludniowej czesci dzialki. Teren jest uzbrojony w energie
elektryczna i wodociag z przylaczami do nieruchomosci. Zabudowe dziatki stanowi murowany budynek mieszkalno-
gospodarczy (pomieszczenia usytuowane w jednym ciggu pod wspolnym dachem). Jest to obiekt parterowy z
poddaszem nieuzytkowym. Sciany konstrukeyjne sa warstwowe gruboéci 44 cm wykonane z cegly ceramicznej bez
ocieplenia i tynku elewacyjnego, pokryte wewnatrz gtadkim tynkiem cementowo-wapiennym. Budynek posiada
dwuspadowy dach o konstrukeji drewnianej, pokryty papa izolacyjna na pelnym deskowaniu. Strop jest typu K. na
belkach stalowych, bez ocieplenia, brak orynnowania. Podstawowe parametry budynku wskazuja, ze powierzchnia
zabudowy wynosi 93,06 m2, a powierzchnia uzytkowa 43,40 m2. Elementy wykonczeniowe budynku stanowia
okladziny $cienne w postaci tynkow gladkich cementowo-wapiennych pokrytych farbami emulsyjnymi. Na okladziny
podlogowe skladaja sie okladziny podtogowe- deski malowane na legarach w pokoju, wykladzina PCV na posadzce w
kuchni i ganku. Budynek posiada stolarke okienng z PCV. Dom wyposazony jest w instalacje elektryczng oraz wodng.
Ogrzewany jest piecem typu grzybek. Budynek posiada instalacje wentylacyjna grawitacyjna, (dowod: opinia bieglego
K. N. — k. 225-305).

Gmina B.nie posiada aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego, co wynika z art. 87 ust. 3 ustawy z
27 marca 2993 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z
pozn. zm.), na podstawie ktorego obowigzujace w dniu wejsScia w zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. wygasly w dniu 31 grudnia 2003 r. Aktualnie obowiazuje
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy przyjete uchwalg Rady Gminy w B.nr
(...) z 15 lutego 2007 r. Dotyczy to réwniez obszaru, na ktérym usytuowana jest przedmiotowa nieruchomosc,
gdyz obowigzujacy uprzednio na tym terenie plan zagospodarowania przestrzennego wprowadzony zostal przed
wymienionym wyzej terminem. Aktualnie opracowane jest studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy przyjete uchwala Rady Gminy w B.nr V/38/07 z dnia 15.02.2007 r. Z informacji w nim
zawartych, jak réowniez w zaswiadczeniu z dnia 03.11.2014 r. wystawionym przez Wojta Gminy B.wynika, ze
nieruchomo$c¢ znajduje sie w réznych obszarach: 30 m od drogi na obszarach zabudowanych w proponowanej strefie
na terenach gruntéw rolnych klasy III- oznaczonych na rysunku studium symbolem R, w odlegloéci od ok. 50 m



od drogi stanowiacej poludniowa granice w kierunku péinocnym do konca dzialki, znajduje sie w proponowanym
obszarze ograniczonego uzytkowania od lotniska, (dowo6d: opinia biegtego K. N.— k. 225-305).

W dniu 09 lutego 2010 roku Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwate Nr LI/1469/10 w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania lotniska L. (Dz. U. Woj. (...) Nr 2010.88.689 z 29 marca 2010 roku). Przedmiotowa
uchwala weszla w Zycie 13 kwietnia 2010 roku. Na jej podstawie obszar ograniczonego uzytkowania zostal podzielony
na dwa podobszary oznaczone symbolami A (podobszar, ktérego granice wewnetrzng wyznacza granica terenu
lotniska, zewnetrzna natomiast wyznacza izolinia rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy - przydzial czasu
od godz. 22.00 do 6.00 - wyrazonego wskaznikiem halasu L. AeqN = 50 dB) i podobszar B (granice wewnetrzna
wyznacza izolinia rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy, wyrazonego wskaznikiem halasu L. AeqN = 50 dB,
zewnetrzng granice podobszaru B wyznacza izolinia rbwnowaznego poziomu dZzwieku A dla pory nocy, wyrazonego
wskaznikiem hatasu L AeqN = 45 dB).

Uchwata Sejmiku Wojewodztwa (...) Nr (...) ogranicza wlascicieli dzialek polozonych w obszarze ograniczonego
uzytkowania w ten sposéb, ze nie moga oni skutecznie dochodzi¢ zaniechania emisji halasu przez lotnisko. Ponadto
w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzono nastepujace ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu:

1. w podobszarze A:

a) zakaz przeznaczania terenu pod zabudowe mieszkaniowa jedno- i wielorodzinng, zagrodows i zamieszkania
zbiorowego oraz mieszkaniowo-ustugowa, z zastrzezeniem paragrafu 10,

b) zakaz tworzenia terenow rekreacyjno-wypoczynkowych,
c¢) zakaz tworzenia stref ochronnych ,, A " uzdrowisk,

d) zakaz przeznaczania terenu pod budowe: szpitali, doméw opieki spolecznej, obiektow zwigzanych ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

1. w podobszarze B:
a) zakaz tworzenia stref ochronnych ,A " uzdrowisk,

b) zakaz przeznaczania terenu pod budowe: szpitali, domoéw opieki spolecznej, obiektow zwigzanych ze stalym tub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, dzialajacych w porze nocy.

Nadto w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzono nastepujace ograniczenia w zakresie sposobu
korzystania z terenu:

1. w podobszarze A:

a) zakaz budowy budynkdéw jedno- i wielorodzinnych oraz zamieszkania zbiorowego, zagrodowego, mieszkaniowo -
uslugowego, szpitali, domow opieki spolecznej, a takze obiektéw zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy, z zastrzezeniem paragrafu 10,

b) zakaz zmiany sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych w calosci lub czes$ci na budynki mieszkalne jedno-
i wielorodzinne, zamieszkania zbiorowego, mieszkaniowo - uslugowego oraz na zabudowe zagrodowa i na szpitale,
domy opieki spolecznej oraz obiekty zwigzane ze stalym tub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, z zastrzezeniem
paragrafu 10,

1. w podobszarze B:

a) zakaz budowy szpitali, doméw opieki spolecznej, obiektow zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i
mtlodziezy, dzialajacych w porze nocy,



b) zakaz zmiany sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych w calo$ci lub czeSci na szpitale, domy opieki spoteczne;j
oraz obiekty zwiazane ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, dzialajacych w porze nocy.

W podobszarze A dopuszczono zmiane sposobu uzytkowania budynkéw w caloéci tub w czeéci na cele mieszkaniowe
oraz budowe nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych innym funkcjom, na warunkach
okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego, na
warunkach okre$lonych w decyzji o warunkach zabudowy,

Nieruchomo$¢ powodki J. S. znajduje sie w caloSci w podobszarze B (dowdd: opinia bieglego K. N. k. 225-305).

Warto$¢é rynkowa nieruchomos$ci powodki zostala okreslona przy zastosowaniu metody poréwnawczej polegajacej
na poréwnaniu parami. Dla potrzeb charakterystyki rynku nieruchomos$ci wykorzystano wyniki badania i analizy
transakcji rynkowych oraz cen ksztaltujacych sie na rynku lokalnym, obejmujacym powiat (...) i sgsiednie.
Kryterium doboru stanowilo uwarunkowanie poréwnywalnos$cia cech poszczeg6lnych nieruchomogci. Utrata warto$ci
nieruchomo$ci powodki zostala okreslona prze bieglego rzeczoznawce na laczng kwote 7.300 zh. Wskaznik utraty
warto$ci dla podobszaru B biegly okreslit bowiem na 6,9%, (dowdd: opinia bieglego K. N. k. 225-305).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad uznal wszystkie wyzej wymienione dokumenty za wiarygodne, przede wszystkim dokumenty urzedowe, za
ktore nalezy uznac przedlozone przez strone powodowa decyzje administracyjne o warunkach zabudowy. Zostaly
sporzadzone w odpowiedniej formie przez uprawnione do tego organy i w ramach ich kompetencji, odpowiadajac
tym samym dyspozycji art. 244 § 1 k.p.c. Zgodnie z trescia art. 244 § 1 k.p.c., dokumenty urzedowe, sporzadzone
w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich
dzialania, stanowig dowod tego, co zostalo w nich urzedowo za$wiadczone. Dokumenty prywatne, a za takie uznac
nalezy korespondencje wymieniong przez strony przed zawi$nieciem miedzy nimi sporu, zostaly rdbwniez uznane za
wiarygodne. W postepowaniu cywilnym dokument prywatny stanowi dowdd tego, Ze osoba, ktora go podpisala, zlozyta
o$wiadczenie zawarte w dokumencie - art. 245 k.p.c. Autentyczno$¢ dokumentéw prywatnych i urzedowych oraz
prawdziwo$¢ tresci dokumentow urzedowych nie byla kwestionowana przez zadna ze stron w oparciu o tresé art. 232
k.p.c. wzw. z art. 252 k.p.c.iart. 253 k.p.c. Sad nie znalaz} takze podstaw do tego, aby uczynié to z urzedu. Tym samym
okazaly sie one przydatne w sprawie, stajac sie podstawa powyzszych ustalen faktycznych. Okoliczno$é, ze zadna ze
stron nie kwestionowala tresci kserokopii dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy pozwolila na potraktowanie
tych kopii jako dowod6w posrednich istnienia dokumentow o tresci im odpowiadajace;j.

Ustalenia faktyczne w sprawie Sad oparl takze na opinii bieglego sadowego K. N.w zakresie, w jakim biegly oszacowal
spadek warto$ci nieruchomo$ci powo6dki, uzupehionej opiniami pisemnymi ztozonymi przez bieglego. W ocenie sagdu
opinia sporzadzona zostala w sposob jasny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal, na czym oparl sie wydajac opinie,
z jakich korzystal Zrodel i jaka postuzyl sie metodologia. W spos6b zrozumialy przedstawil wnioski opinii oraz w jaki
sposéb do nich doszedl, jak rowniez przekonujaco i wyczerpujaco odnidst sie do zastrzezen zgloszonych przez strony.
Sad nie mial tez watpliwosci co do tego, ze biegly posiada kompetencje i do§wiadczenie potrzebne do wydania opinii
w sprawie. Podkresli¢ nalezy, ze biegly sadowy K. N.sporzadzal opinie w zblizonych rodzajowo sprawach dotyczacych
obnizenia warto$ci nieruchomosci w zwigzku z utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska w L.(ktore
nie byly kwestionowane przez sady obydwu instancji), co pozwala uznaé, ze posiada on do$wiadczenie i wiedze w
przedmiocie objetym zakresem opinii w niniejszej sprawie.

Z przyczyn powyzej przedstawionych opinie bieglego sadowego K. N.w zakresie szacujacym spadek wartosci
nieruchomo$ci nalezalo uznaé za w pelni wiarygodng i przydatna, za$ tresS¢ zastrzezenia strony pozwanej do opinii
bieglego nie podwazyly skutecznie wnioskéw i metodologii przyjetej przez bieglego. W konsekwencji to wlasnie opinia
bieglego K. N.stanowila podstawe do dokonania w sprawie ustalen istotnych z punktu widzenia jej rozstrzygniecia.
Zwr6ci¢ nalezy przy tym uwage, ze biegly sadowy w sposob rzeczowy i przekonujacy odniost sie do zarzutow
strony pozwanej w opinii ustnej wygloszonej w toku rozprawy w dniu 05 sierpnia 2015 roku. Biegly wyczerpujaco



wyjasnil, dlaczego nie mozna uzna¢ ich za zasadne. Biegly wyjaénil w szczeg6lnoSci, a sad te wyjasnienia w pehni
podziela, jakie okoliczno$ci legly u podstaw dokonania opisanego w opinii doboru nieruchomoéci do przeprowadzenia
analizy poréwnawczej. Wskazat z jakiej literatury fachowej korzystal przy sporzadzaniu opinii. Biegly uzasadnil
rowniez przyjeta metodologie obliczeni. Wyjasnil, z jakich przyczyn przyjeta przez niego metoda jest prawidlowa i
prowadzi do uzyskania adekwatnych wynikow. W ocenie sadu sposob przygotowania opinii odpowiada prawu, w
szczegoblnosci jest zgodny z wymogami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109). Biegly K. N.wydajac
opinie dysponowal wiedza z zakresu obrotu nieruchomo$ciami, reakcji lokalnego rynku na wprowadzenie strefy
ograniczonego uzytkowania, jak rowniez positkowal sie wyliczeniami i opracowaniami odno$nie spadku wartosci
nieruchomoéci usytuowanych w poblizu lotniska.

Zdaniem Sadu nie mogla skutecznie podwazy¢ przydatnosci opinii bieglego K. N.sporzadzona na wniosek strony
pozwanej opinia bieglej B. M.. Biegla dokonujgc oceny utraty wartoSci nieruchomos$ci powddki wskazala, ze
ograniczenia wynikajace z uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...)nie wplywaja na obnizenie jej wartoéci rynkowej. Z
takim twierdzeniem bieglej nie sposdb sie zgodzic. Biegla w wywodach swoich pominela bowiem zupekie fakt,
iz warto$¢ nieruchomosci powodki przeznaczonych w studiu pod zabudowe ulegla zmniejszeniu w nastepstwie
ustanowionych ograniczen w zakresie sposobu korzystania z nieruchomos$ci na mocy wymienionej uchwaly. Juz
bowiem sama okoliczno$¢ wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na spodziewany poziom
halasu lotniczego, a tym samym niemozno$¢ dotrzymania standardéw poziomu hatasu w Srodowisku, powoduje,
ze wlasciciele nieruchomosci polozonych w jej granicach, ale réwniez potencjalni ich nabywcy musza liczyé sie z
odpowiednimi niedogodnos$ciami zaréwno w sposobie zagospodarowania jak i w sposobie ich uzytkowania. Wiedza
uczestnikéw rynku (tzw. $wiadomych nabywcéw) o potencjalnym podwyzszonym ryzyku zamieszkiwania w okolicach
lotnisk, a w szczeg6lnoéci w obrebie utworzonego wokol niego obszaru ograniczonego uzytkowania, powoduje utrate
warto$ci nieruchomo$ci. Biegla zupelnie okoliczno$ci te pominela, nadto wydana przez nig opinia jest niepelna. Przede
wszystkim przy danych wskazanych przez biegla, nie da sie przeprowadzi¢ matematycznego sprawdzenia obliczen.
Biegla nadto nie uzasadnila w sposéb wyczerpujacy wysokoSci spadku wartoSci nieruchomosci, w szczegolnos$ci
brakowato doglebnej analizy rynku nieruchomosci pod katem wplywu réznych czynnikdéw na zmiane wartoSci (takich
jak: zmiana sytuacji gospodarczej, zmiany koniunktury na rynku nieruchomogci), brakowalo analizy wzajemnego
przenikania sie tych czynnikéw. Powyzsze uchybienia musialy wplyna¢ na ocene wydanej przez biegla B. M.opinii. Z
tych tez wszystkich wzgledow Sad oparl sie na opinii biegltego K. N.. W zakresie utraty warto$ci rynkowej biegly ten
w przeciwienstwie do bieglej B. M.oparl sie nie tylko na analizie transakeji rynkowych, przy czym nalezy zauwazy¢, iz
takowe nie wystepowaly w bezpoérednim sgsiedztwie lotniska w odniesieniu do nieruchomosci zbudowanych po 12
kwietnia 2010r.. Biegly zwrocil uwagg, iz trend w zakresie spadku warto$ci rozpoczal sie wraz z powstaniem lotniska
w L., tj. w roku 1957, a niski popyt wynika z ucigzliwo$ci zwiazanej z immisja halasu oraz ograniczeniem mozliwos$ci
inwestycyjnych. Uchwala sejmiku sankcjonuje wystepujacy, lecz dotychczas nieuregulowany stan ucigzliwo$ci. W
przeciwienstwie do opinii B. M., opinia K. N.zostala bardzo szczegétowo uzasadniona i zawiera gruntowna analize
rynku, nie tylko w aspekcie czasowym, lecz réwniez lokalizacyjnym.

Podsumowujac wskazaé nalezy, ze w ocenie sadu opinia bieglego K. N.w zakresie szacujacym spadek warto$ci
nieruchomosci powo6dki zostala sporzadzona w sposob prawidlowy, z zachowaniem wszelkich zasad szacowania
nieruchomoéci. W konsekwencji nie mozna jej postawic¢ zarzutu, ze nie jest przydatna dla poczynienia ustalen
faktycznych w rozpoznawanej sprawie. Opinia ta zostala opracowana przez osobe posiadajacg kwalifikacje i wiedze
ze wskazanej wyzej dziedziny, specjaliste o wieloletnim do$wiadczeniu na polu praktyki i teorii. Stad tez jej istotny
walor pomocniczy przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy. Przydatno$é wyzej wymienionej opinii wynika réwniez z
tego, iz odpowiada ona postawionej tezie dowodowej, a autor tej opinii jako osoba obca do stron niewatpliwie nie
jest zainteresowany treScig rozstrzygniecia, jakie zapadnie w niniejszej sprawie. Patrzac przez pryzmat pozostalego
materialu dowodowego, uznanego za wiarygodny i spojny, znajdujacego sie w aktach sprawy, nie spos6b kwestionowac
wywodoéw powyzszej opinii, jej spojnosci i fachowoéci. Sad nie znalazl ponadto zadnych podstaw, aby opinie te
zakwestionowac z urzedu.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie cze$ciowo zasadne. Stosownie do treéci art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska
z 27 kwietnia 2001 r. (Dz. U. z 2008 roku Nr 25, poz. 150 z p6Zn. zm.), w zwiazku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode. Szkoda obejmuje
roéwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Przestankami wynikajacej z powyzszej regulacji odpowiedzialnosci
sa: wejscie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomosci, szkoda poniesiona przez wtasciciela nieruchomosci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej
przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomoéci i zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomoéci, a szkoda. Z art. 129 ust. 2 p.o.§. wynika, iz szkoda jest takze zmniejszenie wartoSci
nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie, miedzy
innymi zmniejszenie aktywow.

Zastosowanie art. 129 ust. 2 p.o.S. jako podstawy roszczenia odszkodowawczego wlasciciela nieruchomosci z tytulu
obnizenia jej warto$ci w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z niej w nastepstwie ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania bylo przedmiotem obszernego orzecznictwa. W judykaturze funkcjonuje poglad, w
Swietle ktorego, moéwiac o obszarze ograniczonego uzytkowania trzeba dostrzegaé z jednej strony zwigzane z jego
utworzeniem ograniczenia w zakresie sposobu korzystania z nieruchomosci, z drugiej natomiast przyczyny, ktore legly
u podstaw utworzenia tego obszaru. Wspomniane ograniczenia sa zwigzane z nieruchomoscig polozona na obszarze
ograniczonego uzytkowania i dotycza kazdego jej wladciciela. Dopdki bowiem bedzie istnial obszar ograniczonego
uzytkowania, dopoty beda obowigzywaly wprowadzone na jego terenie ograniczenia w zakresie przeznaczenia
terendéw, wymagan technicznych dotyczacych budynkéw oraz sposobu korzystania z terenéw. Obszar ograniczonego
uzytkowania ingeruje w prawo wlasnoéci i w sfere wolnoéci wlasciciela, wobec czego wyszczegoblnienie sytuacji, w
ktorych dojdzie do utworzenia go, jest wyczerpujace i wymaga uprzednio stwierdzenia, Ze zastosowanie najlepszych
dostepnych metod i §rodkéw nie doprowadzilo do utrzymania dopuszezalnych warunkow $rodowiska. Konieczno$é
utworzenia obszaru wynika z tego, iz jest to jedyny sposob uzyskania efektu w postaci ochrony zasobéw $rodowiska,
ktora uwzglednic¢ powinna wyczerpanie dostepnych srodkéw i zasade proporcjonalnosci przewidziana w art. 31 ust. 3
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Samo juz zatem utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania wskazuje na
negatywne oddzialywanie lotniska na §rodowisko w stopniu wymagajacym wprowadzenia ograniczen w wykonywaniu
prawa wlasnos$ci. Ograniczenia te musi respektowaé kazdy wlasciciel nieruchomoéci (wyrok Sadu Najwyzszego z 25
lutego 2009 r., II CSK 565/08, wyrok Sadu Najwyzszego z 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08, niepubl., lex 528219).

W niniejszej sprawie powddka wskutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, obejmujgcego stanowiaca
jej wlasnoé¢ nieruchomo$é poniosta szkode polegajaca na ograniczeniu w sposobie korzystania z niej, a w
konsekwencji - zmniejszeniu jej wartosci. Wskutek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania uchwalg
Sejmiku Wojewddztwa (...) Nr (...) (Dz. U. Woj. (...) Nr 2010.88.689 z 29 marca 2010 roku) w podobszarze
B, na terenie ktérego usytuowana jest nalezaca do powoddki nieruchomo$¢, wprowadzono ograniczenia dotyczace
w szczeg6lnodci zakazu zabudowy i zmiany sposobu uzytkowania, co powoduje degradacje mieszkaniowej funkcji
urbanistycznej. W zwigzku z powyzszym powstala po stronie powodki szkoda w postaci obnizenia warto$ci jej
nieruchomoéci z powodu ograniczen przewidzianych powolang uchwala, a nadto istnieje zwigzek przyczynowy, o
ktorym mowa w art. 361 § 1 k.c. Wskazaé nalezy, ze w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania
pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w treéci uchwaly o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartoSci
nieruchomos$ci wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w Zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci
(art. 140 k.c.

w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej
na obszarze ograniczonego uzytkowania. Powodka nie moze skutecznie dochodzi¢ zaniechania imisji halasu przez
lotnisko, w zwigzku z czym doszlo do zawezenia przystugujacych jej, wynikajacych z prawa wlasno$ci, uprawnien
zwigzanych z podejmowaniem dzialann ochronnych wobec swojej wlasnoéci. Do zakresu szkody podlegajacej
naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.§. nalezy wiec obnizenie wartoSci nieruchomos$ci wynikajace z faktu,



ze jej wlasciciel bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje np. halas. (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Poznaniu z 18 listopada 2010 r., I ACa 884/10, lex 756735).

Pokre§lenia przy tym wymaga, ze wbrew twierdzeniom pozwanego, w niniejszej sprawie, nie mozna oceniac
zasadnosSci dochodzonego przez powodke roszczenia odszkodowawczego przez pryzmat ograniczen w sposobie
dotychczasowego korzystania ze stanowiacej jej wlasno$¢ nieruchomoéci jako odnoszacych sie do gruntéw o
charakterze rolnym. Jak to zostalo juz wyzej wskazane, dla nieruchomos$ci powddki brak jest planu zagospodarowania
przestrzennego przy braku decyzji o warunkach zabudowy niejednokrotnie powstaja watpliwo$ci odno$nie
potencjalnej mozliwosci sposobu zagospodarowania nieruchomosci. Nieruchomo$¢ powodki ma jednak cze$ciowo
charakter budowlany. Powddka mogla zatem dotychczas dokonaé podziatu nieruchomosci i rozporzadzaé powstalymi
dzialkami z uwzglednieniem takiego ich przeznaczenia. Z tych tez wzgledéw ograniczenie w sposobie dotychczasowego
korzystania z nieruchomosci nalezy badac pod katem utraty zdolnosci swobodnego wykorzystania nieruchomosci na
cele budownictwa i tylko w tej cze$ci podlega ocenie pod katem spadku jej wartoSci.

Niewatpliwie zatem, wskutek uszczuplenia zakresu i sposobu dotychczasowego korzystania z nieruchomosci oraz
zmuszenia wla$cicieli do zmiany dotychczasowego jej przeznaczenia, co wynika z utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania w obrebie ktérego usytuowana jest stanowiagca wlasno$¢ powodki nieruchomosé, doznata ona szkody
obejmujacej obnizenie jej warto$ci.

Nieruchomos¢ jest dobrem inwestycyjnym i o ile nie jest wylaczona spod obrotu podlega regulom rynkowym, a jej
warto$¢ jest weryfikowana przez wolny rynek, niezaleznie od tego czy jej wlasciciel zamierza zbyé¢ swoja wlasnosé,
czy tez nie poczynit w tym zakresie zadnych krokéw (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 30 wrze$nia 2009
r., I ACa 484/09, lex 756606, 1 Aca 772/09 z 17 czerwca 2010 T., lex 756717). W orzecznictwie przyjmuje sie, iz
obnizenie warto$ci nieruchomosci generuje strate niezaleznie od tego, czy wlaSciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjac
w tym kierunku zadnych dzialan. Przestanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 p.o.S.
nie jest bowiem jej zbycie. Odszkodowanie nie jest tez ograniczone do rzeczywistej straty, gdyz obowigzuje zasada
pelnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (wyrok Sadu
Najwyzszego z 25 lutego 2009 r., IT CSK 546,/08, niepubl., lex 503415).

Warto$¢ nalezacej do powddki nieruchomosci ulegla obnizeniu réwniez z uwagi na samo polozenie w okolicach
lotniska wojskowego w L. i na skutek halasu zwigzanego z jego funkcjonowaniem, niewatpliwie negatywnie
postrzeganego przez potencjalnych nabywcow nieruchomosci. Zainteresowanie nabyciem nieruchomosci w okolicach
lotniska spadlo, a potencjalni nabywcy moga by¢ sklonni do kupna nieruchomosci polozonych w obszarze
ograniczonego uzytkowania, ale za odpowiednio nizsza cene.

Wobec powyzszego oraz majac na uwadze opinie bieglego rzeczoznawcy K. N., Sad Okregowy ustalil, ze wartosé
rynkowa nalezacej do powddki nieruchomosci ulegla obnizeniu o kwote 7.300 zl. W konsekwencji wlasnie ta
kwota podlegala zasadzeniu na rzecz powodki. Biegly sadowy K. N.wszechstronnie okreélil tendencje na rynku
nieruchomoéci w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i poza nig, biorgc pod uwage szereg okoliczno$ci majgcych
wplyw na ceny nieruchomo$ci. Nie budzit watpliwo$ci wplyw obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska w E.na
warto$¢ nieruchomosci tam polozonych, co spowodowalo, iz ceny uzyskiwane za nieruchomosci polozone na obszarze
ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych nieruchomosci polozonych poza tym obszarem. Nalezy
w tym miejscu wskazaé, ze utrata wartos$ci nieruchomosci powodki zwigzana jest z polozeniem nieruchomosci w
strefie obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla lotniska w L.i obejmuje ucigzliwoéci zwigzane z
funkcjonowaniem lotniska, przede wszystkim w postaci halasu. Nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to,
czy po utworzeniu obszaru normy halasu w rzeczywisto$ci sa przekraczane, skoro skutek w postaci obawy przed
ich przekroczeniem juz wystapil w §wiadomosci spolecznej, a to skutkowato spadkiem wartosci nieruchomosci.
Opierajac sie na opinii bieglego sadowego K. N.Sad stwierdzil istnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego
pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a zmianami cen, w tym spadkiem wartos$ci rynkowej
nieruchomoéci powoddki. Zdaniem Sadu sama $wiadomo§é ponadnormatywnych immisji (halasu), wynikajaca z
samego faktu wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, niewatpliwie ujemnie wplywa na atrakcyjnoéc



nieruchomoéci, a dodatkowo usankcjonowanie generowania tych immisji uniemozliwia wlaécicielowi wystgpienia o
ochrone przed nimi na drodze prawnej. Wskazaé nalezy, ze normalny (adekwatny) zwiazek przyczynowy zachodzi
woweczas, gdy wedlug empirycznie poznanych praw rzadzacych okre$lona sfera zycia czlowieka i wystepujacych w tej
sferze prawidlowos$ci okre$lony fakt jest skutkiem innego okreslonego faktu (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
11 pazdziernika 1972 r., Il PZ 288/72). W ocenie sadu tak rozumiany zwigzek przyczynowy istnieje w rozpoznawanej
sprawie. Niewatpliwy jest bowiem zwiazek spadku warto$ci nieruchomos$ci z zakléceniami w korzystaniu z niej
wywolanymi sagsiedztwem lotniska, ktore generuje halas i nakazem znoszenia tego halasu bez mozliwoéci skorzystania
z roszczenia negatoryjnego z art. 222 § 2 k.c. Nie sprzeciwiala sie przy tym zadaniu pozwu okoliczno$é, ze utworzenie
obszaru ograniczonego uzytkowania po czeSci spowodowane jest wypelianiem zadan o charakterze uzytecznos$ci
publicznej. Zadania w tym zakresie winny by¢ bowiem realizowane z poszanowaniem prawa wlasnosci.

Majac powyzsze na wzgledzie sad uznal, ze powodka wykazala, iz warto$¢ objetej rozpoznawanym zadaniem
nieruchomosci ulegla zmniejszeniu z uwagi na objecie jej obszarem ograniczonego uzytkowania wprowadzonym
rozporzadzeniem Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 09 lutego 2010 roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania lotniska E..

Stosownie do tresci art. 136 ust. 3 p.o.§., w razie okreélenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan
technicznych dotyczacych budynkow, szkoda, o ktérej mowa w przepisie art. 129 ust. 2 ustawy, sa takze koszty
poniesione w celu wypelhienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowigzku podjecia
dzialah w tym zakresie. W judykaturze przyjmuje sie, ze obowigzek naprawienia szkody przez wyplate odpowiedniej
sumy pienieznej powstaje z chwilg jej wyrzadzenia i nie jest uzalezniony od tego, czy poszkodowany dokonal naprawy
rzeczy i czy w ogole zamierza ja naprawi¢. Odszkodowanie bowiem ma wyréwnac uszczerbek majatkowy powstaly
w wyniku zdarzenia wyrzadzajacego szkode, istniejacy w chwili jej wyrzadzenia do czasu, gdy zobowiazany wyplaci
poszkodowanemu sume pieniezng odpowiadajaca szkodzie ustalonej w sposéb prawem przewidziany (uchwala Sadu
Najwyzszego z 15 listopada 2001 r. w sprawie III CZP 68/01 — OSNC 2002, z 6., poz. 74).

Obowiazek naprawienia szkody po stronie pozwanej polegajacy na uiszczeniu odpowiedniej sumy pienieznej, powstal
z chwila wyrzadzenia powodom szkody, tj. z chwila wejScia w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) Nr
(...), ksztaltujacej zakres koniecznych do wykonania nakladow rewitalizacyjnych i obligujacy do ich poczynienia.
Poniesienie nakladéow pozwala na unikniecie halasu przekraczajacego poziomy normatywne i przyczynia sie do
zwiekszenia atrakeyjnoéci nieruchomosci, jednak nie wplywa na podniesienie jej ceny z uwagi na lokalizacje w strefie
ograniczonego uzytkowania (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 30 wrze$nia 2009 r., I ACa 484/09 lex
756606).

Koszty zwigzane z zapewnieniem w budynku mieszkalnym powodéw wilaSciwego klimatu akustycznego sa
bezposrednim uszczerbkiem zwigzanym z ustanowieniem stref ograniczonego uzytkowania. Budynek przeznaczony
na potrzeby mieszkaniowe wymaga ochrony akustycznej, podlegajac tym samym ochronie przed halasem na
podstawie przepis6w rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie. Usytuowany na nalezacej do powoddéw nieruchomoéci
budynek mieszkalny nie spelnia obowigzujacych wymogdw i nie zapewnia nalezytego klimatu akustycznego. W celu
ochrony akustycznej konieczne jest poczynienie nakladow, ktorych laczne koszty biegly K. N. okreélil na kwote
6.910 zl brutto (6.400 zl netto). Koszty te maja zapewnié¢ wlaéciwy klimat akustyczny obiektu i odzwierciedlaja
zakres nakladéw, ktérych powddka dotychczas nie poczynila, co jednak nie stoi na przeszkodzie w dochodzeniu
odszkodowania, poniewaz zgodnie z funkcjonujgcym w doktrynie i judykaturze pogladem, roszczenie o zasgdzenie
kosztow potrzebnych do rewitalizacji akustycznej budynku nie jest uzaleznione od uprzedniego poniesienia tych
wydatkéw (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 10 kwietnia 2008r., I ACa 2/2008, lex 580137). Niezaleznie
od powyzszego dostrzec nalezy, ze zastosowanie rozwigzan technicznych koniecznych dla spelnienia przez budynek
wymagan akustycznych nie niweluje wszystkich niedogodnoéci zwigzanych z ustanowieniem strefy ograniczonego
uzytkowania. Po pierwsze bowiem, ulegla istotnemu zmniejszeniu funkcjonalno$¢ siedliska na przestrzeni znajdujacej
sie poza budynkami. Co wiecej, nie wymaga wiedzy specjalnej ustalenie, ze konieczno$é stosowania klimatyzatora



wigze sie nie tylko ze zwiekszonym zuzyciem energii elektrycznej, lecz rowniez nie zapewnia wentylacji w sposéb
tozsamy z naturalnym przeplywem powietrza.

Podsumowujac, wynikajace z powyzszych rozwazan wnioski potwierdzaja, ze

w sprawie zachodzi zwigzek przyczynowy pomiedzy ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a szkoda
poniesiong przez powodke w postaci zmniejszenia warto$ci jej nieruchomoéci oraz konieczno$ci poniesienia przez
nig nakladéw na utrzymanie prawidlowego klimatu akustycznego wzniesionego na tej nieruchomosci budynku.
W zwiazku z tym Sad Okregowy uznal, iz powodce przystuguje odszkodowanie w lacznej wysokoSci 14.210 zi,
obejmujace kwote 7.300 zl, o ktéra zmniejszyla sie warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na skutek utworzenia strefy
ograniczonego uzytkowania wokot lotniska wojskowego w L. oraz kwote 6.910 zt (brutto) stanowiaca koszt nakladow,
jakie powodka zmuszona jest poczyni¢ w celu rewitalizacji akustycznej budynku.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zasadzajac je od dnia 12 czerwca 2012 roku — tj. o dnia
wymagalnoSci §wiadczenia, czyli zgodnie z zadaniem pozwu.

Powodztwo w pozostalym zakresie podlegalo oddaleniu. Pelnomocnik powodki zazadal bowiem kwoty 93.591,20
z} tytulem odszkodowania za ograniczenie sposobu korzystania i zmniejszenia warto$ci wszystkich nieruchomosci
powddki. Tymczasem Sad zasadzil na rzecz powodki lacznej tytulem odszkodowania kwote 14.210 zl, a wiec o
79,381,20 zI mniej. Podstawg zasadzenia na rzecz powodki odszkodowania stanowila sporzadzona w sprawie opinia
biegltego K. N., ktora ostatecznie nie byla przez strone powodowa kwestionowana. W tych tez okoliczno$ciach Sad
oddalil pow6dztwo ponad zasadzong na rzecz powddki kwote. Strona powodowa nie wykazala bowiem, by warto$¢
nieruchomoéci powodki spadla w wiekszym zakresie niz to wyliczyt biegly K. N..

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. i uwzgledniajac wynik postepowania (powddka
wygrala proces w 16 %) zasadzono od pozwanego na rzecz powddki kwote 1.630,75 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu
uwzgledniajgc koszty rozpoznania pierwotnego, apelacyjnego i obecnego( 16% x 3.600 zl = 576 z1 + 17 z} koszt
pelnomocnictwa = 593 zl. 593 zl jako I sprawa+593 z} jako II sprawa po uchyleniu + 444,75 jako 75% stawki za
postepowanie apelacyjne = 1.630,75 zl.) Sad nie obciazyl przy tym powodki pozostalymi kosztami postepowania
bowiem nadal nie ustaly okolicznoSci stanowigce podstawe calkowitego jej zwolnienia od kosztéw sadowych w
przedmiotowej sprawie.

Nadto majac na uwadze, iz facznie kwota 7.269,42 z} tytutem poniesionych kosztow opinii bieglych zostata tymczasowo
wydatkowana z sum budzetowych Skarbu Panstwa nakazano pobra¢ od pozwanego na rzecz Sadu Okregowego w
Sieradzu kwote 1.163,08 zl stanowiaca zwrot obcigzajacej go czeSci wylozonych tymczasowo wydatkow (7269 zt x
16%). Zgodnie bowiem z treScia art. 94 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. — o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
— Dz. U. Nr 90, poz. 594 ze zm.) Skarb Panstwa nie ma obowigzku ponoszenia jedynie oplat sadowych, co nie dotyczy
poniesionych w toku procesu wydatkéow.

Z tych wszystkich wzgledéw orzeczono jak w sentencji wyroku.



