Sygn. akt II C 867/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2016 roku

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial IT Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Malgorzata Slawinska

Protokolant: sekr. sgdowy Monika Zaleska

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2016 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko Przedsiebiorstivu Panstivowemu (...) z siedzibg w W.
o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. ustala, ze powoéd K. K. ponosi koszty procesu w caloéci, pozostawiajac szczegélowe wyliczenie kosztow
referendarzowi sagdowemu.

SSO Malgorzata Slawinska

Sygn. akt II C 867/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 sierpnia 2013 roku skierowanym przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W. pow6d K. K.
wniost o zasadzenie od pozwanego tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartoSci nieruchomoéci: a) w kwocie 104
244 7} za nieruchomo$¢ polozona w W. przy ul. (...), b) w kwocie

52122 7} za nieruchomo$¢ polozong w W. przy ul. (...) oraz odszkodowania w kwocie 40 000 z} tytutem odszkodowania
obejmujacego koszt prac modernizacyjnych w budynku mieszkalnym w W. przy ul. (...) niezbednych do spelienia
wymagan technicznych. Ponadto powod zadal zasadzenia odsetek ustawowych od odszkodowania liczonych od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych,
w tym oplate za czynnoSci radcy prawnego z tytulu zastepstwa prawnego w wysokoSci trzykrotnoéci stawki
minimalnej. W uzasadnieniu wskazal, ze przystuguje mu prawo wlasnosci do ww. nieruchomoéci polozonej przy
ul. (...) oraz spéldzielcze wlasno$ciowe prawo do nieruchomosci polozonej przy ul. (...). (...) te zostaly objete
obszarem ograniczonego uzytkowania utworzonego uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z 20 czerwca 2011
roku. Powod wyjasénil, ze w zwigzku z wprowadzeniem OOU nastgpilo ograniczenie korzystania z nieruchomosci,
polegajace na konieczno$ci znoszenia podwyzszonych norm akustycznych. Gorsze normy akustyczne spowodowaly
obnizenie atrakcyjno$ci nieruchomosci, co bezposrednio przelozylo sie na ich warto§¢ rynkowa. Powdd podal,
ze uchwala wprowadzila tez wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem, polegajacych na
obowiazku zastosowania zabezpieczenia zapewniajacego klimat akustyczny w pomieszczeniach zgodnie z ustawa
Prawo budowlane oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Koszt zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego
powod oszacowal na 40 000 zl (pozew k.2-8).



W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze przypisanie mu
odpowiedzialnoéci na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku prawo ochrony §rodowiska
wymaga wykazania ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci wynikajacych z utworzenia OOU, a takze tego,
ze korzystanie z niej w sposob dotychczasowy lub z w sposéb zgodny z jej przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone. Ponadto wymaga wykazania poniesienia szkody, ktora pozostaje w zwiazku z ograniczeniami
wynikajacymi z objecia danej nieruchomosci OOU oraz istnienia zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy szkoda,
a ograniczeniami wynikajacymi z objecia danej nieruchomosci OOU. W ocenie pozwanego strona powodowa nie
wykazala, aby na nieruchomoéci istnial nieodpowiedni poziom klimatu akustycznego. Samo bowiem polozenie w OOU
nie oznacza automatycznie, ze na danej nieruchomosci wystepuje przekroczenie hatasu w srodowisku okreslone dla
zabudowy mieszkaniowej. Ponadto nie zgodzil sie z twierdzeniem powoda, ze halas generowany w OOU z zaloZenia
przekracza dopuszczalne normy klimatu akustycznego istniejacego w budynku. Na wypadek gdyby budynek w chwili
jego zakupu nie posiadat wlasciwego klimatu zgodnego z przepisami, pozwany podnioést zarzut przyczynienia sie
powoda do zaistnienia ewentualnej szkody. Odnoszac sie do spadku warto$ci nieruchomoéci pozwany wskazal, ze z
uchwaly nie wynika, by w miejscu gdzie sa polozone nieruchomosci byly przekroczone normy halasu, a ich polozenie
poza strefami Z1 i Z2 nie powoduje powstania w ww. nieruchomosci zadnych nowych ograniczen, ktore przewiduje §
5 uchwaly nr 76/11. W ocenie pozwanego samo polozenie lokalu w OOU nie przeklada sie na spadek jej atrakcyjnoéci
oraz wartoS$ci, gdyz sktada sie na nig kilkadziesiat jej cech. Pozwany zwr6cil réwniez uwage na halas drogowy w
dzielnicy B., w ktorej znajduje sie lokal, a ktory jest wyzszy niz np. halas lotniczy, a halas jest cecha towarzyszaca
wszystkim nieruchomoscia polozonym w W. (odpowiedz na pozew k.72-86).

Przed Sadem i w dalszych pismach procesowych strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

K. K. od 14 lipca 2010 roku jest wspotwlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) M, dla
ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...), na ktoérej posadowiony jest budynek mieszkalny. Ponadto
od 12 kwietnia 2006 roku przysluguje mu w ramach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej spoéldzielcze
wlasno$ciowe prawo do nieruchomosci lokalowej potozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze (...) (kopie aktow notarialnych k.13-23, k.32-38 wydruki ksiag wieczystych k.24-31, k.39-46).

Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 4 sierpnia 2011 roku,
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dalej OOU). Na mocy tej uchwaly nieruchomoéci
powoda znalazly sie w caloSci w strefie OOU, poza strefami Z1 i Z2. W my$l § 3 uchwaly - granice zewnetrzng
obszaru ograniczonego uzytkowania wyznaczono na podstawie odpowiedniej izolinii rownowaznego poziomu dzwieku
A LAeqN = 45 dB i izolinii LAeqD = 55 dB w przypadku, gdy izolinia LAeqN = 45 dB zawiera sie¢ wewnatrz obszaru
ograniczonego izolinia LAeqD = 55dB (§ 3 ust.1). Granice wewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza
granica terenu lotniska (§ 3 ust.2). Zgodnie z

§ 4 uchwaly w obszarze ograniczonego uzytkowania wyrézniono dwie strefy: 1) strefe Z1, ktérej granice zewnetrzng
wyznacza izolinia miarodajnego poziomu dzwieku 55 dB w porze nocy, od wewnatrz granica lotniska; 2) strefe Z2,
ktérej granice wyznacza od zewnatrz izolinia miarodajnego poziomu dzwieku 50 dB w porze nocy, a od wewnatrz
granica strefy Z1. W § 5 ust. 1 i 2 uchwaly w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzono nastepujace
ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z terenow: w strefie Z1: a) zakazano przeznaczania
terenow pod zabudowe mieszkaniowa jedno- i wielorodzinng, mieszkaniowo-ustugows, zagrodowa, zamieszkania
zbiorowego, zwiazang ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy opieki spolecznej, b)
zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo- ustugowej, zagrodowej, zamieszkania
zbiorowego, szpitali, domoéw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy, c) zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. Natomiast w strefie Z2: a) zakazano przeznaczania terenéw pod



szpitale i domy opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwigzana ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, b)
zakazano lokalizowania budynkéw o funkeji szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, ¢) zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkcjach
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitali i domdéw opieki spolecznej. Ponadto w § 6 pkt
2 uchwaly okres$lono wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania, w
szczegolno$ci wskazano, iz w istniejacych budynkach nalezy zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wlasSciwy klimat
akustyczny w pomieszczeniach zgodnie z ustawa prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy (Dz.
Urzedowy Wojewodztwa (...) z 2011 roku, nr 128 poz. 4086, bezsporne).

Uchwala nr 153/11 z dnia 24 pazdziernika 2011 roku zmieniajaca uchwale w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowaniadla (...) im. (...) wW., Sejmik Wojewodztwa (...) zmienit uchwale nr76/11, w szczegolnos$ci
w ten sposob, ze z § 6 pkt 2 uchwaly usunal slowo ,wlasciwy” (§ 1 pkt 2 uchwaly nr 153/11 Dz. Urzedowego
Wojewodztwa (...) z 2011 roku, nr 206, poz. 6173).

Zarzadca (...) im. (...) w W. jest pozwane Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) (bezsporne).

W zwiazku z objeciem nieruchomoé¢ lokalowej powoda polozonej przy ul. (...) w W. oraz nieruchomo$ci polozonej
przy ul. (...) M w W. nie nastgpila utrata ich warto$ci. Ustanowienie OOU nie mialo bezposredniego wplywu na ich
warto$¢, gdyz zapisy uchwaly nie ograniczyly mozliwo$ci korzystania z ww. lokalu i nieruchomosci. Nie odnotowano
réwniez reakcji rynku na wprowadzenie OOU. Ceny transakcji na rynku dzielnicy B. nieruchomosci podobnych do
ww. nieruchomoséci przy ul. (...) zawarte po dniu wejécia w zycie uchwaly 71/11 (tj. 30 pazdziernika 2015 roku) zar6wno
na ternie znajdujacym sie obecnie wewnatrz OOU, jak i poza OOU odnotowaly spadek o 8% w stosunku do transakcji
przed wejéciem w zycie ww. uchwaly. R6znica w cenie nieruchomosci polozonych na obszarze objetym obecnie OOU
i poza nim, zaré6wno po wejSciu w zycie uchwaly, jak i przed wynosi 4-5% na korzysé¢ tych drugich. Halas drogowy
emitowany od ul. (...) jest znacznie wyzszy niz hatas lotniczy. Ceny transakeji na rynku dzielnicy B. nieruchomoéci
podobnych do ww. nieruchomoéci przy ul. (...) zawarte po dniu wejécia w zycie uchwaly 71/11 (tj. 30 pazdziernika 2015
roku) na ternie znajdujacym sie obecnie wewnatrz OOU odnotowaly spadek 16%, a poza OOU odnotowaly spadek
17 % w stosunku do transakeji przed wejSciem w zycie ww. uchwaly. Rb6znica w cenie nieruchomosci polozonych na
obszarze objetym obecnie OOU i poza nim, po wejSciu w zycie uchwaly wynosila okolo 3%, a przed 4% na korzy$¢ tych
drugich (2011 r. - poza OOU 1,41 mln, wewnatrz OOU 1,35 mln; 2015 r. — poza OOU 1,17 mln, wewnatrz OOU 1,13
mln) (opinia bieglej E. W. k.490-618, ustne wyja$nienia do opinii E. W. k.644-645).

Pismami nadanymi do pozwanego w dniu 30 lipca 2013 roku powd6d, powolujac sie na art. 129 ust. 2 oraz art. 136
ust. 3 ustawy prawo ochrony $rodowiska, wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 100 000 z} tytulem utraty wartosci
nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), a takze kwoty 200 000 zl tytulem utraty wartoéci nieruchomosci polozone;j
w W. przy ul. (...) i 100 000 z} tytutem konieczno$ci poniesienia nakladéw niezbednych na rewitalizacje akustyczna
tej nieruchomosci - w terminie 3 dni od otrzymania pisma (wezwania k.47, k.50, potwierdzenia nadania k.48-49,
k.51-52).

Powyzszy stan faktyczny Sadu ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentéw, ktorych prawdziwosé i
wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez strony, a ponadto nie budzila ona watpliwoSci Sadu oraz na podstawie
znanych Sadowi z urzedu wyzej wskazanych aktéw prawa miejscowego.

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 sposob rzeczowy i logiczny
przedstawila podstawy przyjetych ustalen i twierdzen oraz wyprowadzonych z nich wnioskow. Biegla wyjaénila
roéwniez zastosowany przez nig doboér nieruchomos$ci podobnych uwzgledniony do wyceny, w tym, ze waga zwigzana
z wielko§cig mieszkania zostala uwzgledniona i wplyw wielkoéci mieszkania na cene zostal wyeliminowany. Z opinii
wynika rowniez, ze w przypadku réznicy cech zostaly one skorygowane przez wspoélczynnik korygujacy. Podkreslajac,
ze dokonala analizy warto$ci nieruchomosci zgodnie z biuletynem. Pozwala to uzna¢ opinie za rzetelng, nie budzaca



watpliwoéci co do wiedzy i fachowosci jej autorki. Z tych tez wzgledéw Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu
z innego bieglego, a takze opinii komisji orzekajacej przy Stowarzyszeniu (...), ktéra zostala sporzadzona w sprawie
o sygn. II C 817/13. Ponadto nalezy podkre§li¢, Ze opinia z innej sprawy nie jest opinig w rozumieniu art. 278 k.p.c.,
skoro dowodem moze by¢ wylacznie opinia dopuszczona i przeprowadzona w danej sprawie (por. wyrok SN z dnia 10
grudnia 1998 r., I CKN 922/97, Lex nr 50754).

Odmiennie Sad ocenil opinie bieglej z zakresu (...), o czym szerzej w dalszej czeSci uzasadnienia.

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 Zrédto dowodowe.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Roszczenie znajduje materialnoprawne oparcie w art.129 ust.2 Prawa ochrony §rodowiska z 27 kwietnia 2001 r. (Dz.U.
z 2008 roku, Nr 25, poz. 150 ze zm. - dalej (...)). Zgodnie z powolanym przepisem, jesli w z zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomoéci jej wlasciciel poniost szkode, moze domagac sie odszkodowania, w tym takze w
zakresie spadku warto$ci nieruchomosci.

Szkoda wtasciciela nieruchomos$ci moze sie przejawia¢ zaréwno spadkiem wartosci nieruchomoéci, jak rowniez
poniesionymi przez niego kosztami, a takze kosztami przyszlymi, prac skutkujacych przywroceniem klimatu
akustycznego panujacego w nieruchomosci tj. rewitalizacji akustycznej (co wynika z art.136 ust. 3 PrOchrSrod).
Warunkami powstania roszczenia odszkodowawczego sa zatem ustanowienie OOU, szkoda po stronie wlaéciciela
nieruchomosci oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy tymi przeslankami. Nastepstwo przyczynowo-skutkowe ma
charakter normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c., gdy w danym ukladzie stosunkéw i warunkéw oraz w zwyczajnym
biegu rzeczy, bez zaistnienia szczegblnych okolicznoéci, szkoda jest zwyklym nastepstwem okre$lonego zdarzenia (por.
wyrok SN z dnia 26 stycznia 2006 r. IT CK 372/05, Legalis nr 110034). Wykazanie wszystkich elementow skladajacych
sie na podstawe faktyczng dochodzonego roszczenia obciagzaly zgodnie z art. 6 k.c. powodke.

Odnoszac sie do roszczen o odszkodowania w wysokoSci 104 244 zl oraz 52 122 zl za zmniejszenie warto$ci
nieruchomoéci przy ul. (...) M oraz (...) (..) 61/36 w W. wskazac¢ nalezy, ze zwiazek ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania z obnizeniem warto$ci nieruchomos$ci nalezy rozumieé¢ szeroko. W zwigzku z
ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci bedace
nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w tresci uchwaly o utworzeniu obszaru (zwlaszcza ograniczen
w zabudowie), lecz takze obnizenie jej warto$ci wynikajace z tego, ze na skutek jej wejScia w zycie moze dojsé
do zawezenia granic wlasno$ci (art. 140 i 144 k.c.) i tym samym $ci$nienia wylacznego wiladztwa wlasciciela
wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. Wlasciciel, ktory przed wejSciem w
zycie uchwaly mogl zada¢ zaniechania immisji (halasu) przekraczajacego standard ochrony Srodowiska, w wyniku
ustanowienia obszaru mozliwoSci takiej zostaje pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129
ust. 2 PrOchrSrod moze wigc byé takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wlasciciel bedzie
musial znosié dopuszczalne na tym obszarze immisje (por. wyrok SN z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, Legalis nr
526797, postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010 r. III CZP 128/09, Legalis nr 210590).

W rozpoznawanej sprawie bezspornym jest, iz na podstawie uchwaty nr 76/11 nieruchomo$ci powoda zostaly objete
OOU utworzonego dla (...) im. (...), nie zostaly one jednak zaliczone do zadnej z dwbch szczegbdlnych stref utworzonych
w og6lnym obszarze ograniczonego uzytkowania, czyli ani do strefy Z 1, ani tez do strefy Z 2. W konsekwencji
przedmiotowy akt prawa miejscowego nie wprowadzil w odniesieniu do tych nieruchomosci zadnych szczegélnych
ograniczen w zakresie mozliwoéci korzystania z nich. Ograniczenia te zostaly bowiem wprowadzone jedynie wobec
nieruchomo$ci objetych strefg Z 1lub strefg Z 2. Natomiast dopuszczalny poziom halasu pomiedzy zewnetrzng izolinig
OOU, a granicg strefy Z2 (tj. w obszarach gdzie sa polozone nieruchomosci powoda) wynoszgcy pomiedzy 45 a 50



dB nie przekracza norm okreélonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 roku w sprawie
dopuszczalnych poziomo6w 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 wskazZnikiem LAegN wynosi do 50 dB.

W tej sytuacji nalezalo uznaé, ze uchwala Sejmiku nie podniosta dopuszczalnego dla zabudowy mieszkaniowej
poziomu halasu na terenie, na ktérym polozone sa nieruchomosci powoda. Ewentualna przyczyna zmniejszenia
warto$ci jego nieruchomosci nie jest zwigzana z konieczno$cia znoszenia dopuszczalnych (,,zalegalizowanych”) na
OOU immisji przekraczajacych standardy jakoSci Srodowiska, ktore sg okreslone w ww. Rozporzadzeniu. Zwlaszcza
przy uwzglednieniu stosunkdéw panujacych w aglomeracji stolecznej wraz z jej intensywno$cia.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, ze obnizenie ceny nieruchomo$ci musi by¢ skutkiem ustanowienia
OOU, a nie wzrostem halasu. Na marginesie wspomnie¢ jednak nalezy, ze nie udowodniono by na powyzej
wskazanych terenach dochodzilo do faktycznego przekroczenia poziomu hatasu zwigzanego z funkcjonowaniem
lotniska dopuszczalnego dla zabudowy mieszkaniowe;j.

Zdaniem Sadu w toku niniejszego procesu nie wykazano, by objecie nieruchomosci powoda strefa OOU spowodowalo
obnizenia warto$ci nieruchomosci. Nie ma racji powod twierdzac, ze nieruchomos$ci znajdujace sie na obszarze
ograniczonego uzytkowania, zawsze tracg na wartoéci. O tym czy ograniczenia $rodowiskowe zwigzane z samym
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania maja wplyw na zmiane wartoSci danej nieruchomosci decyduja
okoliczno$ci konkretnego przypadku. A o tym, czy okoliczno$é ta zostanie uwzgledniona ujemnie w aspekcie
ekonomicznym decyduje lokalny rynek nieruchomosci. Stad ustalenie tego stanu w odniesieniu do nieruchomosci
powoda wymagalo wiedzy specjalnej z zakresu wyceny warto$ci nieruchomosci. Z opinii bieglej E. W. wynika, ze
ceny nieruchomo$ci obecnie sa nizsze niz przed wprowadzeniem strefy, jednak spadek wartoSci jest analogiczny
w przypadku nieruchomosci polozonych w strefie i poza nig, a utworzenie OOU nie mialo wplywu na wartosé
nieruchomos$ci powoda. Istotnym jest, ze dochodzone odszkodowania nie sa zwigzane z bliskim polozeniem lotniska,
ale z wprowadzeniem OOU. Lotnisko nie powstalo bowiem wraz z wprowadzeniem OOU. Stad halas lotniczy takze
przed 4 sierpnia 2011 roku byt odczuwalny w otoczeniu nieruchomo$ci powoda. To, ze juz przed wprowadzeniem OOU
w stosunku do nieruchomoéci przy ul. (...) byl to istotny czynnik wplywajacy na cene, odzwierciedla fakt, ze juz przed
wejéciem w zycie uchwaly wprowadzajgcej te strefe, ceny nieruchomosci polozone na terenie objetym obecnie OOU
byly nizZsze niz terenem objetym obecnie poza OOU. A na skutek wejsScia w zycie uchwaly ta roznica sie nie poglebila.
Potwierdza to tylko, ze wprowadzenie OOU nie bylo czynnikiem wplywajacym na cene tej nieruchomoéci. Ponadto
halas drogowy emitowany od ul. (...) jest znacznie wyzszy niz halas lotniczy i takze w tym przypadku réznica w cenie
nieruchomosci lokalowych objetych obecnie OOU i poza nim, zar6wno po wejSciu w zycie uchwaly, jak i przed wynosi
4-5%. Opinia bieglej pozwala wysnu¢ wniosek, ze spadek wartoSci nieruchomosci nie wynikat z wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania, gdyz byt on odnotowywany na calym lokalnym rynku nieruchomos$ci. Wprowadzenie
OOU nie mialo wiec wymiernego ekonomicznie skutku dla warto$ci nieruchomo$ci powoda.

Sad nie doszukal sie bledu w przyjetej przez biegla metodologii badan sprowadzajacej sie do zestawienia trendéow
zmian warto$ci nieruchomos$ci w obszarze i poza obszarem przez poréwnanie tych zmian na podstawie analiz
transakcji na dziefi przed wprowadzeniem OOU oraz na dzien sporzadzania opinii, gdyz metoda ta uwzglednia
atrybuty rzeczywiScie wplywajace na warto$¢ nieruchomosci w przedmiotowej sprawie. Ponadto skoro wprowadzenie
strefy OOU mialo by¢ zdarzeniem szkodzacym, to konieczne bylo ustalenie warto$ci nieruchomosci na okres przed
wejSciem w zycie uchwaly i na dzien sporzadzenia opinii. Przy czym zestawienie to powinno odnosié sie do
nieruchomosci polozonych w strefie OOU, jak i poza strefa, po to by ustali¢ czy zmiana warto$ci nieruchomosci
wynikala z faktu wprowadzenia tej strefy, czy tez z innych uwarunkowan. Pozwolilo to odnotowaé spadek wartos$ci
nieruchomoéci z uwzglednieniem przyczyn ich powstania. Zdaniem Sadu badania cen rynkowych odzwierciedlaja
stan Swiadomosci uczestnikow rynku nieruchomosci. Ruchy cen rynkowych sg najbardziej uchwytnym i obiektywnym
miernikiem zmian wartoSci, za§ $wiadomo$¢ uczestnikdw rynku nieruchomosci jest pojeciem abstrakcyjnym,
opisujacym w sposob usredniony reakcje, jakie na lokalnym rynku nieruchomosci wywolalo wprowadzenie OOU
wokol lotniska. Reakcja rynku jest odpowiedzia na wprowadzenie obszaru. Kryterium to jest miarodajne, badanie
ruchow cen stanowi powszechnie akceptowany wyznacznik wartoSci (np. art. 363 § 2 k.c.). Ceny transakcyjne wyrazaja



wartosci, jaka za nieruchomo$¢ bylby gotow zaplaci¢ hipotetyczny nabywca (por. art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami, Dz.U.2015.1774 j.t.). Podkres$li¢ nalezy, ze kwestia ustalenia, w jaki sposob
wejscie w zycie uchwaly wplynelo na warto$¢ nieruchomosci nie zostala w jakikolwiek sposob narzucona bieglemu.

Sad natomiast pominal opinie bieglej I. H. uznajac, ze przyjela ona bledng metodologie, przyjmujgc ryczaltowy
wskaznik wyliczony na podstawie ankiet dotyczacych wplywu polozenia lotniska wojskowego w P. na ceny
nieruchomos$ci oraz na podstawie badan zagranicznych dotyczacych wplywu halasu lotniczego na cene. Nastepnie

zbadala rynek lokalny w dzielnicy B. znajdujacy sie poza obszarem OOU, a $rednig cene nieruchomoéci za 1m”
pomnozyla przez metraz nieruchomosci powoda, a tak uzyskany wynik pomniejszyla o ww. wskaznik. Spowodowato
to, ze opinia ta nie odnosi sie do konkretnych nieruchomo$ci powoda, nie bierze pod uwage reakcji lokalnego (...)
rynku, dotyczy wprowadzenia OOU wokot zupelnie innego lotniska, a tym samym wbrew wyjaénieniom bieglej nie
moze odzwierciedla¢ $wiadomo$ci konsekwencji wprowadzenia OOU uchwala nr 76/11.

Odnoszac sie do zadania dotyczacego rewitalizacji akustycznej wskazaé nalezy, ze roszczenie to podlega oddaleniu
jako nieudowodnione co do samej zasady, jak i wysokosci. Zgodnie z art.136 ust. 3 PrOchrSrod. w razie okre§lenia
na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkoéw szkoda, o ktérej mowa w art.
129 ust. 2, sg takze koszty poniesione w celu wypehienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku
braku obowigzku podjecia dzialati w tym zakresie. Powod nie zaoferowat zadnych dowodow wskazujacych, ze istnieje
konieczno$é zastosowania w nieruchomosci polozonej przy ul (...) w W. dodatkowych zabezpieczen akustycznych oraz
jaki bylby ich ewentualny koszt. Nie wykazano wiec by wskutek ustanowienia OOU koniecznym bylo zmodernizowanie
tej nieruchomosci dostosowujace ja do wymagan technicznych wskazanych w § 6 Uchwaly nr 76/11. Wniosek
dowodowy w przedmiocie dopuszczenia dowoddw z opinii bieglego zostal przez niego cofniety, pomimo, ze pozwany
podnosil m.in., ze pow6d nabyl nieruchomo$¢ w 2010 roku, a w chwili jej zakupu lub momencie dokonania przez niego
jej nadbudowy, przebudowy, rozbudowy powinna sie ona charakteryzowa¢ odpowiednim klimatem akustycznym,
jaki bylby wymagany dla nieruchomosci polozonej poza OOU. Zaznaczy¢ nalezy, ze ze zlozonej w sprawie kopii aktu
notarialnego wynika, ze na nieruchomo$¢ przy ul (...) M dopiero w 2008 roku zaczeto budowe budynku mieszkalnego,
a w dniu sprzedazy nie byl on jeszcze oddany do uzytku, co potwierdza, ze powinien on spelnia¢ wymagania prawa
budowalanego. Wobec tego nie wykazano zwlaszcza by budynek posadowiony na ww. nieruchomosci gruntowej nie
spelnial wymagan ochrony akustycznej wynikajacych z obowigzujacych norm i przepiséw prawa budowlanego, ktore
to wymagania techniczne zgodnie z § 6 Uchwaly nr 76/11 powinny byé¢ rowniez zastosowane w budynkach objetych
0oo0U.

Wobec powyzszego nie mozna uznac by objecie nieruchomosci powoda OOU, spowodowalo szkode po jego stronie.
Stad orzeczenie jak w punkcie I wyroku.

O zasadach ponoszenia kosztéw procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., ustalajac zgodnie z wynikiem
postepowania w sprawie, ze powod ponosi koszty procesu w calosci, pozostawiajac jednoczeénie ich szczegolowe
wyliczenie referendarzowi sgdowemu na podstawie z art. 108 § 1 k.p.c.



