Sygn. akt II C 812/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie I1 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR del. Eliza Kurkowska

Protokolant Anita Pilatowicz

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2016 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powddztwa E. J. i M. J.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. obcigza powodow kosztami procesu stosownie do zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu, ustalajac ze
powodowie przegrali proces w calo$ci, pozostawiajac szczegdltowe rozliczenie kosztow referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt II C 812/13

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 3 sierpnia 2013 r. (koperta k. 25) M. J. i E. J. wnieSli o zasadzenie od pozwanego
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. tytulem odszkodowania kwoty 169 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi od wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych, w tym oplaty za czynnosci radcy prawnego z tytulu zastepstwa prawnego w wysokosci trzykrotnoéci
stawki minimalne;j.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, iz doznali szkody polegajacej na zmniejszeniu warto$ci nieruchomosci
polozonej w W. przy ul. (...), ktoérej sa wspotwlascicielami. Nieruchomos$é zostala objeta obszarem ograniczonego
uzytkowania (dalej rowniez: OOU) utworzonym dla (...) im. (...) w W. uchwalag nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...)
z dnia 20 czerwca 2011 r., ktéra weszla w Zycie 4 sierpnia 2011 r., uchwala nr 153/11 z dnia 24 pazdziernika 2011
r. zmieniajaca uchwale w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Zdaniem
powodow, w zwigzku z wprowadzeniem OOU nastapilo ograniczenie korzystania z nieruchomosci, polegajace na
konieczno$ci znoszenia przez nich podwyzszonych norm akustycznych. Gorsze normy akustyczne obowigzujace na
terenie, na ktérym polozona jest nieruchomosé spowodowaly obnizenie atrakcyjnosci nieruchomosci powodéw, co
bezposrednio przelozylo sie na jej warto$¢ rynkowa. Szkoda w postaci straty wyrazajacej sie obnizeniem wartoSci
handlowej nieruchomosci zostala wyliczona przez rzeczoznawce, ktory oszacowal ja — wedlug stanu nieruchomosci
na dzien wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a cen z chwili sporzadzenia opinii — na kwote 135 200 zt.
Uchwata wprowadzila tez wymagania techniczne dotyczgce budynkéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania
(8§ 6), co do istniejacych, polegajacych na obowigzku zastosowania zabezpieczenia zapewniajgcego klimat akustyczny w
pomieszczeniach, zgodnie z ustawg Prawo budowlane oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Szkoda powodow
obejmuje takze koszty niezbedne do spelnienia w/w wymagan technicznych. Koszt caloéci prac modernizacyjnych
w budynku mieszkalnym powoddéw potrzebnych do dostosowania go do wymagan technicznych, jakimi powinny



odpowiadaé¢ budynki polozone na obszarze ograniczonego uzytkowania w celu zapewnienia wlasciwego klimatu
akustycznego, zostal oszacowany na kwote 33 800 zl. Zmniejszenie wartoSci nieruchomosci z powodu wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sasiedztwa lotniska, emitujacego halas nie pozwalajacy dotrzymac
standardow jakosci §rodowiska, jest strata powodujaca obnizenie aktywéw w majatku strony powodowej. Budynek
powoddw spelia wymogi Polskich Norm z zakresu izolacyjnoS$ci akustycznej, ale pod warunkiem, ze normy halasu,
okre§lone w rozporzadzeniu Ministra, nie bedg przekraczane. Zdaniem powodoéw, nie ma zadnych watpliwoSci,
ze normy dopuszczalnego hatasu sa przekraczane, gdyz juz z samej uchwaly wynika, ze w strefie OOU, w ktorej
jest zlokalizowana nieruchomos$é strony powodowej, okreslono dopuszczalny, dlugookresowy podwyzszony $redni
poziom dZzwieku. Oznacza to, ze powodowie w celu zapewnienia wladciwego klimatu akustycznego, dostosowanego do
halasu emitowanego przez startujace i ladujace samoloty, ktory przekracza dopuszczalny poziom halasu wyznaczony
rozporzadzeniem z 14 czerwca 2007 1., konieczne jest przeprowadzenie szeregu prac budowlanych. Jako podstawe
roszczenia powodowie podali art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 i art. 136 ustawy Prawo o ochronie §rodowiska. Zadanie
zasgdzenia kosztow zastepstwa procesowego w wysokos$ci trzykrotnoéci stawki minimalnej powodowie uzasadnili
duzym nakladem pracy radcy prawnego, skomplikowanym charakterem sprawy i duzym wktadem radcy prawnego w
przyczynieniu sie do jej wyjaénienia i rozstrzygniecia (pozew — k. 2—8).

W pi$mie z dnia 22 pazdziernika 2013 r. powodowie wskazali, Ze wnosza
o zasadzenie kwoty wskazanej w pozwie solidarnie (k.31).

W odpowiedzi na pozew z dnia 23 grudnia 2013 r. pozwany wni6sl o oddalenie powddztwa w caloéci jako
bezpodstawnego oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany podnioésl, iz strona powodowa nie wykazala szkody, zwiazku przyczynowo-
skutkowego miedzy szkoda a ograniczeniami wynikajacymi z objecia nieruchomos$ci OOU. Pozwany zakwestionowal,
by powodowie wykazali, aby w budynku istnial nieodpowiedni poziom klimatu akustycznego wymagajacy
przeprowadzenia tzw. rewitalizacji akustycznej (zwiekszenia izolacyjnoSci akustycznej budynku). Powodowie nie
wykazali, ze w budynku jest zapewniony taki poziom klimatu akustycznego, jaki bylby wymagany w budynku, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa, gdyby nieruchomoé¢ znajdowala sie poza OOU. Zdaniem pozwanego, powodowie
nie udowodnili, aby wokoét ich nieruchomosci wystepowaly przekroczenia norm hatasu. Samo potozenie w OOU nie
oznacza automatycznie, ze na danej nieruchomosci wystepuje przekroczenie norm hatasu w srodowisku okreslone dla
zabudowy mieszkaniowej. Ponadto, nawet przyjmujac, ze na nieruchomosci woko6t budynku wystepuje przekroczenie
dopuszczalnych norm hatasu w §rodowisku (z czym pozwany sie nie zgadza, gdyz nie zostalo to wykazane), nie mozna
automatycznie przyjaé, ze aktualny klimat akustyczny w budynku jest niedostateczny. W ocenie pozwanego, nie
mozna zgodzi¢ sie z powodami, ze halas generowany w OOU z zalozenia przekracza dopuszczalne normy klimatu
akustycznego istniejace w budynku, gdyz nic takiego nie zostalo wykazane. Ponadto, obowigzek posiadania przez
budynki mieszkaniowe odpowiedniego klimatu akustycznego istnieje juz od co najmniej lat 60-tych. Biorac pod
uwage, ze powodowie nabyli nieruchomo$é w 1996 r., w sytuacji gdyby budynek nie posiadal wlasciwego klimatu
akustycznego (klimatu zgodnego z przepisami prawa) w chwili jego zakupu lub dokonania rozbudowy czy przebudowy,
pozwany podniost zarzut przyczynienia sie powodéw do zaistnienia ewentualnej szkody. Zdaniem pozwanego brak
wykazania przez powodow, ze budynek posiada prawidlowy klimat akustyczny zgodny z przepisami prawa jakie
mialyby zastosowanie w przypadku polozenia nieruchomosci poza OOU, a takze brak wykazania przez powodow,
ze istniejacy w budynku klimat akustyczny jest niewystarczajacy w zwiazku z polozeniem nieruchomosci w OOU
i wymaga przeprowadzenia rewitalizacji akustycznej, stanowig o braku udowodnienia przez powodéw istnienia
koniecznoS$ci zastosowania w budynku dodatkowych zabezpieczen akustycznych, stad powd6dztwo winno zostaé
oddalone. Pozwany podnidst rowniez, ze strona powodowa nie wykazata braku spadku wartosci nieruchomoéci w
OOU. W ocenie pozwanego, nie mozna zaklada¢ a priori, ze polozenie nieruchomos$ci w OOU przeklada sie na spadek
jej atrakeyjnoSci oraz wartoSci. Pozwany przyznal, ze nieruchomo§é powodow lezy w strefie OOU, ale poza strefa Z1
i Z2. Takie polozenie oznacza, ze dla nieruchomosci brak jest jakichkolwiek ograniczen czy to w zabudowie, czy to
w odniesieniu do zmiany funkcji budynkéw istniejacych. Uchwata wprowadzila tylko pewne ograniczenia w strefie



71 oraz Z2. Poziom halasu lotniczego na nieruchomosci jest minimalny i w Zadnym stopniu nie wplywa na warto$é
tej nieruchomos$ci. Wskaznik halasu LDWN na U. mieSci sie w granicach 40-50 dB (A), a LN ponizej 40 dB (A),
podczas gdy dopuszczalny poziom halasu okres§lony w Rozporzadzeniu w sprawie pozioméw halasu wynosi LDWN —
60 dB (A) a LN — 50 dB (A). Ponadto podniésl, iz przedmiotowe lotnisko istnieje od kilkudziesieciu lat, a ewentualne
przekroczenia norm halasu zwigzane z przelatujacymi nad nieruchomos$cia samolotami (przy czym zaznaczyl, ze
przekroczenia takie nie zostaly wykazane) nie sg konsekwencja wprowadzenia strefy, a ruchu lotniczego istniejacego w
tym miejscu od dtuzszego czasu, a przed wszystkim jeszcze przed wprowadzeniem OOU. Pozwany zauwazyt rowniez,
ze powodowie nabywajac nieruchomo$¢ w 1996 r. wiedzieli o sgsiedztwie czynnego i aktywnego lotniska, uchwala,
W ocenie pozwanego, nie wplynela na zadne ograniczenia zwigzane z zabudowa nieruchomoéci, czy tez ze sposobem
dotychczasowego korzystania z nieruchomoéci przez powodéw. Ponadto pozwany wskazal, ze w przypadku wyplaty
jednego odszkodowania (np. z tytulu rewitalizacji akustycznej) po stronie powodéw powstanie, nie mieszczaca sie
w granicach uszczerbku korzysé, ktorej to korzysci — jako pozostajacej w normalnym zwigzku przyczynowym ze
zdarzeniem powodujacym szkode — nie mozna poming¢ przy okreslaniu wysokos$ci kolejnego odszkodowania (np.
z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci). Pozwany wskazat takze na bezzasadno$¢ zadania odsetek ustawowych
od dnia wniesienia pozwu. Jego zdaniem odsetki powinny by¢ naliczane od ewentualnego wyroku zasadzajacego.
Zakwestionowal takze zasadno$¢ zadania powodéw o przyznanie kosztéw postepowania, w tym oplaty za czynnosci
radcy prawnego z tytulu zastepstwa procesowego w wysokoSci trzykrotno$ci stawki minimalnej, gdyz przedmiotowa
sprawa nie charakteryzuje sie skomplikowanym charakterem, a ilo$¢ okoliczno$ci, ktére wymagaja wyjasnienia jest
stosunkowo niewielka (k. 38-52).

W piSmie z dnia 2 kwietnia 2014 r. (k. 132—140) powodowie podtrzymali zadanie pozwu i podniesli, ze samo
ustanowienie OOU wywolalo szkode w majatku wlasciciela nieruchomosci, ktéra zostala wlaczona do tego obszaru.
Oproécz wskaznikdéw przywolanych przez pozwanego nalezy réwniez zwro6cié uwage na krotkotrwate, jednorazowe
okresy halasu wywolanego startami i ladowaniami samolotéw. Ponadto przekroczenia dopuszczalnych pozioméw
halasu w §rodowisku w zwigzku z istnieniem halasu lotniczego oraz ograniczenia w zabudowie (badz w odniesieniu
do funkcji budynkéw) nie sa jedynymi czynnikami wplywajacymi na warto$é nieruchomosci, poloznych w strefie
ograniczonego uzytkowania. Na warto$¢ nieruchomos$ci wplywa wiele czynnikéw, a faktyczne przekroczenie norm
halasu oraz ograniczenia w zabudowie sg tylko jednymi z wielu okoliczno$ci ksztaltujacych wskaznik popytu, a
tym samym ceny nieruchomos$ci. Analiza rynku wskazuje, ze dla przewazajacej wiekszo$ci potencjalnych nabywcéw
najistotniejsze znaczenie ma sam fakt poloZenia nieruchomosci w strefie ograniczonego uzytkowania. Bliskie
sgsiedztwo lotniska stanowi dla potencjalnych nabywcéw taka sama uciazliwosé jak bliskie polozenie autostrady, linii
wysokiego napiecia oraz terenéw przemystowych. Spadek warto$ci nieruchomosci nie jest zwiazany jedynie z emisja
ponadnormatywnego halasu oraz ograniczeniem zabudowy, ale takze z szeregiem innych uciazliwosci i ograniczen w
korzystaniu z nieruchomosci. Powodowie podniesli, Ze nie bez znaczenia pozostaja doznania estetyczne, jak chociazby
ciagly widok startujacych i ladujacych samolotéw, czy perspektywa ograniczonego rozwoju dzielnicy i jej okolic w
zwiazku z wymogami OOU. Dla kazdego potencjalnego nabywcy kluczowe znaczenie ma usytuowanie nieruchomosci
w strefie ograniczonego uzytkowania. Na proces ksztaltowania sie cen nieruchomosci wplywa takze blisko$¢ stref Z1 i
Z2, z ktorymi wigzg sie ograniczenia w dostepnoéci do takich placowek jak szpitale, szkoly, przedszkola czy ztobki. W
ocenie powodow, kazde ograniczenie, a tu ogranicza sie zaréwno uzyteczno$é poprzez obnizenie komfortu korzystania
oraz ogranicza sie prawa wlasciciela, musi mie¢ negatywny wydzwiek ekonomiczny podlegajacy na spadku warto$ci
nieruchomosci. Powodowie nabywajac nieruchomo$¢ mieli na celu nie tylko zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych,
ale réwniez lokate kapitatu.

Na rozprawie w dniu 12 czerwca 2014 r. powodowie wskazali, ze domagaja sie zasadzenia kwoty 169 000 zl solidarnie
z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci, a nie z tytulu konieczno$ci przeprowadzenia prac modernizacyjnych /
k.221/

W piSmie z dnia 16 czerwca 2014 r. /k.225-231/ pozwany podtrzymal dotychczasowe stanowisko. Podkredlil, ze
powodowie winni udowodnié, ze uchwata wprowadzila wzgledem ich nieruchomoéci ograniczenia, ktére skutkowaty
obnizeniem wartosci nieruchomosci, a takze, ze pomiedzy uchwalg a rzekomym spadkiem wartoSci nieruchomosci



zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy, Zdaniem pozwanego, biorac pod uwage usytuowanie budynku poza
strefami Z1 i Z2 OOU, czyli w miejscu gdzie nie obowigzuja zadne ograniczenia i zakazy budowlane oraz gdzie
halas lotniczy nie przekracza dopuszczalnego poziomu halasu dla zabudowy mieszkaniowej tj. 50 dB w porze
nocy mierzonego wskaznikiem LAeqN, zadania powodéw sa nieuzasadnione. Powodowie nie wykazali istnienia
przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu dla zabudowy mieszkaniowej wokot budynku. Uchwala nie
zalegalizowala w OOU z 2011 r., poza strefami Z1 i Z2 zadnych przekroczen dopuszczalnych norm halasu dla zabudowy
mieszkaniowej. Uchwala ta w zadnym stopniu nie ograniczyla powodom mozliwosci korzystania z budynku.

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaty dotychczasowe stanowiska.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

E. J. i M. J. przysluguje prawo wlasno$ci nieruchomoéci potozonej w W. przy ul. (...), o pow. 174 m” dla ktérej to
nieruchomos$ci prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...). E. J. przystuguje udzial w tym prawie wynoszacy
3/4,aM.J. —1/4. E.J.1ijej maz A. J. nabyli to prawo na zasadzie wspdlnosSci majatkowej malzenskiej, na podstawie
umowy sprzedazy z dnia 4 stycznia 1996 r. A. J. zmarl w dniu 23 pazdziernika 2004 r., a spadek po nim nabyta zona
E.J.iM.J. po V2 czeéci spadku. Nieruchomo$¢ gruntowa jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
w zabudowie szeregowej, sktadajacym sie z dwdch kondygnacji nadziemnych, czeSciowo podpiwniczonym. Budynek
zostal oddany do uzytku w 1998 r. (odpis ksiegi wieczystej — k.13-14, 16 odpis postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku k. 15, opinia bieglego E. W. k. 455)

Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) zdnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 04 sierpnia 2011 roku,
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Na mocy tej uchwaly nieruchomos$¢ E. J. i M.
J. znalazla sie w caloéci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania poza strefami Z1 i Z2. W mys$l § 3.1 uchwaly
- G. zewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza sie na podstawie obwiedni izolinii rownowaznego
poziomu dZzwieku A LAeqN = 45 dB i izolinii LAeqD = 55 dB w przypadku, gdy izolinia LAeqN = 45 dB zawiera sie
wewnatrz obszaru ograniczonego izoliniag LAeqD = 55dB. 2. Granice wewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania
wyznacza granica terenu lotniska. Zgodnie z § 4. W obszarze ograniczonego uzytkowania wyr6znia sie dwie strefy:
1) strefe Z1, ktorej granice zewnetrzng wyznacza izolinia miarodajnego poziomu dZwieku 55 dB w porze nocy, od
wewnatrz granica lotniska; 2) strefe Z2, ktorej granice wyznacza od zewnatrz izolinia miarodajnego poziomu dzwieku
50 dB w porze nocy, a od wewnatrz granica strefy Z1. § 5. W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza sie
nastepujace ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z terendw: 1) w strefie Z1: a) zakazuje
sie przeznaczania teren6w pod zabudowe mieszkaniowa jedno- i wielorodzinna, mieszkaniowo-ustugows, zagrodowa,
zamieszkania zbiorowego, zwiazana ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy opieki
spolecznej, b) zakazuje sie lokalizowania budynkdéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo- ustugowej, zagrodowej,
zamieszkania zbiorowego, szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy, c) zakazuje sie zmiany funkcji budynkow istniejacych na budynki o funkeji mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domoéw opieki spolecznej oraz o funkcjach
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy; 2) w strefie Z2: a) zakazuje sie przeznaczania terendow
pod szpitale i domy opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwigzang ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,
b) zakazuje sie lokalizowania budynkéw o funkeji szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwiazanych ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, c) zakazuje sie zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki
o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, szpitali i domoéw opieki spolecznej. Dla
lokalizacji, w ktorej znajduje sie lokal powodow, zgodnie z mapami akustycznymi, halas lotniczy zarébwno w porze
dnia (LDWN), jak i w porze nocy (LN) zawiera sie w przedziale ponizej 45 dB. Poziom halasu w stosunku do lokalu
mieszczacego sie w budynku przy ul. (...) mieSci sie w dopuszczalnych normach dla budowy mieszkaniowej (Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa (...) z 2011 roku, Nr 128, poz. 4086, wyciag z zalacznika nr 6 do uchwaly k. 74, co do polozenia
nieruchomo$ci poza strefa Z1 i Z2 okoliczno$ci niesporne, mapy i wydruki k.63-70).

Zarzadca (...) im. (...) w W. jest pozwany Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) (okoliczno$é bezsporna).



Pismem z dnia 29 lipca 2013 r. M. J. i E. J. wezwali Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. do zaplaty na ich rzecz
kwoty 350 000 zl, w tym 250 000 zl tytutem utraty warto$ci nieruchomosci oraz 100 000 z} tytulem koniecznosci
poniesienia nakladéw niezbednych na rewitalizacje akustyczng nieruchomosci, w terminie 3 dni (wezwanie do zaplaty
wraz z potwierdzeniem nadania — k. 22-24).

W zwiazku z objeciem nieruchomos$ci powodéw polozonej przy ul. (...) w W. obszarem ograniczonego uzytkowania
(O0U) nie nastgpila utrata jej wartosci. Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly
nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku nie mialo bezposredniego wplywu na wartos$c
przedmiotowej nieruchomosci, gdyz zapisy uchwaly nie ograniczylty mozliwoSci korzystania z niej w dotychczasowy
sposob. Nie odnotowano réowniez by utworzenie OOU wplynelo w posredni sposdb na warto$¢ nieruchomodci tj.
wyrazony poprzez reakcje rynku na wprowadzenie OOU w postaci spadku cen nieruchomoséci i/lub spadku dynamiki
obrotu (zamieranie rynku). Na terenie objetym OOU réznica w cenach nieruchomosci pomiedzy okresem 2008-2011 a
okresem 2011 — 2015 wynosila 10-15%, taki sam spadek mial miejsce w rejonie poza OOU. Spadek cen nieruchomo$ci
polozonych w OOU nie byl wiekszy niz dla nieruchomosci polozonych poza OOU. R6znica w cenach pomiedzy okresem
2008-2011, a 2011-2015 byla zréznicowana i wynosila 0-25%, ale nie bylo to wprost zwigzane z natezeniem halasu
lotniczego wyrazonego wskaznikiem LDWN ( opinia bieglej E. W. k.448-552, ustne wyjasnienia do opinii E. W.
k.644-645 00:03-14-00:20:42).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Sad
opart sie na dowodach z wyzej wymienionych dokumentéw. Ich prawdziwo$c¢ i wiarygodnos¢ nie byly kwestionowane
przez strony, a w $wietle rozwazenia zebranego materialu dowodowego nie budza one takze watpliwo$ci Sadu.

Ustalajac stan faktyczny Sad opart sie takze na dowodzie z opinii biegtego ds. (...). Spos6b badan zaprezentowany przez
biegla wskazuje na prawidlowy tok podejmowania kolejnych czynnoéci analitycznych. Dodatkowo biegla odnoszac sie
do zastrzezen zgloszonych do jej opinii zlozyla przekonujace wyjasnienia na rozprawie. W sposéb rzeczowy i logiczny
przedstawila podstawy przyjetych ustalen i twierdzen oraz wyprowadzonych z nich wnioskow. Biegla wyjaénila
roOwniez zastosowany przez nig dobor nieruchomosci podobnych uwzgledniony do wyceny. Z opinii wynika réwniez,
ze w przypadku réznicy cech zostaly one skorygowane przez wspolczynnik korygujacy. Pozwala to uznaé opinie za
rzetelna, nie budzgca watpliwosci co do wiedzy i fachowosci jej autorki. Z tych tez wzgledéw Sad oddalit wniosek o
dopuszczenie dowodu z opinii komisji orzekajacej przy Stowarzyszeniu (...), ktéra zostala sporzadzona w sprawie o
sygn. II C 817/13. Ponadto nalezy podkresli¢, ze opinia z innej sprawy nie jest opinig w rozumieniu art. 278 k.p.c.,
skoro dowodem moze by¢ wylgcznie opinia dopuszczona i przeprowadzona w danej sprawie (por. wyrok SN z dnia 10
grudnia 1998 r., I CKN 922/97, Lex nr 50754).

Odmiennie, niz opinie bieglej E. W., Sad ocenil opinie bieglej z zakresu (...). Zdaniem Sadu, opinia bieglej I. H.
nie mogla stanowi¢ podstawy dokonanych ustalen faktycznych, z uwagi na skutecznie podniesione przez pozwanego
zarzuty wobec jej tre$ci. Ustalajac stan faktyczny Sad pominal opinie bieglej I. H. uznajac, ze przyjela ona bledng
metodologie. Biegla przyjela ryczaltowy wskaznik wyliczony na podstawie ankiet dotyczacych wplywu polozenia
lotniska wojskowego w P. na ceny nieruchomoéci oraz na podstawie badan zagranicznych dotyczacych wplywu
hatasu lotniczego na cene. Nastepnie biegla zbadala rynek lokalny w dzielnicy U. znajdujacy sie poza obszarem

00U, a $rednig cene nieruchomosci za 1m> pomnozyla przez metraz nieruchomoéci powodéw, a tak uzyskany wynik
pomniejszyta o ww. wskaznik. Spowodowalo to, ze opinia ta nie odnosi sie do konkretnej nieruchomosci powodow,
nie bierze pod uwage reakcji lokalnego (...) rynku, dotyczy wprowadzenia OOU wokét zupelnie innego lotniska, a
tym samym nie moze odzwierciedla¢ §wiadomosci konsekwencji wprowadzenia OOU uchwala nr 76/11. Sad w peli
podzielil zastrzezenia kierowane przez pozwanego do opinii bieglej H., ze wyniki analiz dotyczace lotniska P.-K. sg
nieadekwatne w przedmiotowej sprawie, m.in. z tego powodu, ze nie uwzgledniaja reakcji lokalnego (...) rynku. W
konsekwencji dopuscil dowdd z opinii innego bieglego, ktérej wykonanie zlecono bieglej E. W..



Podstawy ustalenia stanu faktycznego nie stanowily zlozone do akt prywatne analizy, gdyz nie byly sporzadzone na
zlecenie Sadu oraz inne wykazy danych. W ocenie Sadu maja one wage taka, jak twierdzenia stron i dokumenty
prywatne. Sad uznal, iz nie moga one zosta¢ uznane za obiektywne, a tym samym za wiarygodne Zrédlo dowodowe.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

W przedmiotowej sprawie powodowie dochodzili ostatecznie od pozwanego odszkodowania z tytulu utraty wartosSci
nieruchomoéci na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. W toku
postepowania sprecyzowali, ze nie dochodza kosztéw prac modernizacyjnych w budynku mieszkalnym powodow
potrzebnych dla dostosowania go do wymagan technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki polozone na
obszarze ograniczonego uzytkowania, w celu zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego /k.221/.

W niniejszej sprawie niesporne bylo to, ze nieruchomo$¢, ktdrej wspotwlascicielami sa powodowie byla objeta
obszarem ograniczonego uzytkowania, wprowadzonym na podstawie uchwaly nr 76 /11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z
dnia 20 czerwca 2011 r. Niesporne bylo réwniez to, ze nieruchomo$¢ jest potozona poza strefami Z1 i Z2. Zaznaczy¢
nalezy na wstepie, Ze niezasadnie powodowie domagali sie zasadzenia odszkodowania solidarnie, skoro jak wynika z
ksiegi wieczystej i odpisu postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku prawo wlasnos$ci nieruchomosci przystuguje
powodom w czeSciach utamkowych (E. J. w 3/4, a M. J. w 1/4).

Istota sporu sprowadzala sie do ustalenia, czy objecie nieruchomos$ci powoddéw w/w obszarem ograniczonego
uzytkowania, spowodowalo szkode po ich stronie.

Podstawe prawna dochodzonego roszczenia stanowily przepisy art. 129—136 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001
r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627 z pdzn. zm., dalej: p.o.S.). Zgodnie z art. 129 p.o.§.,
jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czeSci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone,
wlasciciel nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej cze$ci. W zwiazku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomo$ci jej wladciciel moze zadac¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez
zmniejszenie wartoéci nieruchomogci. Z roszczeniem mozna wystapi¢ w okresie dwoch lat od dnia wejécia w zycie
rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.

Zgodnie za$ z art. 136 ust. 2 wskazanej ustawy, obowiazany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomogci jest
ten, ktorego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania. W mys$l art. 136 ust 3 p.o.S. w razie okredlenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan
technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, sa takze koszty poniesione w celu
wypehienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia dzialan w tym
zakresie.

Podstawa domagania sie powyzszych roszczen moze by¢ ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez
stworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania. Wedlug art. 129 ust. 2 p.o.§. ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci jest bowiem takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania (tak: Sad Najwyzszy, m.in.,
w wyroku z 6 maja 2010 r., II CSK 602/09). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowal sie przy tym
poglad, zgodnie z ktérym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci wedlug art. 129 ust. 2 p.o.S. jest
samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwiazku z ustanowieniem takiego obszaru powstaje
nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w treéci
aktu ustanawiajgcego ten obszar (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci
nieruchomos$ci wynikajace z tego, ze wskutek wejsScia w zycie tego aktu dochodzi do zawezenia granic wlasnoSci (art.
140 w zw. z art. 144 k.c.) i tym samym ScieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej
na obszarze ograniczonego uzytkowania, gdyz bedzie on musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym



— halas. Taka interpretacja jest przejawem dazenia do kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania, prowadzacych do obnizenia warto$ci nieruchomosci. Konsekwencja powyzszego jest,
m.in., poddanie roszczen wlascicieli szczegblnym ograniczeniom czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4 tej ustawy
(wyrok Sadu Najwyzszego z 6 maja 2010 r., II CSK 602/09, LEX nr 585768; postanowienie Sadu Najwyzszego z 9
kwietnia 2010 1., III CZP 17/10, LEX nr 584036; postanowienie Sadu Najwyzszego z 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09,
LEX nr 578138, wyrok Sadu Najwyzszego z 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, LEX nr 1215402).

Z art. 135 ust. 1 p.o.S. wynika, ze stworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania moze mie¢ miejsce, jezeli z
przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewziecia na Srodowisko, albo z analizy porealizacyjnej
wynika, iz mimo zastosowania dostepnych rozwiazan technicznych, technologicznych i organizacyjnych, nie moga
by¢ dotrzymane standardy jako$ci $rodowiska poza terenem zakladu. Obszar ograniczonego uzytkowania dla
przedsiewziecia mogacego zawsze znaczaco oddzialywaé na Srodowisko lub dla zakladow lub innych obiektow, gdzie
jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana, jako takie przedsiewziecie okre$la sie na zasadach wskazanych
w art. 135 ust. 2 ustawy prawo ochrony §rodowiska. Przepis ten zawiera delegacje do okreSlenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, jak rowniez okresla rodzaj aktu prawnego, w drodze ktérego nastepuje jego utworzenie.

Przypisanie odpowiedzialnoéci z art. 129 ust 2 p.o.§. wymaga wykazania ograniczen w sposobie korzystania z
nieruchomosci wynikajacych z utworzenia OOU na mocy uchwaly, ktore to ograniczenia musza powodowaé, ze
korzystanie z nieruchomo$ci w dotychczasowy sposéb lub w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Najwyzszego zgodnie z ktérym,
hipoteza art. 129 ust 2 p.o.$. nie obejmuje kazdego ograniczenia korzystania z nieruchomos$ci polozonej w
obszarze ograniczonego uzytkowania, lecz tylko takie, ktore w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania wynikaja z zakresu ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci wskazanego w akcie prawa miejscowego,
tworzacego obszar ograniczonego uzytkowania. Ograniczenia te musza powodowac, ze korzystanie z nieruchomosci
w dotychczasowy sposéb lub w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone (wyrok z dnia 12 grudnia 2008 r., II CSK 367/08, Legalis nr 122358).

By moc skutecznie przypisa¢ pozwanemu odpowiedzialnoé¢ na podstawie powolanych przepiséw, konieczne jest
wykazanie poniesienia szkody i jej wysoko$ci, zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy szkoda a ograniczeniami
wynikajacymi z objecia danej nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania. Ciezar dowodu obcigza w tym
zakresie strone powodowa, zgodnie z ogélng zasada wynikajaca z treci art. 6 k.c.

W rozpoznawanej sprawie bezspornym jest, ze na podstawie uchwaly nr 76/11 nieruchomo$é powodéw zostata objeta
OOU utworzonym dla (...) im. (...), nie zostala ona jednak zaliczona do zadnej z dwb6ch szczegdlnych stref utworzonych
w ogblnym obszarze ograniczonego uzytkowania, czyli ani do strefy Z 1, ani tez do strefy Z 2. Skoro nieruchomos§é
powodow jest polozona w OOU, ale poza strefa Z1 i Z2, brak jest w stosunku do niej jakichkolwiek ograniczen w
zabudowie, czy w odniesieniu do zmiany funkcji budynkéw istniejgcych. Ograniczenia w tym zakresie — zgodnie z
treécia uchwaly — odnoszg sie jedynie do nieruchomoéci polozonych w strefie Z1 oraz strefie Z2 (por. § 5 ust 1i 2
uchwaly). W konsekwencji przedmiotowy akt prawa miejscowego nie wprowadzil w odniesieniu do tej nieruchomosci
zadnych szczeg6lnych ograniczen w zakresie mozliwoSci korzystania z niej.

Stusznie wskazywal pozwany, ze objecie nieruchomos$ci powoddéw obszarem ograniczonego uzytkowania nie
spowodowalo obnizenia warto$ci nieruchomosci. Potwierdzila to opinia bieglego E. W., z ktérej wynika, ze utworzenie
strefy OOU nie miato wplywu na warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci. Biegla wyjaénila, ze fakt wprowadzenia OOU
moze spowodowac spadek wartoSci nieruchomosci: a) bezposredni, wynikajacy z ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci, b) posredni, przez reakcje rynku na wprowadzenie OOU w postaci spadku cen nieruchomosci
potozonych w strefie ograniczen i/lub spadku dynamiki obrotu (zamieranie rynku). W przedmiotowej sprawie
ustanowienie OOU nie mialo bezpos$redniego wplywu na warto$¢ nieruchomosci, gdyz uchwala nie ograniczyla
mozliwo$ci korzystania z nieruchomoéci w dotychczasowy sposob (nieruchomo$¢ polozona jest w OOU, ale poza
strefami (...)). Biegla dokonala analizy rynku nieruchomosci. Wykazala, ze ogélnie na rynku nieruchomosci panuje
tendencja spadkow cen nieruchomo$ci. Biegla wyjasniala, po przeprowadzeniu analizy szeregu transakeji rynkowych,



ze wprowadzenie OOU nie spowodowalo reakcji rynku w postaci wiekszego spadku cen nieruchomosci potozonych w
OOU w poréwnaniu do analogicznych obiektéw w innych obszarach. W konsekwencji nie mozna przyja¢ by objecie
przedmiotowej nieruchomosci OOU spowodowalo obnizenie jej wartoSci.

Zgodzié sie nalezy z pozwanym, ze strona powodowa nie wykazala rowniez by na nieruchomoéci powodow wskutek
wejScia w zycie uchwaly Sejmiku dochodzilo do przekroczenia dopuszczalnych norm hatasu. Nieruchomo$é powodow
lezy poza strefa Z11 Z2. Zgodnie z § 3 uchwaly - Granice zewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza sie
na podstawie obwiedni izolinii r6wnowaznego poziomu dzwieku A LAeqN = 45 dB (dla pory nocnej), ktéra przebiega
az do strefy Z2 wyznaczonej przez miarodajny poziom dZwieku LAeqN = 50 dB. Poziom halasu istniejgcy pomiedzy
zewnetrzng izoliniag OOU, a granica strefy Z2 (tj. w obszarze gdzie jest polozona nieruchomo$¢ powoddw) wynoszacy
pomiedzy 45 a 50 dB jest zgodny z dopuszczalnymi normami okreslonymi w rozporzadzenia Ministra Srodowiska
z dnia 14 czerwca 2007 roku w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w §rodowisku (Dz.U. nr 120, poz. 826).
Zgodnie z jego trescia, dopuszczalny poziom halasu lotniczego w porze nocnej dla zabudowy mieszkaniowej zgodnie
ze wskaznikiem LAeqN wynosi do 50 dB. Strona powodowa nie wykazala by na jej nieruchomos$ci dochodzilo do
przekroczenia tych norm. W szczegdlnosSci dowodem nie moga by¢ wyniki cigglych pomiaréw halasu w srodowisku
pochodzace z punktu pomiarowego ,Onkologia”. Stlusznie wskazywal pozwany, ze wyniki te dotyczyly poziomu
halasu ustalonego dla konkretnego miejsca lezagcego w miejscu oddalonym o 1,5 km od nieruchomo$ci powodéw
i zostaly wykonane dla konkretnej wysokoSci. Nie oznacza to zatem, ze taki sam halas bedzie wystepowal wokol
nieruchomoéci powodow, ktbra jest polozona w innym miejscu. Powodowie nie zaoferowali innych, wiarygodnych
dowodow, ktore moglyby wykazac czy faktycznie dochodzi do przekroczenia dopuszczalnego poziomu halasu dla
zabudowy mieszkaniowe;j.

W tej sytuacji nalezato uznaé, ze uchwala Sejmiku nie podniosta dopuszczalnego poziomu halasu na terenie, na
ktérym polozona jest nieruchomos$é powodéw, a nadto nie udowodniono by na terenie tym byly przekroczone poziomy
halaséw dopuszczalne dla zabudowy mieszkaniowej. Ewentualna przyczyna zmniejszenia wartoSci ich nieruchomosci
nie jest zwigzana z konieczno$cig znoszenia dopuszczalnych (,,zalegalizowanych”) na OOU immisji przekraczajacych
standardy jakoS$ci Srodowiska, ktére sa okreslone w ww. Rozporzadzeniu. Zwlaszcza przy uwzglednieniu stosunkéw
panujacych w aglomeracji stolecznej wraz z jej intensywno$cig. Niezaleznie od powyzszego wskazal nalezy, ze
obnizenie ceny nieruchomosci musi by¢ skutkiem ustanowienia OOU, a nie wzrostem halasu. Jak wczeéniej wskazano
nie udowodniono by na powyzej wskazanych terenach dochodzilo do faktycznego przekroczenia poziomu halasu
zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska dopuszczalnego dla zabudowy mieszkaniowe;j.

Podsumowujac, powodowie nie udowodnili, aby wobec ich nieruchomos$ci istnialy jakiekolwiek ograniczenia
skutkujace spadkiem warto$ci nieruchomosci. Wejécie w zycie uchwaly nie stworzyto wobec powoddéw ograniczen,
ktére powodowalyby, ze korzystanie z nieruchomo$ci w dotychczasowy sposoéb lub w sposob zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Opinia bieglego wykazala, ze
spadek warto$ci nieruchomosci nie wynikal z wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, gdyz byl on
odnotowywany na calym rynku nieruchomosci. Co wiecej dla nieruchomosci powodow ten spadek nie byt wyzszy
niz dla nieruchomosci potozonych poza strefa OOU. W tym stanie rzeczy powodztwo jako niezasadne podlegalo
oddaleniu.

Ze wzgledu na powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Jednoczeénie zgodnie z art. 108 § 1 zdanie II k.p.c. Sad
pozostawit szczegblowe rozliczenie kosztow referendarzowi sadowemu.

SSR del. Eliza Kurkowska

Zarzadzenie: (...)



