Sygnatura akt II C 912/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2016 roku

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial II Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR del. Michat Chojnacki

Protokolant: Agata Szymanska

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2016 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa U. S.

przeciwko Przedsiebiorstiwwu Panstwowemu (...) w W.
o zaplate 76000 z}

orzeka:

I. oddala powédztwo;

II. ustala, ze U. S. ponosi w calosci koszty procesu, pozostawiajgc ich szczegélowe wyliczenie
referendarzowi saqdowemu.

Sygn. akt IT C 912/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 sierpnia 2013 roku (data stempla pocztowego) skierowanym przeciwko Przedsiebiorstwu
Panstwowemu (...)

w W. U. S. - reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika wniosla o zasadzenie od pozwanego na swoja
rzecz, kwoty 66.000 zlotych tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartoSci nieruchomosci polozonej w M., przy
ulicy (...) oraz kwoty 10.000 zlotych stanowigcej rownowarto$¢ kosztow rewitalizacji akustycznej budynku. Ponadto
powodka zadala zasadzenia odsetek ustawowych od wskazanych kwot, jak rowniez zasadzenia kosztoéw postepowania
wedlug norm przepisanych - w tym kosztéw zastepstwa procesowego oraz nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej
wykonalno$ci. Uzasadniajac swdj pozew powodka wyjasénila, ze nieruchomo$¢ bedgca jej wlasnoécia jest przeznaczona
na cele mieszkalne i zostala objeta obszarem ograniczonego uzytkowania utworzonego uchwalg nr 76/11 Sejmiku
Wojewobdztwa (...) z 20 czerwca 2011 roku. Powddka wyjasnila, ze w dacie zakupu nieruchomosci blisko$¢ lotniska
nie byla bardzo ucigzliwa, jednakze zwiekszenie ruchu lotniczego z kazdym nastepnym rokiem ulegalo zwiekszeniu.
W chwili obecnej natezenie halasu w jej domu jest trudne do zniesienia, a immisje s3 odczuwalne réwniez przy
zamknietych drzwiach i oknach. Powyzsze utrudnia jej natomiast normalne korzystanie z nieruchomosci, wyklucza
mozliwo$¢ efektywnego wypoczynku

w przydomowym ogrodzie, jak rowniez ogladanie telewizji, shuchanie radia czy prowadzenie rozmoéw telefonicznych.
Powodka podala takze, ze uchwala wprowadzila wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem,
polegajace na obowigzku zastosowania zabezpieczenia zapewniajacego klimat akustyczny w pomieszczeniach zgodnie



z ustawa Prawo budowlane oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Warto$§¢ wykonania zabezpieczen
akustycznych dla nieruchomosci powodka oszacowala na kwote 10.000 zlotych.

Swoje roszczenie powbddka sprecyzowala w piSémie z dnia 19 listopada 2013 roku (data stempla pocztowego),
wskazujac, ze domaga sie zasadzenia na jej rzecz lgcznej kwoty 76.000 zlotych, w tym kwoty 66.000 zlotych tytulem
rownowartoéci spadku wartos$ci nieruchomosci, wywolanego utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania oraz
kwoty 10.000 zlotych, tytulem stanowiacej rownowarto$é kosztow rewitalizacji akustycznej budynku. (pismo - k.

52-53)

W odpowiedzi na pozew Przedsiebiorstwo Panstwowe (...)

w W. wnioslo o oddalenie powddztwa w calo$ci, oddalenie wnioskéw dowodowych - w tym wnioskéow o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglych sadowych wskazanych w pozwie oraz zasadzenie kosztow postepowania -
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, Ze przypisanie mu odpowiedzialno$ci 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 sposob zgodny z jej przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Ponadto wymaga wykazania
poniesienia szkody, ktéra pozostaje w zwigzku z ograniczeniami wynikajacymi z objecia danej nieruchomosci OOU
oraz istnienia zwigzku przyczynowo - skutkowego pomiedzy szkoda, a ograniczeniami wynikajacymi z objecia danej
nieruchomoéci OOU. W ocenie pozwanego strona powodowa nie wykazala powyzszych przestanek. Ponadto nie
wykazala by na nieruchomosci istnial nieodpowiedni poziom klimatu akustycznego. Samo bowiem polozenie w OOU w
ocenie pozwanej nie oznacza automatycznie, ze na danej nieruchomosci wystepuje przekroczenie halasu w srodowisku
- okreslone dla zabudowy mieszkaniowej. Pozwana nie zgodzila sie z twierdzeniem powoda, ze halas generowany w
O0U

z zalozenia przekracza dopuszczalne normy klimatu akustycznego istniejacego w budynku. Na wypadek gdyby
budynek w chwili jego zakupu nie posiadal wlasciwego klimatu zgodnego z przepisami, pozwana podniosla zarzut
przyczynienia sie powddki do zaistnienia ewentualnej szkody. Odnoszac sie do spadku wartos$ci nieruchomosci
pozwany wskazal, ze z uchwaly nie wynika, by w miejscu gdzie sa polozone nieruchomosci byly przekroczone normy
halasu, a ich polozenie poza strefami Z1 i Z2 nie powoduje powstania na ww. nieruchomos$ci zadnych nowych
ograniczen, ktoére przewiduje § 5 uchwaly nr 76/11. W ocenie pozwanego samo polozenie budynku w OOU nie
przeklada sie na spadek jego atrakcyjnos$ci oraz wartoS$ci, gdyz sklada sie na nig kilkadziesiat jej cech. ( odpowiedz
na pozew - k. 60-72)

W toku procesu strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

U. S. (ur. (...)) jest wlascicielka nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,0133 ha, polozonej w M., przy ul. (...),
dla ktorej Sad Rejonowy (...)prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Nieruchomo$¢ ta zabudowana jest domem

mieszkalnym o powierzchni 10om‘?. (wydruk ksiegi wieczystej - k. 15-20, wypis z rejestru gruntéw - k. 25).

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 Portu Lotniczego (...)w W.. Do dnia wejscia w Zycie tej uchwaly
obowigzywalo Rozporzadzenie nr 50 Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 roku w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego (...)w W. (okoliczno$ci bezsporne).

W zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly 76/11 nieruchomo$¢ powodki znalazla sie w caloSci w strefie OOU, poza
strefami Z1 i Z2. W my$l § 3 uchwaly - granice zewnetrzna 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, ktdrej 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. W § 5 ust. 11 2 uchwaly w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzono nastepujace
ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z terenow: w strefie Z1: a) zakazano przeznaczania
terenéw pod zabudowe mieszkaniowa jedno - i wielorodzinng, mieszkaniowo-uslugows, 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 budynkow istniejacych na budynki o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domoéw 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 domoéw 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 wlasciwy 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 uzytkowania dla Portu Lotniczego (...)w W., Sejmik Wojewodztwa (...) zmienil uchwale nr 76/11,
w szczeg6lnoéci w ten sposob, ze z § 6 pkt 2 uchwaly usunal stowo ,wlasciwy” (§ 1 pkt 2 uchwaly nr 153/11 Dz.
Urzedowego Wojewodztwa (...) z 2011 roku, nr 206, poz. 6173).

Zarzadca Portu Lotniczego (...) w W. jest pozwane Przedsiebiorstwo Panstwowe (...). (okoliczno$é bezsporna)

W zwiazku z objeciem OOU nieruchomosci powodki polozonej w M., przy ulicy (...) nie doszlo do utraty wartoSci
przez te nieruchomo$é. Wprowadzenie OOU nie mialo bezposredniego wplywu na warto$¢ nieruchomosci, gdyz
zapisy rozporzadzenia nie ograniczyly mozliwosci korzystania z niej w dotychczasowy sposob. Ceny nieruchomoéci
podobnych do ww. nieruchomo$ci w transakecjach zawartych po dniu wejsScia w zycie uchwaly 71/11 zar6wno na terenie
znajdujgcym sie obecnie wewnatrz OOU, jak i poza OOU odnotowaly spadek w stosunku do transakcji przed wejéciem
w zycie ww. uchwaly. Przyczyna spadku cen nie bylo wprowadzenie OOU, a tendencja rynkowa. Nieruchomosci
zlokalizowane w OOU nie s3 traktowane ,,gorzej” i nizej wyceniane przez uczestnikéw rynku. Uciazliwo$ci halasowe
na terenach miejskich nie sa okoliczno$ciami nadzwyczajnymi, a halas lotniczy nie jest na tym terenie zjawiskiem
nowym, ani ograniczonym do OOU. Potencjalny spadek cen w zwigzku z wprowadzeniem OOU moglby wynikac
jedynie z czynnikow takich jak negatywne projekcje i odczucia, ogélna a atmosfera zwigzana z powolaniem strefy,
a takze przewidywan, ze ruch samolotéw bedzie wiekszy w kolejnych latach, a Sredni poziom halasu lotniczego sie
podniesie. (opinia bieglego A. Z. wraz z opinia pisemna uzupelniajaca k. 545-585, k. 639 - 644)

Pismem datowanym na dzien 18 lipca 2013 roku U. S. wezwala Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) do dobrowolnego
spelnienia Swiadczenia. Pismo to zostalo doreczone adresatowi w dniu 19 lipca 2013 roku (okoliczno$¢ bezsporna, a
nadto pismo z dnia 18 lipca 2013 roku — k. 23).

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 oparl sie takze na dowodzie z opinii bieglego z zakresu szacowania wartoSci
nieruchomosci A. Z..



Opinia sporzadzona zostala zgodnie z zasadami przewidzianymi

w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.2010.102.651 j.t.). Przyjeta przez
bieglego metoda wyceny byla zgodna

z przepisami regulujacymi okreslanie warto$ci nieruchomosci. Stosownie bowiem do art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, wybér wlaéciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy - uwzgledniajac w szczego6lnosci: cel wyceny, rodzaj i polozenie, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Wskazaé przy tym nalezy, iz specyfika oceny dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii
kontrolowana jest przez Sad, ktoéry nie posiada wiadomoSci specjalnych i w istocie sprowadza sie do oceny zakresu
zgodnosci wnioskow opinii z zasadami logicznego myslenia, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Sposéb
badan zaprezentowany przez bieglego wskazuje na prawidlowy tok podejmowania kolejnych czynnosci analitycznych.
Biegly w sposdb rzeczowy i logiczny przedstawit podstawy przyjetych ustalen i twierdzen oraz wyprowadzonych z nich
wnioskow. Pozwala to uznac opinie za rzetelna, nie budzacg watpliwosci co do wiedzy i fachowosci jego autora.

Sad nie doszukal sie bledu logicznego myslenia w przyjetej przez bieglego metodologii badan sprowadzajacej
sie do zestawienia trendéw zmian wartoSci nieruchomosci w obszarze i poza obszarem przez poréwnanie tych
zmian na podstawie analiz transakcji na dzien przed wprowadzeniem OOU oraz na dzien sporzadzania opinii,
gdyz metoda ta uwzglednia atrybuty rzeczywiScie wpltywajace na warto$¢ nieruchomosci w przedmiotowej sprawie.
Ponadto skoro wprowadzenie strefy OOU mialo by¢ zdarzeniem szkodzacym, to konieczne bylo ustalenie warto$ci
nieruchomos$ci na okres przed wejSciem w zycie uchwaly i na dzien sporzadzenia opinii. Przy czym zestawienie to
powinno odnosi¢ sie do nieruchomosci polozonych w strefie OOU, jak i poza strefa, po to by ustali¢ czy zmiana
warto$ci nieruchomos$ci wynikala z faktu wprowadzenia tej strefy, czy tez z innych uwarunkowan. Pozwolilo to
odnotowaé spadek warto$ci nieruchomosci z uwzglednieniem przyczyn ich powstania. Zdaniem Sadu badania cen
rynkowych odzwierciedlaja stan §wiadomosci uczestnikow rynku nieruchomosci. Ruchy cen rynkowych sg najbardziej
uchwytnym i obiektywnym miernikiem zmian warto$ci, za$ §wiadomo$¢ uczestnikdw rynku nieruchomosci jest
pojeciem abstrakcyjnym, opisujacym w sposéb usredniony reakcje, jakie na lokalnym rynku nieruchomosci wywolato
wprowadzenie OOU wokél lotniska. Reakcja rynku jest odpowiedzia na wprowadzenie obszaru. Kryterium to jest
miarodajne, badanie ruch6w cen stanowi powszechnie akceptowany wyznacznik wartoéci (np. art. 363 § 2 k.c.). Ceny
transakcyjne wyrazajg warto$é, jaka za nieruchomos$¢ bylby gotow zaplacic hipotetyczny nabywea (por. art. 151 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, Dz.U.2015.1774 j.t.).

Sad pomingl natomiast opinie bieglej I. H. uznajac, ze oparla sie ona na niewlasciwej metodologii. Powyzsze znajduje
rowniez swoje potwierdzenie w ocenie sporzadzonej przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow majatkowych, ktorej
w trybie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zostal poddany ten operat. Nalezy bowiem wyja$ni¢, ze
oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowane;j - bez uwzglednienia utraty jej warto$ci zawiera uchybienia
w postaci: braku analizy rynku, braku uzasadnienia wyboru rynku réwnoleglego w operacie, nieprawidlowy wybor
transakcji do poréwnan, czy chociazby przyjecie cechy z najwyzsza waga oparta jedynie na domniemaniu. Co wiecej
w opinii zostal przyjety wspoétczynnik opracowany na podstawie analiz dla lotniska w K. i zabraklo jego odniesienia
do rynku (...). Powyzsze skutkuje uznaniem, ze operat ten nie mogl stanowi¢ podstawy do okreélenia zar6wno
ewentualnej wartoSci nieruchomosci, a co za tym idzie takze wysoko$ci ewentualnego odszkodowania.

Sad zmienil postanowienie z dnia 26 lipca 2016 roku, oddalajac wniosek powodki o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu budownictwa z uwagi na to, ze strona powodowa nie uiécila naleznej zaliczki na wykonanie tejze
opinii - do czego zostala przez Sad zobowiazana, pod rygorem pominiecia dowodu. Podstawe wezwania do zaliczki i

zastosowania nalozonego rygoru stanowil przy tym przepis art. 130 4§ 1, 21i 5 k.p.c.

Sad oddalit réwniez wniosek powddki o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu wyceny
nieruchomoéci, albowiem w sprawie byly przeprowadzone 2 opinie bieglych tych specjalno$ci oraz opinia sporzadzona
przez organizacje zawodowa rzeczoznawcdw majatkowych. Dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii bieglego wskazanej
specjalnos$ci



w ocenie Sadu prowadzilby jedynie do przedluzenia niniejszego postepowania, jak réwniez byloby niezgodne z
zasadami ekonomiki procesowej. Nalezy rowniez przypomnieé, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, jezeli opinia
bieglego jest kompetentna i przekonujgca, Sad nie ma obowigzku dopuszczania dowodu z dalszej opinii (por. wyrok
SN z dnia 10 stycznia 2002 r., I CKN 639/99, Legalis nr 53777; wyrok SN z 21 listopada 1974 r., II CR 638/74, Legalis
nr 18410)

Rowniez wnioski dowodowe zawarte w piSmie z dnia 1 lutego 2016 roku oraz wniosek o dopuszczenie i
przeprowadzenie dowodu z dokumentacji zdjeciowej zgloszonej w pozwie oraz wniosek o przestuchanie powddki
nalezalo oddali¢, albowiem przeprowadzenie tych dowodéw nie mialoby istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy. Odno$nie tezy dowodowej wniosku o przesluchanie powddki, wskazaé nalezy, iz cze$é
okoliczno$ci miala charakter nieistotny w rozumieniu art. 227 k.p.c. (data i okolicznoSci zakupu nieruchomosci, cena
zakupu), a cze$¢ dotyczyla okolicznoéci, do ktérych udowodnienia konieczny jest dowdd z opinii bieglego z uwagi
na konieczno$¢ poshuzenia sie wiadomo$ciami specjalnymi w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c. (odczuwalny poziom
stezenia immisji, uyjemne nastepstwa immisji, stan nieruchomosci i akustyki budynku, koniecznoé¢ dokonania prac
adaptacyjnych). Dla wykazania tychze okoliczno$ci dowod z przestuchania stron bylby zatem nieprzydatny.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powdédztwo podlega oddaleniu.

Roszczenie powodki znajduje materialnoprawne oparcie w art. 129 ust.2 Prawa ochrony §rodowiska z 27 kwietnia
2001 roku (Dz.U. z 2008 roku, Nr 25, poz. 150 ze zm. - dalej ,PrOchrSrod”). Zgodnie z tym przepisem (w brzmieniu
obowiagzujacym w dacie wejScia w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r.) w zwigzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiona szkode;
szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci.

Szkoda wtasciciela nieruchomos$ci moze sie przejawia¢ zaréwno spadkiem wartoSci nieruchomosci, jak rowniez
poniesionymi przez niego kosztami, a takze kosztami przyszlymi, prac skutkujacych przywrbéceniem Kklimatu
akustycznego panujacego w nieruchomosci tj. rewitalizacji akustycznej (co wynika z art.136 ust. 3 PrOchrSrod).
Warunkami powstania roszczenia odszkodowawczego sa zatem ustanowienie OOU, szkoda po stronie wlasciciela
nieruchomos$ci oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy tymi przestankami. Nastepstwo przyczynowo-skutkowe ma
charakter normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c., gdy w danym uktadzie stosunkéw i warunkéw oraz w zwyczajnym
biegu rzeczy, bez zaistnienia szczegdlnych okoliczno$ci, szkoda jest zwyklym nastepstwem okreslonego zdarzenia (por.
wyrok SN z dnia 26 stycznia 2006 r. II CK 372/05, Legalis nr 110034). Wykazanie wszystkich elementow skladajacych
sie na podstawe faktyczna dochodzonego roszczenia obciazaly zgodnie z art. 6 k.c. powoda.

Odnoszac sie do roszczen o odszkodowanie w wysokoéci 66.000 zlotych za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci
przy (...) w M. wyjaéni¢ nalezy, ze zwiazek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania z obnizeniem
warto$ci nieruchomosci nalezy rozumieé szeroko. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania
pozostaje nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w treSci uchwaly o utworzeniu obszaru (zwlaszcza ograniczen w zabudowie), lecz takze obnizenie jej wartoSci
wynikajgce z tego, ze na skutek jej wejscia w zycie moze doj$¢ do zawezenia granic wlasnoéci (art. 140 i 144
k.c.) i tym samym ,$ci$nienia” wylacznego wladztwa wlaSciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania. WlaSciciel, ktory przed wejéciem w zycie uchwaly moégl zadaé zaniechania immisji
(halasu) przekraczajacego standard ochrony srodowiska, w wyniku ustanowienia obszaru mozliwos$ci takiej zostaje
pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 PrOchrSrod moze wiec by¢ takze obnizenie
warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wlasciciel bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje
(por. wyrok SN z dnia 25 maja 2012 roku, I CSK 509/11, Legalis nr 526797, postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010
roku, IIT CZP 128/09, Legalis nr 210590).

W rozpoznawanej sprawie bezspornym jest, iz na podstawie uchwaly nr 76/11 nieruchomos$¢ powodki zostala objeta
OOU utworzonego dla Portu Lotniczego (...). Nie zostala ona jednak zaliczona do zadnej z dwoch szezegdlnych



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 tej nieruchomosci zadnych
szczegblnych ograniczen w zakresie mozliwo$ci korzystania z niej. Ograniczenia te zostaly bowiem wprowadzone
jedynie wobec nieruchomosci objetych strefa Z 1 lub strefa Z 2. Natomiast dopuszczalny poziom hatasu pomiedzy
zewnetrzng izolinia OOU, a granica strefy Z2 (tj. w obszarach gdzie sa polozone nieruchomosci powoda) wynoszacy
pomiedzy 45 a 50 dB nie przekracza norm okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca
2007 roku w sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu 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.

W tej sytuacji nalezalo uznaé, ze uchwala Sejmiku nie podniosta dopuszczalnego dla zabudowy mieszkaniowej
poziomu halasu na terenie, na ktérym polozona jest nieruchomoéé powodki. Ewentualna przyczyna zmniejszenia
warto$ci jej nieruchomosci nie jest zwigzana z konieczno$cia znoszenia dopuszczalnych na OOU immisji
przekraczajacych standardy jako$ci $rodowiska, ktére sg okreSlone w ww. Rozporzadzeniu. Zwlaszcza przy
uwzglednieniu stosunkéw panujgcych w aglomeracji stolecznej wraz z jej intensywno$cia. Niezaleznie od powyzszego
wskazaé nalezy, ze obnizenie ceny nieruchomos$ci musi by¢ skutkiem ustanowienia OOU, a nie wzrostem halasu.
Na marginesie wspomnie¢ jednak nalezy, ze nie udowodniono by na powyzej wskazanym terenie dochodzilo do
faktycznego przekroczenia poziomu halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska dopuszczalnego dla zabudowy
mieszkaniowe;j.

Powodka nie wykazala jednakze, by objecie przedmiotowej nieruchomoéci strefa OOU w ogole spowodowalo
obnizenie wartoSci nieruchomo$ci. Nie ma racji strona powodowa twierdzac, ze nieruchomog$ci znajdujace sie na
obszarze ograniczonego uzytkowania, zawsze traca na wartoéci. O tym, czy ograniczenia $rodowiskowe zwiazane z
samym wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania maja wplyw na zmiane warto$ci danej nieruchomosci
decyduja okoliczno$ci konkretnego przypadku. A o tym, czy okoliczno$¢ ta zostanie uwzgledniona ujemnie w aspekcie
ekonomicznym decyduje lokalny rynek nieruchomoéci. Stad ustalenie tego stanu w odniesieniu do nieruchomoéci
powddki wymagalo wiedzy specjalnej z zakresu wyceny wartoSci nieruchomosci.

Sad opart sie przy tym na wnioskach wyrazonych w opinii bieglego A. Z., z ktorej to wynika, ze ceny nieruchomosci
obecnie s nizsze niz przed wprowadzeniem strefy, jednak spadek wartoSci jest analogiczny w przypadku
nieruchomoéci potozonych w strefie i poza nig, a utworzenie OOU nie mialo wplywu na warto$é¢ nieruchomosci
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 z calg pewnoscia byl odczuwalny w otoczeniu nieruchomoéci powodki

W ocenie Sadu spadek warto$ci nieruchomosci powodki nie wynika z wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, gdyz jest to zjawisko powszechne na calym lokalnym rynku nieruchomo$ci. W konsekwencji
oddaleniu podlegalo zadanie zasadzenia kwoty 66000 zt tytutem spadku warto$ci nieruchomoSci, a to z uwagi na
nieudowodnienie zadania.

Przechodzac od oceny zgdania w zakresie zasadzenia kwoty 10000 z} tytulem kosztéow rewitalizacji akustycznej
budynku wskazaé nalezy, ze zgodnie z treScig art. 136 ust. 3 p.o.5. w razie okre$lenia na obszarze ograniczonego
uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkow szkoda, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2, sg takze koszty
poniesione w celu wypeklienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia
dzialan w tym zakresie. Na podstawie § 6 ust. 2 uchwaly Nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011
r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. okreslono
wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania poprzez koniecznoéc
zastosowania w istniejacych budynkach zabezpieczenia zapewniajacego klimat akustyczny w pomieszczeniach -
zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.



W art. 136 ust. 3 p.o.S. sprecyzowano, ze szkoda, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2, sa rowniez naklady poniesione przez
wladajacych nieruchomoscia w celu osiagniecia przez istniejace budynki standardéw wynikajacych z art. 129 ust. 2
p.o.s.

W orzecznictwie podnosi sie, ze pod pojeciem szkody, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2 p.o.$. nalezy rozumieé nie tylko
koszty prac zwigzanych z rewitalizacja akustyczna budynku, ktére zostaly juz poniesione, ale takze tych, ktére dopiero
maja zosta¢ wykonane. Obowiazek naprawienia szkody poprzez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej powstaje
bowiem z chwilg wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony od tego, czy poszkodowany dokonal naprawy rzeczy i czy w
ogoble zamierza ja naprawic (vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 lutego 2013 r., sygn. akt | ACa 1156/12,
LEX nr 1293686 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 10 kwietnia 2008 r., sygn. akt I ACa 2/08, LEX nr
580137, komentarz do art. 136 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska, K. Gruszecki, LEX 2011).

Zgodnie z regula rozlozenia ciezaru dowodowego wyrazong w art. 6 k.c., powodka domagajac sie odszkodowania
z tytulu kosztoéw rewitalizacji akustycznej budynku w pierwszej kolejnoéci winna wykazac, ze jej budynek wymaga
przeprowadzenia rewitalizacji akustycznej, czyli prac niezbednych do zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego,
a nastepnie powinna udowodnié, jaki jest koszt przeprowadzenia tychze prac.

Stwierdzi¢ nalezy, ze powddka nie sprostala ciezarowi dowodu w zakresie wykazania, aby w jej domu zaszla
konieczno$é przeprowadzenia rewitalizacji akustycznej w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania. Zwazywszy, iz do ustalenia tejze okolicznosci konieczne sa wiadomosci specjalne, w procesie cywilnym
moze by¢ ona wykazana z powolaniem sie na dowod z opinii bieglego z zakresu akustyki. Strona powodowa nie zglosila
skutecznie takiego wniosku, za$ jej wniosek o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego do spraw
budownictwa - z uwagi na niewplacenie zaliczki na wykonanie tejze opinii - zostal oddalony.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz oddaleniu podlegato rowniez zadania powddki zasadzenia kwoty 10000 zt tytulem zwrotu
kosztow rewitalizacji akustycznej budynku, a to z uwagi na jego nieudowodnienie.

Podkreslié przy tym nalezy, ze w sytuacji, gdy powodke w sporze reprezentowal fachowy pelnomocnik, Sad — holdujac
zasadzie kontradyktoryjnoSci procesu cywilnego — nie znalazt podstaw do podjecia inicjatywy dowodowej z urzedu.

Reasumujac powodka nie wykazala, aby jej nieruchomo$¢ w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania utracila na wartosci, jak rowniez jej nieruchomosé w zwiazku z utworzeniem tego obszaru wymagala
rewitalizacji akustycznej. Powyzsze natomiast skutkuje oddaleniem powddztwa w caloéci - o czym orzeczono w
punkcie pierwszym wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono w punkcie drugim wyroku na podstawie art. 98 i 99 k.p.c., zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Powodka przegrala proces, a zatem ponosi koszty procesu w calosci, w tym
nieuiszczone dotychczas koszty sadowe. Szczegdlowe wyliczenie tych kosztéw Sad natomiast na podstawie art. 108 §
2 k.p.c. pozostawil szczegblowe wyliczenie tych kosztéw Referendarzowi sadowemu.

Z tych wzgledow orzeczono jak w sentencji.
SSR(del.) Michat Chojnacki

ZARZADZENIE

(...)



