Sygn. akt XVI GC 739/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 06 lutego 2018 .

Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy — SSO Ewa Teofilak
Protokolant — Sekretarz sagdowy Ewelina Romaniuk

po rozpoznaniu w dniu 06 lutego 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. L., R. L.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.
o odszkodowanie

1. zasadza od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na rzecz powodow E. i R. malzonkéw L. kwote
36 370 zl (trzydziesci szesc tysiecy trzysta siedemdziesiat zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 03 sierpnia
2013 r do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016r. do dnia zaplaty
tytulem spadku warto$ci nieruchomos$ci powodéw polozonej w W. przy ul. (...) (dzialka ewidencyjna nr (...) obrebu
nr (...) zabudowanej budynkiem mieszkalnym o pow. 289,79 m2, dla ktérej Sad Rejonowy(...)w W. prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...), na skutek objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania dla (...) wW. ;

2. umarza postepowanie w zakresie kwoty 78.100 zl ( siedemdziesiat osiem tysiecy sto zlotych ) ;
3. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci ;

4. kosztami procesu obciaza w 80 % powoddw a w 20 % pozwanego pozostawiajac ich szczegdlowej rozliczenie
referendarzowi sagdowemu.

SSO Ewa Teofilak

Sygn. akt XVI GC 739/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 sierpnia 2013 r. (data stempla pocztowego) powodowie E. L. i R. L. domagali sie zasadzenia od
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwoty 178 100 zt (sto siedemdziesiat osiem sto zlotych) z ustawowymi
odsetkami od dnia 3 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty w oparciu o art. 129, art. 135 i art. 136 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. prawo ochrony Srodowiska (dalej: p.o.S.). Na wyzej wymieniong kwote sktadaja sie nastepujace roszczenia:
kwota 100 000 zl (sto tysiecy zlotych) tytutem spadku wartoéci nieruchomosci oraz 78 100 zl (siedemdziesigt osiem
tysiecy sto zlotych) tytutem rekompensaty z tytutu likwidacji ujemnych nastepstw dozwolonego natezenia halasu w



tym: 38 600 zl z tytulu wymiany okien na dzwiekoszczelne (-37dB) oraz kwota 39 500 zl tytulem wykonania instalacji
klimatyzacyjnej w nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) w W. objetej KW nr (...) (dzialka nr (...), obreb (...))-
str.7 uzasadnienia pozwu . W pozwie wniesiono rowniez o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Powodowie swoje roszczenia wywiedli z ograniczen wynikajacych z korzystania z nieruchomos$ci wynikajacych z
obszaru ograniczonego uzytkowania (dalej: OOU) dla (...)w W., w tym z konieczno$ci znoszenia podwyzszonego
poziomu halasu. Jako podstawe wprowadzenie OOU strona powodowa okreélita uchwale Sejmiku Wojewodztwa (...)
z dnia 20 czerwca 2011 roku Nr (...) (dalej: uchwala nr (...)).

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze nieruchomo$c, ktorej sa wlascicielami znajduje sie w caloSci w strefie obszaru
ograniczonego uzytkowania poza strefa (...). Powodowie powolali sie na to, iz nieruchomo$¢ znajduje sie rowniez w
strefie uciazliwoéci, zgodnie z mapa ucigzliwosci sporzadzong przez pozwanego w oparciu o dokonywane pomiary
hatasu.

Powodowie zglosili roszczenia pozwanemu pismem w dniu 1 sierpnia 2013 r. (data prezentaty pozwanego) wzywajac
do zaplaty 278 100 zl, w tym 200 000 z} z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci oraz 78 100 zl jako rekompensata
za wydatki zwiazane z likwidacja ujemnych nastepstw dozwolonego natezenia halasu. Pomimo tego nie doszlo do
zaspokojenia roszczenia, w zwiazku z czym powodowie wystapili na droge postepowania sagdowego. Jako podstawe
prawna roszczen okreslono art. 129, art. 135 i art. 136 p.o.$. a podstawe zadania odsetek wskazano na art. 481 w zw.
z art. 455 k.c.

(pozew k. 2-119)

W odpowiedzi na pozew z dnia 22 listopada 2013 r. (data stempla pocztowego) Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w
W. domagalo sie oddalenia powo6dztwa z uwagi na fakt, ze nie wykazano zadnej szkody, ktora powstalaby w zwiazku z
wprowadzeniem OOU, a w szczego6lnoSci nie wykazano, aby w budynku brak bylo wlasciwego klimatu akustycznego,
aby wystepowaly przekroczenia dopuszczalnych norm halasu powodujace konieczno$é¢ przeprowadzenia rewitalizacji
akustycznej, a takze, ze samo potozenie nieruchomoéci w OOU spowodowalo automatyczny spadek nieruchomosci.
Ponadto pozwany wskazal, ze na nieruchomosci nie ma przekroczen dopuszczalnych norm hatasu, a poziom halasu
mierzony wskaznikiem LAeq N zawiera sie w przedziale 45-50 dB.

(odpowiedz na pozew k. 127-208)
W toku postepowania strony co do zasady podtrzymywaly swoje stanowiska.

Pismem z dnia 28 listopada 2017 roku (data stempla pocztowego) powodowie cofneli powodztwo w zakresie
odszkodowania z tytulu wydatkow zwigzanych z likwidacja ujemnych nastepstw dozwolonego natezenia halasu na
nieruchomoéci.

(pismo k. 6371in.)

Na rozprawie w dniu 6 lutego 2018 roku strona powodowa doprecyzowujac swoje stanowisko z pisma z dnia
28 listopada 2017 podtrzymala cofniecie pozwu wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia i w tym zakresie wniosla o
umorzenie postepowania, ponadto o nieobcigzanie powoddw kosztami procesu. Strona pozwana wniosta o umorzenie
postepowania w czesci cofnietego powddztwa oraz o oddalenie wniosku o nieobcigzanie strony przeciwnej kosztami
procesu.

(protokél rozprawy z dnia 6 lutego 2018 r. — k. 672 i n., protokoé? elektroniczny — k. 674)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Powodowie E. L. i R. L. sa wlascicielami na zasadach wspolno$ci majatkowej malzenskiej nieruchomoséci zabudowanej
segmentem mieszkalnym o pow. (...)m2, polozonej przy ul. (...) w W., w D. W., na dzialce ewidencyjnej nr (...), obreb
(...), jednocze$nie bedac uzytkownikami wieczystymi dzialki, na ktorej stoi wyzej wymieniony budynek o powierzchni
(...)ha dla ktérej Sad Rejonowy (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Powodowie nabyli wyzej wymieniona nieruchomo$é na podstawie umowy sprzedazy i darowizny zawartej przed
notariuszem T. W. w dniu 19 wrzeénia 2006 roku.

(dowod: odpis z KW nieruchomoéci k. 20-25, wypis z rejestru gruntow k. 26-27, wypis z rejestru budynkow k. 28)

Obszar ograniczonego uzytkowania (dalej: OOU) dla (...)w W., w ktérym znalazla sie przedmiotowa nieruchomosé,
ustanowiono uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie w dniu
4 sierpnia 2011 roku. Jako podstawe prawna wydania tego aktu prawa miejscowego wskazano art. 18 pkt 20, art. 89
ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998r. o samorzadzie wojewodztwa (Dz.U. z 2001r. Nr 142, poz. 1590, z p6zn. zm.) oraz
art. 135 ust. 1, ust. 2, ust. 3a i ust. 3b ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2008r.
Nr 25, poz. 150, z p6zn. zm.)

Zgodnie z trescig rzeczonej uchwaly nr (...) wprowadzono nastepujace ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu
i sposobu korzystania z terenow:

1. w strefie (...):

a. zakazano przeznaczania terendw pod zabudowe mieszkaniowa jedno- i wielorodzinna, mieszkaniowo-ustugowa,
zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzanego ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy
opieki spolecznej;

b. zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkalnej, mieszkaniowo- ustugowej, zagrodowej, zamieszkania
zbiorowego, szpitali, domo6w opieki spolecznej oraz o funkcjach zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy,

c. zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkeji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej,
zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy.

2. w strefie (...):

a. zakazano przeznaczania terenéw pod szpitale i domu opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwiazana ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

b. zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwiazanych ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

c. zakazano zmiany funkeji budynkéw istniejacych na budynki o funkcjach zwiazanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy, szpitali i domow opieki spoleczne;.

W § 6 okreslono wymagania techniczne dotyczace budynkow objetych OOU, wskazujac, ze:

1) w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ izolacyjno$é¢ akustyczna Scian zewnetrznych, okien i drzwi w
$cianach zewnetrznych, dachow i stropodachéw - zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z
2010r. Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy;



2) w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace klimat akustyczny w pomieszczeniach -
zgodnie z ustawag z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010r. Nt 243, poz. 1623 oraz z 2011r. Nr 32, poz.
159 i Nr 45, poz. 235) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

Na mocy powyzszej uchwaly nieruchomo$¢ strony powodowej - potozona przy ul. ul. (...) w W. - znalazla sie w calo$ci
w obszarze ograniczonego uzytkowania, jednakze poza strefami (...).

(okolicznoéci bezsporne, dowdd: Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...)z 2011 roku, Nr 128, poz. 4086 z zalgcznikami,
S. 26142)

W zwigzku z uchwalg nr (...) powodowie zglosili roszczenia pozwanemu Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...)
w W. pismem z dnia 1 sierpnia 2013 r. (data prezentaty pozwanego), w ktorym to domagali sie roszczenia
odszkodowawczego w wysokoéci 278 100 zt w tym: 200 000 zt tytulem zmniejszenia wartosci nieruchomosci w
zwiazku z OOU oraz 78 100 zl tytulem nakladéw na rewitalizacje akustyczng budynku (w tym: 38 600 zl z tytulu
wymiany okien na okna dZwiekoszczelne (-37 dB), 39 500 zl z tytulu wykonania instalacji klimatyzacyjnej).

(dowod: pismo powodow k. 116-118)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie niezakwestionowanych twierdzen stron oraz dowodoéow z
dokumentow zalaczonych do pism procesowych w szczegoélnosci pozwu i odpowiedzi na pozew oraz dalszych pism
stron dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu.

Nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia zlozony przez powoda operat szacunkowy z dnia 30 lipca 2013 roku A.
S. oraz zlozone przez pozwanego Opracowanie Centrum (...) analiza rynku gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w OOU wokot (...)w W., poniewaz jako dokumenty prywatne, wykonane na zlecenie stron nie mogly
korzystaé z domniemania zgodnosci z prawda ( vide orzeczenie SN z dnia 15.04.1982 r. III CRN 65/82). Ponadto
opracowanie(...)zlozone przez strone pozwana nie dotyczylo bezpos$rednio nieruchomosci powodéw.

Sad pominal opinie bieglej M. S. oraz jej opinie uzupekiajaca, a takze ustne wyjaénienia opinii na rozprawie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze biegla jako punkt wyj$ciowy ustalenia ewentualnej zmiany wartoSci
nieruchomoéci przyjela transakcje gruntdéw niezabudowanych, przy czym biegla nie uzasadnila wystarczajaco czemu
uzyta dane transakeji dotyczacych gruntéw niezabudowanych, gdzie przedmiotowa nieruchomo$c jest zabudowana.
Po drugie Sad wskazuje, ze biegla okreélila stan nieruchomosci na dzien 4 sierpnia 2011 roku, a jej warto$¢ na dzien 3
sierpnia 2011 roku, nie przyjmujac stanu i wartoéci nieruchomosci na jeden dzien tj. dzien przed wprowadzeniem OOU
— 3 sierpnia 2011 roku. Po trzecie biegla przyjela do analizy por6wnawczej rowniez grunty przeznaczone pod zabudowe
wielorodzinng, a takze grunty rézniace sie od siebie znacznie obszarem. Biegla popelnila takze szereg btedow w trakcie
kompletowania bazy nieruchomosci, mylac powierzchnie oraz obliczenia. W opinii uzupelniajacej biegla stwierdzila,
Ze istniala wyrazna tendencja wzrostowa cen do roku 2011, w dalszych latach notowany byl natomiast spadek, jednakze
biegla nie wyjasnila z czego wynika taki stan rzeczy. W trakcie ustnych wyjasnien na rozprawie, a takze w opinii
uzupelniajacej biegla nie wyjasnila wystarczajaco jasno i przejrzyScie na jakiej podstawie stwierdzila spadek wartoéci
nieruchomoéci, jednoczesnie w calo$ci wykluczajac to zjawisko przez ustanowienie OOU. Biegla poréwnala prawie
dwa razy wiecej nieruchomosci znajdujacych sie w OOU do tych poza OOU, przy czym analizowala ich kilkaset, co
rowniez budzi watpliwoéci Sadu. W czasie ustnych wyjasnien biegla wprost stwierdzila , ze jesli chodzi o powierzchnie
to jej wplyw na cene jest niewielki w graniach 2-10%. W ocenie Sadu wplyw w przedziale od 2-10% ceny jest wymierna
warto$cig mogaca oddzialywaé na ostateczne obliczenia biegle;j.

Z powyzszych wzgleddw opinia bieglej S. i jej wynik na tyle wzbudzily zastrzezenia Sadu , ze zostal powolany kolejny
biegly z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci.

Sad opart sie na opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci P. Z.oraz ustnych wyjasnieniach opinii na rozprawie,
w zakresie w jakim oszacowal on spadek warto$ci nieruchomosci powodéw. W ocenie Sadu ta opinia zostala



sporzadzona w sposéb logiczny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal na czym opieral sie wydajac opinie, z jakich
zrodel korzystal i ktéra postuzyl sie metodologia. W sposdb zrozumialy i przekonujacy przedstawil wnioski opinii
oraz w jaki sposéb do nich doszedl. Sad nie mial takze watpliwoSci odno$nie tego, ze biegly posiada odpowiednie
kompetencje i doswiadczenie do wydania opinii w sprawie. Nalezy podkresli¢, iz biegly pelni swoja funkcje od ponad
7 lat i sporzadzit wiele podobnych opinii w zblizonych rodzajowo sprawach, zatem nalezy uznaé, iz posiada niezbedne
do$wiadczenie w przedmiocie objetym zakresem i niniejszej sprawy. Biegly w sposob przekonujacy i rzeczowy odniost
sie do zgloszonych przez strone pozwang zastrzezen, wyjasnil w szczegélnosci jakie okoliczno$ci uwzglednil przy
doborze nieruchomosci do przeprowadzenia analizy pordwnawczej zardbwno na terenie objetym OOU jak i na terenie
analogicznym nie objetym ta strefa. Powyzsze przekonuje, iz przyjeta metoda jest prawidlowa i prowadzi do uzyskania
adekwatnych wynikéw koncowych.

Roéwniez w ocenie Sadu sposob sporzadzenia opinii odpowiada prawu, w szczegblnosci jest zgodny z wymogami
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia wskazano metody
sporzadzania operatu szacunkowego. Z tre$ci ww. przepisu nie wynika, aby ktora$ z nich byla nadrzedna w stosunku
do innych, zatem to do bieglego nalezy wybér, ktéra z nich bedzie najodpowiedniejsza i najbardziej adekwatna do
uzyskania rzetelnego wyniku.

Biegly zastosowal podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej. Przy stosowaniu podejScia
poréwnawczego konieczna jest znajomo$c¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wplywajacych na poziom ich cen.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z wlasciwego rynku nieruchomosci
co najmniej kilkanascie nieruchomo$ci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢é nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie poprzez
korekte $redniej ceny nieruchomoéci podobnych wspoélezynnikami korygujacymi. Przy metodzie korygowania ceny
Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co
najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$§¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okreSla sie w drodze korekty $éredniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspoélczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegélnych cechach tych nieruchomosci. Okre$lony rynek stanowi
podstawe do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech rynkowych, ktére w sposob zasadniczy wplywaja
na warto$¢ rynkowa nieruchomoéci. Przyjety do wyceny rynek nieruchomosci typowych, czesto wystepujacych na
rynku powinien by¢ rynkiem lokalnym, w przypadku gdy brak danych na rynku lokalnym analize mozna rozszerzy¢ o
rynek sasiedni, podobny do rynku na ktérym wystepuje szacowana nieruchomosé.

Biegly sporzadzil opinie zasadnicza z dnia 21 kwietnia 2017 roku. Zgodnie z art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami z dn. 21 sierpnia 1997 r. operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostal
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. W zwigzku z tym, iz do czasu wydania wyroku nie minal
okres 12 miesiecy Sad mogt postuzyé sie nim w trakcie wyrokowania.

W wyniku cofniecia powbddztwa w zakresie roszczenia dotyczacego rewitalizacji akustycznej budynku zbedne bylo
przeprowadzenie dowodéw w tym zakresie.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Roszczenie powodow podlegalo uwzglednieniu w czesci.

Jak wskazano w stanie faktycznym, powodowie dochodzili odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi za
zmniejszenie warto$ci nalezacej do nich nieruchomosci oraz za koszty poniesienia rewitalizacji akustycznej, na skutek



utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) w W., ustanowionym w drodze uchwaly nr (...) Sejmiku
Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. Nastepnie cofneli powddztwo w zakresie rewitalizacji akustyczne;j.

Powodowie jako podstawa prawna roszczenia wskazali na art. 129 ustawy prawo ochrony $§rodowiska oraz art. 135 i
art. 136 tejze ustawy.

Powolany przepis (art. 129) stanowi, ze jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej czeéci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo
sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomo$ci moze zadaé wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci (ust. 1). W tej sytuacji, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci, jej wlasciciel moze
zadaé odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci (ust. 2).
Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 11 2, przystluguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a roszczenie,
o ktérym mowa w ust. 2, takze osobie, ktorej przysluguje prawo rzeczowe do nieruchomoéci. (ust. 3) Z roszczeniem,
o ktorym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wej$cia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci (ust. 4).

Roszczenia formulowane na podstawie art. 129 ust. 11 2 p.o.§ podlegaja ograniczeniom. Stosownie do ust. 4 wyzej
wymienionego artykulu mozna wystapié z nimi w okresie 2 lat od dnia wej$cia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.

Pomiedzy stronami niesporny byl fakt polozenia nieruchomosci powodéw tj. budynku mieszkalnego znajdujacego sie
w W. przy ul. (...) w W., ktory to na podstawie uchwaly nr (...) znajduje sie w obszarze ograniczonego uzytkowania,
poza strefa (...).

We wezeSniejszym stanie prawnym — tj. po wejéciu w zycie Rozporzadzenia Wojewody (...) nr (...)nieruchomos¢ ta
nie byla objeta OOU.

Sad rozwazyt istnienie legitymacji po stronie powodowej do wystepowania z roszczeniem w niniejszej sprawie oraz
czy dochowano terminu wynikajacego z art. 129 ust. 4 p.o.S.

Powodowie nabyli wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci na mocy umowy sprzedazy zawartej przed notariuszem
T. W. w dniu 19 wrze$nia 2006 roku. W zwigzku z powyzszym powodowie w dniu wejScia w zycie uchwaly nr (...),
ktora objeta ich nieruchomo$¢ obszarem ograniczonego uzytkowania, byli wlascicielami budynku oraz uzytkownikami
wieczystymi gruntu. Majac to na uwadze, nalezy stwierdzi¢, iz zostala wypelniona przestanka z art. 129 ust. 2 p.o.S.
oraz art. 129 ust. 3 p.o.§ (dotyczaca uzytkownika wieczystego). Dlatego tez strona powodowa posiadala legitymacje
procesowa do wystgpienia z roszczeniem. Bieg terminu zawitego z art. 129 ust. 4 p.o.§ rozpoczal sie dla powodéow w
dniu wejécia w zycie uchwaly nr (...) tj. w dniu 4 sierpnia 2011 roku.

Sad stwierdzil, ze termin zawity zostal przez powodow zachowany. Zglaszanie roszczen, w zwiazku z objeciem
nieruchomosci powodow obszarem organicznego uzytkowania, musialo nastgpic zgodnie ze wskazanym w art. 129 § 4
p.o.§terminem. Zgodnie z jego brzmieniem wystapienia z roszczeniem nalezalo dokona¢ w okresie 2 lat od dnia wejécia
w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
(ust. 4).

Obszar ograniczonego uzytkowania dla (...)w W., w ktéorym znalazla sie przedmiotowa nieruchomos$é, zostal
utworzony przez uchwale nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra zostata opublikowana
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) z 2011 roku w dniu 20 lipca 2011 roku, a zgodnie z § 13 tejze uchwaly
okreslono jej vacatio legis na okres 14 dni od dnia publikacji. A zatem weszla ona w zycie w dniu 4 sierpnia 2011 roku.

Majac to na uwadze nalezy stwierdzié, ze bieg terminu do zgloszenia ewentualnych roszczen wynikajacych z uchwaly
nr (...) dla przedmiotowej nieruchomosci uplynat po 2 latach od dnia wejs$cia w zycie tj. w dniu 4 sierpnia 2013 roku.



Powodowie zglosili swoje roszczenia pozwanemu w dniu 1 sierpnia 2013 roku, a wiec przed uplywem przewidzianego
prawem terminu na ich zgloszenie.

Wobec ustalenia, iz powodom przyslugiwala legitymacja czynna, a termin zawity do wystapienia z roszczeniem
zostal dochowany oraz zostal wprowadzony w zycie akt prawa miejscowego ustanawiajacy obszar ograniczonego
uzytkowania obejmujacy nieruchomosé powodow nalezato ustali¢ czy wystapila szkoda i czy nastgpila ona w wyniku
wprowadzenia OOU.

Zgodnie z art. 129 ust. 2 p.o.S. wladciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode, w tym zmniejszenie
warto$ci nieruchomo$ci, w zwigzku z o ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym ograniczeniem
takim jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwiazku z tym pozostaje nie
tylko obnizenie wartoSci nieruchomos$ci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w tresci
rozporzadzenia o utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do niektorych
rodzajow dzialalnosci, lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomoéci wynikajace z faktu, ze dochodzi do zawezenia
granic wlasnosci i tym samym $cieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej w
OOU. Bowiem o ile przed wejSciem w zycie OOU wlasciciel mogl zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard
ochrony §rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia OOU takiej mozliwoéci zostal pozbawiony. Innymi stowy szkoda
podlegajaca naprawie jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywoluje skutki
ekonomiczne tego stanu prawnego. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi wymierng strate niezaleznie od tego
czy wladciciel ja zbyl czy tez nie, bowiem nieruchomos¢ jest dobrem o charakterze inwestycyjnym. W praktyce
orzeczniczej zwraca sie uwage na to, ze przestanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2
POS nie jest zbycie nieruchomoéci a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowiazuje bowiem
zasada pelnej odpowiedzialnoSci odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (por.
wyrok SN z dnia 25 lutego 2009, sygn. akt IT CSK 546/08).

Na skutek wniosku powodéw , celem ustalenia czy na skutek objecia nieruchomosci przez obszar ograniczonego
uzytkowania w 2011 r., warto$¢ nieruchomosci zmienila sie Sad dopuscil dowod z opinii bieglego P. Z..

Biegly sporzadzajac opinie ustalil, ze nieruchomo$¢ strony powodowej polozona jest w dzielnicy W. na terenie
z niska zabudowa, w poblizu znajduja sie przedszkola, szkoly podstawowe, Srednie, a takze Panstwowa Szkola
Muzyczna(...)im. H. W.. Nieruchomo$¢ usytuowana na terenie osiedla jednorodzinnego, zabudowanego budynkami
mieszkalnymi w zabudowie szeregowej. W poblizy przystanki komunikacji miejskiej oraz stacja kolejowa W. W..

Nieruchomos¢ jest wyposazona w media miejskie przy czym CO pochodzi z pieca gazowego. Dziatka o do$¢ regularnym
ksztalcie, wiekszoé¢ powierzchni zmyka sie prostokacie. Budynek o lacznej powierzchni catkowitej (...)m2 przy czym
powierzchnia uzytkowa zajmuje (...)m2, trzykondygnacyjny. Standard okre$lony przez bieglego jako dobry, nizszy
standard wykonczenia kondygnacji podziemnej w stosunku do kondygnacji nadziemnych.

Od konca 2003 brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — aktem planistycznym okreslajacym
przeznaczenia terenu jest studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (...) W., uchwalone
przez Rade (...) W. uchwala LXXXI1/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika 2006 r. ze zm.

Biegly ustalil, ze najwiekszym zainteresowaniem ciesza sie budynki wybudowane po 2000 r. ponad 50% transakcji
dotyczylo wlaénie budynkéw powstatych w tym okresie — nie wymagaja one wielkich nakladéw remontowych. Sredni
czas sprzedazy domu jest prawie dwukrotnie dluzszy niz mieszkania z rynku wtornego.

Biegly ustalil trendy czasowe dla rynku na podstawie analiz nieruchomosci. Transakcje nieruchomoéciami z terenu
W., U., B. i U., zostaly one uaktualnione indeksem hedoniczny NBP cen mieszkan odzwierciedlajagcym czysta zmiane
cen tj. zmiane wynikajaca z innych czynnikdw niz r6znice w jako$ci mieszkan. Pozwala to wyeliminowa¢ inne czynniki
wplywajgce na ceny mieszkan niz utworzenie OOU.



Dla potrzeb wyceny biegly przeanalizowal transakcje nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
jednorodzinnymi mieszkalnymi w dzielnicy W., U. U. oraz B., poza OOU. Wybor padl na te dzielnice z uwagi na fakt,
ze stanowig one rynek rownolegly dla dzielnicy W.. Biegly wyeliminowal nieruchomos$ci zbywane przez osoby prawne,
z rynku pierwotnego, na dzialkach powyzej 1000 m2, nieruchomogci zrealizowanymi przed 1980 r., rowniez budynki
konstrukcji drewnianej lub drewniano murowanych, nieruchomos$ci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi
w zabudowie wolnostojacej, nieruchomosci polozne na ternie U. W., nieruchomosci polozonych na pierwszej linii
zabudowy ruchliwosci ciggdbw komunikacyjnych tj.: ul. (...) oraz wykluczyl budynki mieszkalne o skrajnych cenach
transakeyjnych.

Biegly ustalil, iz czynnikami cenotworczymi na tym terenie sg atrakcyjna lokalizacja (sasiedztwo, dostepno$c
handlowo uslugowa, walory $rodowiska), stan techniczny i standard budynku, dostepno$¢ komunikacyjna,
powierzchnia uzytkowa budynku i powierzchnia dzialki oraz prawa do gruntu. Biegly okreslil warto$¢ nieruchomoésci
na dzien 3 sierpnia 2011 roku oraz na dzien sporzadzenia opinii. Po przeprowadzeniu obliczen biegly ustalil, iz r6znica
pomiedzy warto$cig nieruchomoéci powoddéw na skutek objecia jej ograniczeniami wynikajacymi z wprowadzenia
OO0U, a przed objeciem jej OOU wyniosta 36 370 zl.

Pozwany zarzucil, ze zmiana obliczona przez bieglego jest wynikiem kryzysu gospodarczego a nie wprowadzenia
OOU w 2011 roku. Nie mozna podzieli¢ tego zarzutu. Metodologia zastosowana przez bieglego w zakresie okre§lenia
wartoSci nieruchomosci na date wyceny wg. polozenia w OOU i poza OOU jest czesto stosowana przez bieglych.
Wszystkie czynniki, ktore wystepuja, takie jak kryzys gospodarczy, oddzialuja na poszczegdlne czeéci rynku
nieruchomoéci w jednakowy sposoéb. W konsekwencji jezeli wystepuje spadek cen dotyka on zaréwno nieruchomosci
polozonych w strefie OOU jak i poza nia.

Biegly po przeanalizowaniu rynku nieruchomosci i doborze wta$ciwej metody uznal, ze wyliczanie dodatkowych
terminéw spowodowaloby przeklamanie wynikow — jest to argumentacja przekonujaca rowniez Sad pod wzgledem
jej poprawnos$ci. W czasie kryzysu bylo znacznie mniej transakeji na rynku nieruchomosci, mniej inwestycji jako
takich, trwaly prace zwigzane infrastruktura i przebudowa lotniska (...)w celu zwiekszenia jego przepustowosci.
Wycena nieruchomoéci na jedna date pozwolita zniwelowaé czynniki poza oddzialywaniem uchwaly nr (...) i otrzymadé
najdokladniejszy mozliwy wynik wskazujacy utrate warto$ci na skutek ograniczenia praw wlasnosci powodek.

Sad nie podzielil takze stanowiska pozwanego, jakoby spadek wartosci nieruchomosci powodéw musial — z racji
jej polozenia — nastgpi¢ wiele lat przed ustanowieniem OOU 2011 a nawet OOU 2007. Przede wszystkim iloéé
wykonywanych operacji na lotnisku (...) zmienia sie w czasie, wykazujac jednak ogélnie tendencje wzrostowa. Z
danych podanych do wiadomosci publicznej przez Lotnisko O. wynika, ze w 2016 r. port obstuzyl 12,8 mln pasazeréow —
0 14,4 proc. wiecej niz w 2015 r. zaé po pieciu miesigcach 2017 r. nastgpit ok. 20% wzrost ruchu zaréwno pasazerskiego
jaki cargo. Podano takze informacje o planowanym przeniesieniu czeSci ruchu do M.. W perspektywie sa takze plany
budowy Centralnego Portu Lotniczego w B.. Sa to decyzje podejmowane na biezaco przez wladze lotniska, ze wzgledu
na przepustowo$¢ i popyt na ustugi lotnicze i jak zgodnie twierdza wszyscy biegli wykonujacy opinie w sprawach tzw.
odszkodowan portowych, powolujac sie tez na badania miedzynarodowe, maja one bezposredni wplyw na decyzje
nabywcow nieruchomo$ci objetych OOU. W zaden spos6b nie mozna twierdzié, Ze sa to okoliczno$ci, ktére mozna byto
przewidzie¢ w dacie budowy budynku czy zakupu nieruchomosci, kiedy powodowie nabyli wlasno$é nieruchomosci.
Ponadto odszkodowanie przystuguje za konkretne zawezenia prawa wlasnosci, ktore nastapilo po wprowadzeniu OOU
w 2011 roku, za$ wczeSniejsze wahania cen ze wzgledu na inne czynniki nie maja znaczenia na gruncie przedmiotowej

sprawy.

W tej kwestii wypowiedziat sie takze Sad Najwyzszy, gdzie na skutek podnoszonego zarzutu, ze nieruchomos$é
byla narazona na negatywne oddzialywanie halasu lotniskowego takze przed wejéciem w zycie uchwaly Sejmiku
wprowadzajacej OOU, stwierdzil, ze ,jeszcze bardziej istotnym czynnikiem (niz ograniczenie w korzystaniu z
nieruchomo$ci) jest samo utworzenie OOU, ktore u potencjalnych nabywcow nieruchomosci wigze sie miedzy innymi
z ucigzliwo$cig zwiekszonej emisji halasu, a to wplywa na decyzje o kupnie nieruchomos$ci polozonej w tej strefie,
ale za cene nizsza w poréwnaniu z podobnymi nieruchomos$ciami potozonymi poza ta strefa. Jest to wyodrebniona w



art. 129 ust. 2 p.o.§ postaé szkody, za ktérg odpowiedzialno$¢ ponosi pozwana” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24
listopada 2016 r. w sprawie o sygn. akt II CSK 100/16).

Sad uznal wyjasnienia do opinii bieglego w przedmiocie metodologii liczenia spadku warto$ci nieruchomosci zlozone
na rozprawie jako klarowne, rzetelne i w pelni wiarygodne. Poziom halasu, ktéry zostal wprowadzony OOU z 2011
roku zostal ujawniony na mapach akustycznych zalaczonych do uchwaly (...) — zatem niezasadne jest twierdzenie
pozwanego, ze halas na nieruchomosci, o poziomie dopuszczonym tym aktem prawnym nie ma zadnego zwiazku z
wprowadzonymi ograniczeniami. Na skutek wejscia tego aktu w zycie, dochodzi do zawezenia granic prawa wlasnoSci.
Od tej daty wlasciciel musi bowiem znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone normatywnie immisje halasu,
bez mozliwoSci zadania ich zaniechania, co, rzecz jasna, wplywa réwniez na obnizenie warto$ci nieruchomosci.
Stanowisko takie mozna uzna¢ z utrwalone w judykaturze Sadu Najwyzszego ( por. wyroki z dnia 6 maja 2010 r.,
niepubl., IT CSK 602/10, z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26, czy z dnia 21 sierpnia 2013
r., I CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47).

Ponadto Sad zauwaza, iz zastosowana przez bieglego metodologia oraz przeprowadzone czynnosci znajduja
uzasadnienie nie tylko w przepisach ustawy prawo o gospodarowaniu nieruchomo$ciami, ale takze w zeszycie
metodycznym wydanym przez (...) Federacje Stowarzyszen (...) dotyczaca okreSlania szkéd w zwigzku z
ustanowieniem strefy ograniczonego uzytkowania dla portu lotniczego.

Tym samym nalezalo uznadé, iz powodowie poniesli szkode w postaci spadku wartoSci ich nieruchomo$ci polozonej w
W., przy ul. (...) dla ktérej Sad Rejonowy(...)w W. prowadzi KW nr (...), w kwocie 36 370 zl (trzydzieSci sze$¢ tysiecy
trzysta siedemdziesiat zlotych).

Powodowie w wyniku zalaczonych dokumentow, a takze przez opinie bieglego wykazali istnienie zwiazku
przyczynowego pomiedzy powstalg szkoda a wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly
nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) zdnia 20 czerwca 2011 1. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla (...)w W..

W myél art. 361 §1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnoSci, jakie zostalo przyjete we wskazanym
przepisie odwotuje sie do ,normalnych" nastepstw dzialania i zaniechania wywolujacego szkode. Innymi slowy
adekwatne sg ,normalne" nastepstwa dzialania i zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Wszystkie inne za$ sg
yhieadekwatne". Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego nie wystarcza, wiec jakiekolwiek powiazanie
przyczynowe miedzy i zachowaniem poszkodowanego a powstaniem zwiekszeniem szkody, gdyz musi to by¢ zwigzek
przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2008 r., IV CSK 127/08,
M. Praw. 2009, nr 19, s. 1065). Jak wynika z opinii bieglego warto$¢ nieruchomosci strony powodowej obnizyla sie
o wskazana przez niego kwote. Prowadzi to do jednoznacznego wniosku, iz obliczone obnizenie, biorac pod uwage
wszelkie czynniki poréwnawcze, nastgpilo wylacznie z powodu wprowadzenia OOU w 2011 roku.

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c, jezeli dluznik opo6zZnia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniést zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Chwile, w ktorej dluznik dopuszcza sie op6znienia,
okresli¢ nalezy na podstawie art. 476 k.c. - dluznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie, a
jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia Swiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. W ocenie
Sadu regulg jest, ze dluznik odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w opo6zZnieniu z zaplatg $wiadczenia
bezterminowego, jakim jest odszkodowanie za wyrzadzona szkode, na zasadach ogdlnych tj. od wezwania go przez
poszkodowanego o spelnienie tego Swiadczenia (art. 455 k.c.). Dotyczy to takze odszkodowan dochodzonych w oparciu
0 przepisy art. 129 p.o.$.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 14 lipca 2016 r. (sygn. akt III CSK 170/16) potwierdzil swoje wczeéniejsze
stanowisko zawarte w wyroku z 4 grudnia 2013 r., (sygn. akt II CSK 161/13), w ktérym wyjaéniono, Ze roszczenie
przewidziane w art. 129 ust. 2 p.o.$. powstaje od dnia wprowadzenia ograniczen korzystania z nieruchomosci w



wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, a roszczenie o zaplate odsetek za opdznienie z wyplata
dochodzonego odszkodowania moze powstac jeszcze przed wydaniem wyroku zasadzajacego odszkodowanie, jezeli
strona pozwana byla skutecznie wzywana do wyplaty odszkodowania przed takim wyrokiem (art. 455 k.c.). Majac to
na uwadze, Sad naliczyt odsetki od daty uptywu daty wskazanej jako data zaplaty w piémie zglaszajacym roszczenie
pozwanemu. W przedmiotowej sprawie powodowie zglosili swoje roszczenia pozwanemu skutecznie z dniem 1
sierpnia 2013 r. zakreS$lajac termin do 2 sierpnia 2013 r. na zaplate zagdanej ceny, zatem nalezalo uznac ze od daty 3
sierpnia 2013 roku pozwany pozostawal w zwloce z zaptata odszkodowania.

Ze wzgledu na zmiane brzmienia art. 481 § 2 k.c. od dnia 1 stycznia 2016 r. Sad zasadzil odsetki ustawowe od dnia 3
sierpnia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetki za op6zZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w pkt 1 oraz 3 wyroku.

Z uwagi na cofniecie powo6dztwa ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie kwoty 78 100 zt Sad w pkt 2 orzeczenia
umorzyl w tym zakresie postepowanie zgodnie z art. 203 k.p.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. oraz 108 k.p.c., dokonujac ustalenia procentowego
wygranej powodow — w 20%. Powodowie zadali w pozwie zasadzenia 178 100 zl, a w wyroku Sad zasadzit na ich
rzecz kwote 36 370 zt co stanowi w przyblizeniu 20% zadanej kwoty. Z tych wzgledéw kosztami procesu w 80%
obcigzono powodbéw, a w 20% pozwanego. Jednocze$nie Sad pozostawil szczegdlowe wyliczenie kosztow sadowych
referendarzowi sgdowemu, o czym orzeczono jak w sentencji w punkcie 3 wyroku.

SSO Ewa Teofilak
ZARZADZENIE

(...)

SSO Ewa Teofilak



