Sygn. akt XVI GC 539/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy — SSO Ewa Teofilak
Protokolant — sekretarz sagdowy Katarzyna Bienkowska

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. J., E. J.

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

1. zasadza od pozwanego Przedsiebiorstwa Panistwowego (...) w W. na rzecz powodéw matzonkéw E. J. i J. J. kwote
135.048 z} ( sto trzydziesci piec tysiecy czterdzieSci osiem zlotych ) wraz z odsetkami ustawowymi od 20 lipca 2013 r.
do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016r. do dnia zaplaty, tytulem
odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci powodéw polozonej w W., przy ul. (...) (dzialka nr (...)), dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), na skutek objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...)
wW,;

2. umarza postepowanie w zakresie zadania zasadzenia odsetek ustawowych od kwoty 155.048 z} za okres od dnia
12 do 19 lipca 2013r.

3. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

4. obcigza kosztami procesu w 13 % powodow a w 87 % pozwanego pozostawiajgc ich szczegdlowe wyliczenie
referendarzowi sagdowemu.

SSO Ewa Teofilak

Sygn. akt XVI GC 539/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 marca 2014r. powodowie J. J. i E. J. wniesli o zasadzenie od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...)
z siedziba w W. kwoty 80.000 z} (osiemdziesiat tysiecy zlotych) z czego kwoty 60.000 z} tytulem odszkodowania za
obnizenie warto$ci nieruchomosci oraz 20.000 z} tytulem odszkodowania zwigzanego z konieczno$cia poniesienia



nakladéw na poprawe warunkow akustycznych w budynku strony powodowej wraz z odsetkami od dnia 12/07/2013
do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztow procesu.

Powodowie wskazali , iz s wlascicielami zabudowanej nieruchomosci gruntowej, na zasadach wspo6lnosci ustawowej
malzenskiej potozonej w W. przy ul. (...) ( dzialka nr (...) ) zabudowanej budynkiem mieszkalnym . , Na skutek wejécia
w zycie Uchwaly (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20/06/2011 r. nieruchomo$¢ powod6éw znalazla sie w strefie
71 obszaru ograniczonego uzytkowania. Skutkiem tego doszlo do obnizenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci .
Nadto w zwiazku z przedmiotowa uchwala na powodach spoczywa obowigzek zapewnienia w ich budynku wlasciwego
klimatu akustycznego co takze wiaze sie z kosztami . Jako podstawe swoich roszczen powodowie wskazali przepisy
ustawy Prawo ochrony §rodowiska ( dalej POS ) art. 129 ust 2, art. 136 ust. 3 w zw. z art. 129 ust 2 oraz subsydiarnie
art. 435 §1 KC w zw. z art. 322 — 325 POS.

(pozew k. 2-63)

W odpowiedzi na pozew z dnia 08/09/2014r. (data stempla pocztowego) Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) z siedziba
w W. domagalo sie oddalenia powddztwa, w szczegoblnosci jako zlozonego z przekroczeniem terminu zawitego.
Pozwany wskazywal, ze nieruchomo$é powodéw znajdowala sie juz na terenie ograniczonego uzytkowania — w
strefie ,M”, na podstawie Rozporzadzenia nr (...) Wojewody (...) z dnia 07/08/2007 r. Obcigzenia wynikajace z
tego aktu prawnego sa analogiczne, co w przypadku Uchwaly (...), zatem nalezalo w ocenie pozwanego uznaé, iz
wszelkie roszczenia powinny by¢ zglaszane w terminie zawitym uplywajacym z dniem 25/08/2009 r. W drugiej
kolejnoéci pozwany wskazywal brak wykazania poniesienia szkody przez powoddw, twierdzac iz samo polozenie
nieruchomoéci w strefie nie powoduje ,automatycznego” obnizenia wartosSci oraz brak wykazania istnienia zwiazku
przyczynowo — skutkowego. W zakresie roszczenia o odszkodowanie za koszty zapewnienia prawidlowego klimatu
akustycznego w pomieszczeniach budynku strony powodowej pozwany wskazywal, ze powodka nie wykazata braku
istnienia prawidlowego klimatu, zgodne z wymogami Rozporzadzenia nr (...) oraz zaprzeczyl zwiekszeniu sie halasu na
nieruchomoéci strony powodowej na skutek wejécia w zycie uchwaly (...). Pozwany zanegowal mozliwo$é dochodzenia
roszczenia przez strone powodowg na podstawie art. 435 KC oraz date poczatkowa zadanych odsetek.

(odpowiedz na pozew k. 62- 159)

Pismem zlozonym na rozprawie dnia 17pazdziernika 2017 r. strona powodowa rozszerzyta powodztwo do kwoty
155.048zt , z czego zadala kwoty 135.048 zl tytulem utraty warto$ci nieruchomoéci strony powodowej, a 20.000
z}l tytulem kosztow rewitalizacji akustycznej z odsetkami ustawowymi od dnia 20/07/2013 r. do 31/12/2015 r. i
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 01.01.2016r. do dnia zaplaty.

( pismo kr 846- 850)

Pozwany domagal sie oddalenia powddztwa rowniez w rozszerzonej czesci.
(pismo procesowe k. 858-859 )

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa wlaScicielami na zasadach wspo6lnoéci ustawowej matzenskiej zabudowanej nieruchomosci polozonej
w W, przy ul. (...) (dz. ew. (...), obreb (...)) na mocy umowy sprzedazy zawartej w dniu 24 czerwca 1997 roku przed
notariuszem B. R. A- (...). Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Na nieruchomo$ci o pow. 0,0520 ha posadowiony jest budynek mieszkalny o powierzchni
uzytkowej 223m(?)

(dowod: wydruk z KW k. 29-31, wypis z rejestru gruntoéw k. 41, wypis z kartoteki budynkéw k. 42, akt notarialny Rep
A(...) k43-46)

Rozporzadzeniem Wojewody (...) nr (...) z dnia 07 sierpnia 2007 roku



w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W, ktére weszlo w zycie w dniu 25 sierpnia 2007 roku (dalej: OOU
2007), zostal utworzony obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...). Podstawa wydania Rozporzadzenia byta
treéc art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $§rodowiska (Dz. U. z 2006 roku, Nr 129,
poz. 902 ze zm.).

Zgodnie z tredcig § 4 ust. 11 2 tego rozporzadzenia w obszarze ograniczonego uzytkowania zabroniono:

1)przeznaczania nowych terenéw pod szpitale, domy opieki oraz zabudowe zwiazang ze stalym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mlodziezy, a w strefie M takze pod zabudowe mieszkaniows;

2)zmiany sposobu uzytkowania budynkéw w calo$ci lub w czeSci na szpitale i domy opieki oraz na staly lub
wielogodzinny pobyt dzieci i mlodziezy, a w strefie M — takze na cele mieszkaniowe — z zastrzezeniem ust. 2;

3)budowy nowych szpitali, doméw opieki, zabudowy zwigzanej ze stalym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i
mlodziezy, a w strefie M takze budynkéw mieszkalnych, z zastrzezeniem ust. 2.

Ponadto dopuszczono zmiane sposobu uzytkowania budynkéw w catoéci lub w czeSci na cele mieszkaniowe oraz
budowe nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych innym funkcjom, na warunkach
okre$lonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego, na
warunkach okres§lonych w decyzji o warunkach zabudowy.

Za$ §5 tego rozporzadzenia w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzil nastepujace wymagania techniczne
dotyczace budynkow:

1)w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ izolacyjno$é Scian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach
zewnetrznych, dachowi stropodachow — zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi izolacyjnoéci akustycznej przegrod
w budynkach oraz izolacyjnosci akustycznej elementéw budowlanych;

2)w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlaéciwy klimat akustyczny w
pomieszczeniach poprzez zwiekszenie izolacyjnoSci $cian zewnetrznych, okien i drzwi w §cianach zewnetrznych,
dachéw i stropodachéw — zgodnie z Polskimi Normami dotyczacymi ochrony przed halasem pomieszczen w
budynkach.

Rozporzadzenie nr (...) weszlo w Zycie 14 dni od jego ogloszenia tj. 25 sierpnia 2007 r. Termin zawity do zgtaszania
roszen uplywal z dniem 25/08/2009 r.

Na mocy powyzszego rozporzadzenia nieruchomos$é strony powodowej polozona w W. przy ul. (...) znalazla sie w
caloéci w obszarze ograniczonego uzytkowania 2007, w calo$ci w strefie ,M” tego obszaru.

(bezsporne, dowod: Dziennik Urzedowy Wojewddztwa (...) z 2007 roku, Nr 156, poz. 4276 z zalacznikami k. 9o- 92 )

Powodowie nie zglosili pozwanemu swoich roszczen w zakresie obnizenia wartosci nieruchomosci oraz kosztow
rewitalizacji akustycznej na podstawie ww. Rozporzadzenia.

(okoliczno$¢ zgloszenia roszczenia na mocy ww. Rozporzadzenia nie zostala wykazana)

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku péinocno-zachodnim (M. — U.) pozwany,
jako administrator lotniska O., zostal zobowiazany do sporzadzenia i przedlozenia przegladu ekologicznego dla (...)
im. (...) w W. w zakresie oddzialywania akustycznego. Przedlozony przez pozwanego Przeglad Ekologiczny dla (...)
im. (...) w W. wykazal, Zze oddzialywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktoérego zarzadca posiada
tytul prawny. W tej sytuacji z uwagi takze na powiekszenie sie obszaru, na ktérym dochodzilo do przekroczen halasu
Uchwala nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 04 sierpnia 2011 roku
(dalej: OOU 2011), utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..



Zgodnie z powyzsza uchwala w strefie OOU (8§6) okreslono wymagania techniczne dotyczace budynkow: w
nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednia izolacyjnosé $cian zewnetrznych, okien i drzwi w
$cianach zewnetrznych, dachow i stropodachéw — zgodnie z ustawa z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
z 2010 1. Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235, dalej: Prawo budowlane) i przepisami
wykonawczymi do tej ustawy, zas w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlaéciwy
klimat akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawa Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

Na mocy tej uchwaly nieruchomosé strony powodowej znalazla sie w obszarze ograniczonego uzytkowania, w strefie
Z1.

(bezsporne, dowdd: zalgcznik do uchwaly nr (...) z dnia 20/06/2011 r. Sejmiku Wojewddztwa (...) oraz uzasadnienie
do uchwaly, odpowiedz pozwanego na pozew k. 32-33v, 89)

(...) obejmuje tereny OOU 2011 najbardziej zagrozone, gdzie halas miarodajny przekracza poziom 55 dB w porze nocy i
rownocze$nie, prawie w calej strefie, poziom 65 dB w porze dziennej. Podobnie ksztaltuje sie poziom dlugookresowych
wskaznikéw halasu: w porze nocy wskaznik LN przekracza poziom 55 dB, a w porze dnia poziom wskaznika LDWN jest
wyzszy niz 65 dB. Granica strefy Z1 jest izofona przebiegu miarodajnego poziomu dZwieku o wartoSci 55 dB w porze
nocy. Zgodnie z mapa akustyczng nieruchomo$¢ powddki jest polozona w strefie, gdzie halas nocny jest na poziomie
55 dB za$ dzienny — 60 dB.

(dowdd : mapy akustyczne k 95-96)

Pismem z dnia 11/07/2013r doreczonym pozwanemu dnia nastepnego powodowie zglosili swoje roszczenie i wezwali
pozwanego do zaplaty odszkodowania w wys. 750 000 zt zakreslajac termin na podjecie negocjacji w tym przedmiocie
do dnia 19.07.2013r.

(dowdd : pismo k 34-35)

Whnioskiem datowanym na 31/07/2013r strona powodowa domagala sie zawezwania do préby ugodowej
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) na kwote laczna 750.000 zl z czego kwoty 400.000 zl tytulem odszkodowania
za obnizenie wartoSci nieruchomos$ci powddki oraz 350.000 z} tytulem odszkodowania za zapewnienie wlasSciwego
klimatu akustycznego w budynku strony powodowej. Na posiedzeniu w dniu 30/09/2013 r. nie doszlo do zawarcia
ugody (sygn. akt: VIII GCo 707/13).

(dowdd: wniosek o zawezwanie do proby ugodowej k. 36-39, protokdl posiedzenia w sprawie o sygn. VIII GCo 707/13
k40)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowody zlozone przy pozwie, odpowiedzi na pozew oraz pismach
dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii lacznej bieglego z zakresu budownictwa i akustyki
uznajac, iz wobec wygasniecia roszczen z tytulu nakladow na koszty rewitalizacji akustycznej w budynku strony
powodowej przeprowadzenie tego dowodu byloby zbedne, prowadzito do nadmiernej przewleklosci postepowania
oraz generowaloby dodatkowe koszty .

Niezaslugujace na uwzglednienie byly wnioski dowodowe zmierzajace do wykazania nadmiernego halasu
powodowanego przez dzialalno$¢ pozwanego z uwagi na fakt , ze sam fakt utworzenia obszaru z uwagi na przekroczenie
dopuszczalnych pozioméw halasu potwierdzal te okolicznosé.

Wobec wnioskéw stron Sad dopuécit dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania wartosci nieruchomosci K. D. . Sad
oparl sie na opinii tego bieglego z dnia 25/01/2016 r., opinii uzupekiajacej z dnia 20 maja 2016r. wraz z wyjasnieniami



zlozonymi na rozprawie w dniu 04/04/2017r. i 17.10.2017r. a takze aktualizacji z 25/04/2017r. i w zakresie, w jakim
oszacowal spadek wartosci nieruchomosci powodéw w wyniku wprowadzenia OOU 2011.

W ocenie Sadu opinia zostala sporzadzona w sposo6b logiczny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal, na czym opieral
sie wydajac opinie, z jakich Zrodel korzystat i ktéra postuzyl sie metodologia. W sposo6b zrozumialy i przekonujacy
przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposob do nich doszedl. Sad nie mial takze watpliwosci odno$nie tego, ze
biegly posiada odpowiednie kompetencje i doSwiadczenie do wydania opinii w sprawie. Nalezy podkre§lié, iz biegly
sporzadzil wiele opinii w zblizonych rodzajowo sprawach, zatem nalezy uznac, iz posiada niezbedne do$wiadczenie w
przedmiocie objetym zakresem i niniejszej sprawy. Biegly wyjasnil w szczegdlnosci, jakie okolicznosci uwzglednit przy
doborze nieruchomosci do przeprowadzenia analizy porownawczej zaré6wno na terenie objetym OOU 2007 i 2011 jak
ina terenie pobliskim, ale nieobjetym ta strefg. 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$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci 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 przeprowadzil wycene metoda korygowania ceny $redniej, podejScie poréwnawcze. Przy stosowaniu podejScia
poréwnawczego konieczna jest znajomo$c¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Przy metodzie korygowania
ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlaSciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$§¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okreSla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspoélczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegélnych cechach tych nieruchomosci. Okre$lony rynek stanowi
podstawe do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech rynkowych, ktoére w sposob zasadniczy wplywaja
na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. 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 sgsiedni, podobny do rynku na ktérym wystepuje szacowana nieruchomo$¢. Biegla sporzadzila opinie gléwna i
uzupekniajgce a takze z uwagi na zaistnienie przeslanek z art. 156 § 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami wykonatla aktualizacje opinii .

W przedmiotowej sprawie zastrzezenia do opinii bieglego zglaszaly obie strony. Wobec wskazanych zarzutéw, Sad
wezwal na rozprawe bieglego celem zlozenia ustnych wyjasnieni. Opinia pisemna tego bieglego, jak i jego wyjasnienia
sa kompletne, jasne i weryfikowalne, a takze w sposéb kategoryczny odpowiadaja na zakre$long bieglemu teze
dowodowa. Odnoénie poszczegbélnych kwestii Sgd wypowiada sie w czeéci dotyczacej oceny prawne;.

Sad oddalit wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego, uznajac, ze opinia oraz
wyjasnienia, ktore biegly zlozyl na rozprawie byly w zupelno$ci wystarczajace dla uznania prawidlowosci sporzadzonej
opinii oraz rozstrzygniecia sprawy. W judykaturze uznaje sie, ze Sad ma obowigzek dopuszczenia dowodu z dalszych
bieglych lub opinii instytutu, gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne
luki, jest niekompletna, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona
lub nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona opinia nie pozwala sadowi zweryfikowaé zawartego w niej rozumowania
co do trafno$ci wnioskéw koncowych. Dlatego nie mozna przyjac, ze sad obowiagzany jest dopuéci¢ dowdd z kolejnych
bieglych, czy tez opinii instytutu w kazdym wypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony. Dowod z opinii
bieglych ma szczegblny charakter, gdyz korzysta sie z niego w wypadkach wymagajgcych wiadomos$ci specjalnych,
ktorych sad nie posiada. Z tego tez wzgledu funkcja wymaganego uzasadnienia opinii bieglego jest jej weryfikowalnos¢é.
Chodzi o to, aby przez uzewnetrznienie mechanizmu rozumowania bieglego sad moégl kontrolowaé zasadnoéé jego



stanowiska. Ewentualne watpliwosci co do tresci opinii, zar6wno wlasne, jak i podnoszone przez strone, sad usuwa w
ten sposob, ze zada ustnego wyjasnienia opinii zlozonej na pi$mie, a w razie potrzeby zada tez dodatkowej opinii od
tych samych lub innych bieglych (art. 286 KPC). Sad nie jest jednak obowigzany dazy¢ do sytuacji, aby opinig bieglego
zostaly przekonane réwniez strony. Wystarczy, ze opinia jest przekonujaca dla sadu, ktéry wiazgco tez ocenia, czy
biegly wyjasnil watpliwo$ci zgloszone przez strone (por. wyrok z dnia 19 maja 1998 r., I UKN 55/98, OSNAPiUS 1999
nr 10, poz. 351). Szczegblny charakter dowodu z opinii bieglych powoduje, ze nie maja do niego zastosowania wszystkie
zasady dotyczace postepowania dowodowego, a w szczegblnosci art. 217 § 1 KPC (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27 lipca 2010 r., IT CSK 119/10, i powolane w nim wcze$niejsze orzecznictwo).

Nie mialy tez istotnego znaczenia w sprawie wnioski i dokumenty zlozone na okoliczno$¢ obowigzywania
Rozporzadzenia Wojewody (...) nr (...) z uwagi na fakt, ze kwestie te rozstrzygnal Sad Najwyzszy w przywolanych
nizej orzeczeniach.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w zakresie zmodyfikowanego roszczenia o odszkodowanie za spadek
wartoSci nieruchomosci wraz z odsetkami, natomiast w pozostalej cze$ci ze wzgledu na wygasniecie - podlegalo
oddaleniu.

Jak wskazano w stanie faktycznym, strona powodowa dochodzila odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi za
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w
W. oraz kosztow rewitalizacji akustycznej w lokalu mieszkalnym, na podstawie uchwaty nr (...) Sejmiku Wojewodztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2007 ze zm. na podstawie art. 129 ustawy Prawo ochrony Srodowiska.

Tre$¢ powolanego przepisu, méwi, ze jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej czeéci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo
sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomo$ci moze zadaé wykupienia nieruchomosci lub jej
czedci (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).

Zgodnie z treécig art. 136 ust. 1 - 3 POS w razie ograniczenia sposobu korzystania ze rodowiska w wyniku ustanowienia
00U, wlasciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysokoSci odszkodowania lub wykupu nieruchomosci sg
sady powszechne. Obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest ten, ktérego dziatalno$c¢
spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU. W razie okre$lenia na obszarze
ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkéw szkodg, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2,
sa takze koszty poniesione w celu wypekienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku
obowiagzku podjecia dzialann w tym zakresie.

Roszczenia formulowane na podstawie art. 129 ust. 1 i 2 POS podlegaja ograniczeniom. Wedlug art. 129 ust. 4
POS mozna wystapié z nimi w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego
powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci.

Analizujac niniejsze przepisy w pierwszej kolejnoéci nalezalo rozwazy¢ istnienie legitymacji po stronie powodowej do
wystepowania z roszczeniem w niniejszej sprawie oraz czy dochowano terminu wynikajacego z art. 129 ust. 4 POS,
bowiem Sad bada te przestanki z urzedu.

Nie budzila watpliwoS$ci Sadu legitymacja czynna powodéw, bowiem zgodnie z przedstawionymi dokumentami nabyli
ona wlasno$¢ nieruchomoéci potozonej przy ul. (...) w W. w drodze umowy sprzedazy zawartej w dniu 24 czerwca 1997



roku. Swiadczy to bezspornie, ze wypelniona zostala przestanka z art. 129 ust. 2 POS, poniewaz w dacie wejécia w
zycie aktu ustanawiajacego obszar tj. Rozporzadzenia Wojewody (...) nr (...) tj. dnia 25 sierpnia 2007r. powodowie
byli wlaScicielami nieruchomog$ci mieszkalnej, objetej OOU.

W drugiej kolejnosci Sad rozwazyt zachowanie terminu zawitego do dochodzenia przez powoda jego roszczenia,
bowiem bylo to podstawowe zagadnienie, podnoszone przez strone pozwang, jako podstawa do oddalenia pozwu.

W ocenie Sadu obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. zostal utworzony w drodze Rozporzadzenia z
dnia 07 sierpnia 2007 r. wydanego przez Wojewode (...). Potwierdzil to w swoim w swoim orzeczeniu Sad Najwyzszy
z dnia 25 czerwca 2015 r. (III CZP 34/15) oraz w uchwale w skladzie siedmiu sedzidéw z dnia 22 listopada 2016 r.
(sygn. akt ITII CZP 62/16). W treéci uchwaly Sad Najwyzszy wprost stwierdzit , ze Rozporzadzenie nr (...) Wojewody
(...) z dnia 7 sierpnia 2007 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.
(Dz.Urz. Wojewodztwa (...) Nr 156, poz. 4276) obowigzywalo do dnia wejécia w Zycie uchwaly nr (...) Sejmiku
Wojewoddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...)
im. (...) w W. (Dz.Urz. Wojewodztwa (...) Nr 128, poz. 4086). Sad Najwyzszy w przywolanym orzeczeniu odniost sie
takze do zagadnienia desuetudo, podnoszonego w sprawach tzw. odszkodowan portowych, czyli powszechnej, ogélnie
ustabilizowanej praktyki nierespektowania okreSlonej normy prawnej przez ogo6t podmiotéw stosujacych prawo,
pomimo braku formalnej jej derogacji. Sad Najwyzszy podkreslil, Zze samo wystepowanie rozbiezno$ci zapatrywan
w przedmiocie obowigzywania Rozporzadzenia nr (...) przemawia przeciwko tezie o utracie przez nie mocy. Sad
Najwyzszy konsekwentnie stanat na stanowisku, Ze nie zaistnialy szczegélne okoliczno$ci uzasadniajgce zastosowanie
nadzwyczajnej i motywowanej aksjologicznie instytucji desuetudo, skoro nie mialy miejsca radykalne zmiany w
systemie prawa ujmowanym jako calo$¢, jak rowniez w zakresie regulacji prawnych dotyczacych ustanawiania
obszaréw ograniczonego uzytkowania dla lotnisk. Sad podziela powyzszy poglad i przyjmuje za wlasny na gruncie
niniejszej sprawy.

Ze wzgledu na powyzsze nalezy uznaé, ze Rozporzadzenie nr (...) Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007 roku
obowigzywalo do czasu wejécia w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku w
sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W..

Jak wynika z ustalonego w sprawie stanu faktycznego nieruchomoé¢ powodéw potozona w W. przy ul. (...) znajdowala
sie w caloSci sie w obszarze ograniczonego uzytkowania ustalonym Rozporzadzeniem nr (...) Wojewody (...) z dnia
07 sierpnia 2007 r. w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W. — byla polozona w strefie ,M” OOU 2007. W
obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego na podstawie Uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia
20 czerwca 2011 r. OOU 2011 nieruchomo$¢ ta znajduje sie w strefie Z1.

Sad podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia

27 czerwca 2012 r., sygn. akt IV CSK 28/12 zgodnie, z ktérym odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, o ktorej
mowa w art. 129 POS, przewidziano nie za samo ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomosci. Odszkodowanie nie rekompensuje zmiany dotychczasowej sytuacji wlasciciela nieruchomosci, a tym
bardziej utrzymywania juz istniejgcych ograniczen w przypadku zmiany aktu prawnego. Odszkodowanie przystuguje
za konkretna szkode, ktéra powstala w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci, a nie za
samo ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Konieczng przestanka odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
jest szkoda, ktorej Zrodlem jest rozporzadzenie lub akt prawa miejscowego powodujacy ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomoé$ci. Szkoda ma by¢ normalnym nastepstwem wejécia w Zycie rozporzadzenia lub aktu
prawa miejscowego wprowadzajacego ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomo$ci. Szkoda taka moze
powsta¢, gdy akt prawa miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia, co do sposobu
korzystania z nieruchomosci lub tez przedluza ograniczenia na kolejny okres obowiazywania. Szkoda nie powstaje,
gdy kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie a tym bardziej, gdy je zmniejsza
(teza wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12.12.2008 r. II CSK 367/08, gdzie Sad jednoznacznie wskazal, ze hipoteza
art. 129 ust. 2 ustawy z 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska nie obejmuje kazdego ograniczenia korzystania z
nieruchomoéci polozonej w obszarze ograniczonego uzytkowania, ale tylko takie, ktére w zwigzku utworzeniem



obszaru ograniczonego uzytkowania wynikaja z zakresu ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci wskazanego w
akcie prawa miejscowego, tworzacego obszar ograniczonego uzytkowania).

Uznajac, ze obydwa akty prawa lokalnego - zaréwno rozporzadzenie jak i uchwala - swoim zakresem objely dziatke
powodow , nalezalo dokona¢ analizy wprowadzonych przez nie ograniczen w stosunku do nieruchomosci i zbadaé o
ile, i w jakim zakresie ograniczenia te wplynely na dotychczasowy sposob korzystania z niej.

7 przeprowadzonego poréwnania i analizy przepisow powolanych wyzej aktow prawnych — Rozporzadzenia nr
(...) Wojewody (...) oraz Uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) wynika, ze ze wzgledu na polozenie
nieruchomosci powodéw w strefie OOU 2011, w rzeczywistoSci doszlo do zwiekszenia ograniczen obowigzujacych
na nieruchomogciach, ktére w okresie obowiazywania OOU 2007 byly polozone w jej granicach, w strefie ,M”. Pod
rzadami Rozporzadzenia powodowie mieli mozliwo$¢ zmiany sposobu uzytkowania budynku w calo$ci lub w czesci
na cele mieszkaniowe oraz budowy nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych innym
funkcjom natomiast (84 pkt 2), natomiast Uchwala (...) calkowicie zakazala przeznaczania terenéw pod zabudowe
mieszkaniowa jedno- i wielorodzinng, mieszkaniowo-ustugowa, zagrodowsa, zamieszkania zbiorowego, zwiazana
ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitalng i domoéw opieki spolecznej. Takze zmiana funkcji
obecnie istniejacych budynkéw aktualnie jest dopuszczalna jedynie na cele przemystowe (§5 uchwaly). Zatem sytuacja
powoddéw w zakresie korzystania z przedmiotowej nieruchomogci ulegla zdecydowanemu pogorszeniu.

Skoro ograniczenia dla nieruchomos$ci powodéw zwiekszyly sie z momentem wejs$cia w zycie Uchwaly (...), nalezy
uznaé, ze termin z art. 129 § 4 POS w zakresie roszczenia o odszkodowanie za spadek wartoéci nieruchomosci otworzyt
sie na nowo. Uchwala nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku weszla w zycie 04 sierpnia 2011
roku zatem termin na zglaszanie roszczen odszkodowanych z art. 129 POS mijal dnia 03 sierpnia 2013 r. Powodowie
temu obowigzkowi sprostali , bowiem zglosili swoje roszczenia pozwanemu pismem doreczonym w dniu 11/07/2013
r. Sad ocenit przy tym, iz pomimo okreslenia zgloszenia jako podjecie negocjacji, intencja powodéw bylo ustalenie
wysoko$ci odkodowania.

Odmiennie sad potraktowal roszczenie o odszkodowanie za koszty rewitalizacji akustycznej w budynku powodow
objete regulacjami OOU 2007 i nastepnie OOU 2011.

Obowiazek posiadania odpowiedniego klimatu akustycznego przez budynki mieszkalne zostal uregulowany w ustawie
z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (t.j. Dz. U. 2017 poz. 1332). Aktem wykonawczym do ww. ustawy okresSlajacym
wymagania dotyczace wlasciwosci jest Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12/04/2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 75 poz 690 ze zm.). Z
kolei ten akt prawny odwoluje sie do norm budowlanych — izolacyjnos$é akustyczna jest okre$lona w normie PN-
B-02151-3 — akustyka budowlana — Ochrona przed halasem w budynkach — Izolacyjno$¢ akustyczna przegrod oraz
elementéw budowalnych (norma ta obowigzywata w dacie wejScia w zycie OOU 2007 oraz OOU 2011). OkresSla ona
wymagania dotyczace izolacyjnos$ci akustycznej $cian wewnetrznych, drzwi, stropow i przegréd zewnetrznych (w tym
okien) w budynkach jedno- i wielorodzinnych, w budynkach zamieszkania zbiorowego i uzytecznos$ci publicznej, jak
roéwniez wymagania dotyczace izolacyjnoéci akustycznej elementéw budowlanych. Zaréwno dla OOU 2007 jak i OOU
2011, biorac pod uwage granice wyznaczone warto$cia izofon minimalny wskaznik oceny wypadkowej izolacyjno$ci
akustycznej wlasciwej przyblizonej dla pokoi mieszkalnych wynosi 23dB dla natezenia halasu w przedziale 56-60
dzien i 46-50 noc. Oznacza to, iz pomimo zmiany aktu prawa lokalnego z Rozporzadzenia Wojewody (...) poziom
klimatu akustycznego, ktory powinien zostaé¢ zapewniony wewnatrz mieszkania zostal utrzymany przy uwzglednieniu,
ze zmiana pomiedzy izofonami wyznaczajacymi obszar M oraz Z1 OOU mieSci sie w tym samym przedziale skali.
W § 5 pkt 2 rozporzadzenia nr (...) nakazano zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wladciwy klimat budynku
poprzez zwiekszenie izolacyjnosci Scian zewnetrznych okien i drzwi w §cianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéow
— zgodnie z Polskimi Normami dotyczacymi ochrony przed halasem w pomieszczeniach i budynkach. Obowiazek
zapewnienia prawidlowego klimatu akustycznego istnial juz dla nieruchomos$ci w 2007, a po wprowadzeniu OOU
2011 wymagania Polskich Norm w tym zakresie nie ulegly zmianie, zatem konsekwentnie przywolujac wnioskowanie
dot. ponownego otwarcia terminu do zgloszenia roszczenia nalezalo uznaé iz wobec utrzymania dotychczasowych



przepiséw — termin do zgloszenia roszczenia z tytulu nakltadow na zapewnienie wlasciwego klimatu akustycznego w
budynku strony powodowej uplynal z dniem 25 sierpnia 2009 r.

W sprawie bylo bezsporne, ze powodowie nie zglosili roszczen z tego tytulu pozwanemu we wskazanym terminie,
zatem nalezalo uznaé, ze w tym zakresie roszczenie odszkodowawcze o rewitalizacji wygaslo i jako takie podlegato
oddaleniu o czym orzeczono jak w sentencji w punkcie 3.

Wobec ustalenia, iz powodom przyslugiwala legitymacja czynna w zakresie roszczenia odszkodowawczego za
spadek wartoSci nieruchomos$ci , a termin zawity do wystapienia z tym roszczeniem zostal dochowany oraz
zostal wprowadzony w zycie akt prawa miejscowego ustanawiajacy obszar ograniczonego uzytkowania obejmujacy
nieruchomoéé powoddéw , nalezalo ustalié¢, czy wystapila szkoda i czy nastapila ona w wyniku wprowadzenia OOU. W
ocenie Sadu powodowie wykazali powyzsze poprzez opinie bieglego.

Zgodnie z art. 129 ust. 2 POS wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode, w tym zmniejszenie wartoéci
nieruchomoéci, 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
warto$ci nieruchomosci bedgce nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o
utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkoéw do niektorych rodzajow dzialalnosci,
lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze dochodzi do zawezenia granic wlasnosci i tym
samym $cieSnienia wylgcznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej w OOU. Bowiem o ile przed
wejéciem w zycie OOU wlaSciciel mogt zada¢ zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony §rodowiska, o
tyle w wyniku ustanowienia OOU takiej mozliwosci zostal pozbawiony. Innymi stowy szkoda podlegajaca naprawie
jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywoluje skutki ekonomiczne tego stanu
prawnego. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi wymierng strate niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl czy
tez nie, bowiem nieruchomosé¢ 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 nieruchomosci
a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 25 lutego 2009,
sygn. akt IT CSK 546/08, LEX nr 503415).

W przedmiotowej sprawie powolany biegly sporzadzil pierwsza opinie w styczniu 2016 roku , w ktorej ustalil spadek
wartoSci nieruchomos$ci wywolany utworzeniem OOU na skutek wejScia w zycie Uchwaly Sejmiku nr (...) na kwote
149 343,00 zl co stanowilo 17,46 % wartoSci nieruchomosci, przy jednoczesnym wskazaniu ze wejécie w Zycie
Rozporzadzenia nr (...) nie wplynelo na jej warto$¢ . Z uwagi na fakt, ze od sporzadzenia opinii do rozprawy w
dniu 04 kwietnia 2017r. uplynelo ponad 12 miesiecy sad zlecil bieglemu wykonanie aktualizacji. Biegly, z uwagi
na zauwazalny wzrost cen nieruchomosci w ostatnich miesigcach stwierdzila konieczno$é dokonania ponownego
przeliczenia i analizy rynku. W tej sytuacji w kwietniu 2017r. zostala wykonana druga opinia aktualizacyjna i w oparciu
0 jej ustalenia oraz wyjasnienia bieglego zlozone na rozprawie w dniu 17/10/2017r. sad wydal rozstrzygniecie w
przedmiotowej sprawie .

Powolany biegly ustalil, ze nieruchomo$¢ powodéw jest polozona w W. , przy ul (..) , jest to teren
urbanistyczny J., dzielnicy U., teren zabudowy jednorodzinnej wybudowanej czesSciowo w latach g9o-tych a
cze$ciowo nowe budownictwo po 2000 r. Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje plan zagospodarowania
przestrzennego. Przy oszacowaniu warto$ci nieruchomoéci uwzgledniono spos6b uzytkowania na date 04/08/2011
pod budownictwo mieszkalne jednorodzinne. Dziatka powodéw ma ksztalt regularny zblizony do prostokata, grunt

jest zagospodarowany, nieruchomoéé o pow. 520m” jest ogrodzona, zabudowana budynkiem jednorodzinnym w

zabudowie wolnostojacej o pow. calkowitej 38om” .

W pierwszej opinii biegly dokonujac analizy wplywu wejScia w zycie Rozporzadzenia nr (...) na ceny nieruchomosci
dokonal badania transakcji domami jednorodzinnymi w okresie 01.01.2006r. — 23.08/2007r/ oraz 24/08/2007r/ do
31/11/2008r/ z pominieciem transakcji w 2009r. z uwagi na ogdlnoswiatowy kryzys. Biegly po wykonanych badaniach



w tabelach przedstawil uzyskane wyniki , zgodnie z ktérymi wprowadzenie obszaru OOU i strefy M nie miato wplywu
na ceny tych nieruchomoéci ( k 557-558) .

Do badania wplywu na ceny nieruchomosci wejScia w zycie uchwaly nr (...) biegly przybral wszystkie transakcje
domami jednorodzinnymi, dla ktérych w akcie notarialnym zostala podana powierzchnia uzytkowa lub powierzchnia
zabudowy i ilo§¢ kondygnacji, od notowanymi w Rejestrze Cen i Wartosci (...) w W. w okresie od 01.01.2010 do 31
grudnia 2015 roku . Biegly przyjat 68 transakcji nieruchomos$ciami usytuowanymi w obszarze i 12 transakcji poza
obszarem oraz w okresie od 4.08.2011 roku do 31.12.2015 roku oraz 161 transakcji nieruchomos$ciami usytuowany w
obszarze i 32 dwie poza obszarem.

Biegly ustalil, iz ceny domoéw jednorodzinnych usytuowanych obrebie dzielnicy U. w obu obszarach OOU na date
4.08.2011 roku spadaly, z tym, ze poza obszarem spadek ten byl nizszy o okolo 2,15 % co moglo wynikaé z malej liczby
odnotowanych transakcji domami jednorodzinnymi poza obszarem OOU . Biegly zauwazyl, ze sytuacja jest odmienna
dla strefy Z1 i Z2 z uwagi na malg liczbe transakcji co utrudnia wliczenie Sredniego wzrostu cen, niemniej jednak z
obliczen wynika, iz spadek cen w strefie Z1 i Z2 wyni6st okoto 33 % i byl ponad dwukrotnie wyzszy niz w pozostatych
czesciach obszaru OOU tj 15,5 % . Analogiczna sytuacja mila miejsce w dzielnicy W., gdzie spadek cen w strefie Z1/Z2
wyniodst 36 % i byl ponad dwukrotnie wyzszy niz w pozostalych czeéciach obszaru OOU .

W ocenie bieglego powyzsza analiza wykazala, ze wprowadzenie 04/08/2011 r. OOU nie wplynelo na spadek cen
nieruchomosci w obszarze OOU, ale poza strefami Z1 i Z2. W obu analizowanych obszarach OOU i poza OOU spadek
cen ksztaltowal sie na zblizonym poziomie ( ok 15% ) i wynikla z og6lnych trendéw na rynku . Nie mniej jednak w
strefie Z1/Z2 stwierdzono znacznie wyzszy spadek cen, niz w innych czeéciach obszaru OOU - spadek ten wynidst
ok. 17,46 (dlaU.)

W przypadku lotniska O. strefe OOU wprowadzono co najmniej trzykrotnie — w roku 2003, 2007 i 2011 a samo
lotnisko istnieje od 1934 r. Oznacza to, Ze przez 2011 r. rynek byl co najmniej dwukrotnie poddany stymulacji
prawnej a wlasciciele od kilkudziesieciu lat mieli Swiadomo$§é funkcjonowania lotniska. Niemniej w latach 1990-2007
rynek nieruchomoéci w W. dopiero sie rozwijal a nabywcy nie zwracali szczego6lnej uwagi na sasiedztwo lotniska i
ucigzliwo$ci z nim zwigzane. Przed kryzysem ekonomicznym 2008/2009 popyt na rynku nieruchomo$ci przewyzszat
podaz — praktycznie sprzedawalo sie wszystko i prawie wszedzie. Uchwala (...) usankcjonowala prawnie istnienie
strefy Z1 i Z2 jednoczeénie wprowadzajac poziom halasu inny niz w dopuszczalnych normach co wyplynelo na
obnizenie warto$ci nieruchomogci. Juz z samego uzasadnienia do projektu Uchwaly (...) Sejmiku Wojewddztwa (...)
wynika, iz przez okres pieciu lat przed jej uchwaleniem (...) podjely dzialania, ktére mogly zmierza¢ do zmian w
Srodowisku i tym samym wywola¢ reakcje uczestnikéw rynku — zatem zaréwno przyjecie uchwaly jak i relacja zmiany
cen na rynku jest skutkiem zawezenia prawa wlasnoéci zwigzanego z oddzialywaniem (...) na otoczenie. Nie jest
to zwigzek punktowy z data przyjecia samej uchwaly ale informacje o zmianach w stanie prawnym nieruchomosci
s3 elementem cenotworczym. Per analogiam informacje o zmianach w planie zagospodarowania przestrzennego
dot. przeznaczenia teren6w rolniczych pod zabudowe mieszkaniows, powoduja wzrost cen gruntéw na tym obszarze
jeszcze przed wejSciem w zycie nowego planu zagospodarowania. Zatem w chwili wejScia w zycie nowych regulacji
ceny realne sg inne niz przed powzieciem informacji o planowanych zmianach stanu prawnego ale pozostaja z nim w
$cistym zwigzku — proces ten trwaé¢ moze od jego inicjacji do finalizacji kilka lat. Zatem sam czynnik wystepujgcy na
danym obszarze powoduje zmiane cen, ale ma to bezpos$redni zwigzek z sankcjonowaniem prawnym i wprowadzenie
nowych regulacji staje sie trwalym elementem cenotwoérczym na danym terenie.

Sadowi znany jest z urzedu fakt, iz wprowadzenie strefy Z1 mialo na celu stopniowa degradacje funkcji mieszkalnej na
tym obszarze, czego wyniki mozna zaobserwowac badajac ceny nieruchomosci oraz biorac pod uwage ilo$¢ transakcji
na rynku wlasciwym. Oczywistym efektem tej regulacji jest utrata wartoSci przez nieruchomosci zlokalizowane w
strefie Z1 i stopniowe likwidowanie budynkéw o funkcji mieszkalne;.

Biorac pod uwage powyzsze biegly wyliczyl, ze spadek wartoSci nieruchomoséci na skutek wprowadzenia OOU 2011
wyniobst 17,46 4% czyli 149.343 zt (k 585) , za§ w wyniku wprowadzenia OOU 2007 — 0%.



W wykonanej opinii aktualizacyjnej biegly rynkowa warto§¢ nieruchomos$ci oszacowat przy uwzglednieniu celu
wyceny, rodzaju i polozenia nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostepnych danych o cenach nieruchomosci
podobnych. Do okre$lenia wartosci przedmiotowej nieruchomoéci biegly zastosowal podejScie porownawcze metode
poréwnywania parami. Do wyceny bieglych zanalizowatl 86 transakcji zawartych w okresie od 1 sierpnia 2009 roku
do 3 sierpnia 2011 roku dotyczacych nieruchomosci usytuowanych w obszarze ograniczonego uzytkowania oraz 16
transakeji dotyczacych nieruchomosci poza obszarem ograniczonego uzytkowania., oraz w okresie od 4 sierpnia 2011
do 31 grudnia 2016 225 transakcji nieruchomos$ciami usytuowanymi w obszarze i 37 transakcji poza obszarem Na
wskutek analizy tych transakcji biegu ustalil, ze w dzielnicy U. w okresie od 1 sierpnia 2009 roku do 31 grudnia
2016 roku ceny nieruchomosci spadly, z tym ze poza obszarem spadek ten byt wyzszy okolo 2,06% co wskazuje, ze
wprowadzenie obszaru nie mialo wplywu na ceny nieruchomosci usytuowanych w obszarze, ale poza strefami Z 1 i
Z2 . W tej sytuacji biegly dokonatl poréwnania transakcji ze stref Z1 i Z2 zawartych do dnia 4 sierpnia 2011 roku.
Z uwagi na fakt, ze wsrod transakcji poréwnawczych brak bylo nieruchomos$ci usytuowanych w strefie Z1 biegly
dokonal aproksyminacji tej cech i do bezposredniej analizy poréwnawczej wybral transakcje zawarte najblizej daty
25/04/2017r. Z uwagi na tak mala liczbe transakcji biegly do okreSlenia wartosci rynkowej zastosowal podejscie
poréwnawcze przy uzycie metody poréwnania parami .

W konsekwencji, biegly warto$¢ rynkowa nieruchomoéci powodéw na dzien 4/08/2011r. ustalil na kwote 988 000
z} a spadek wartoSci rynkowej nieruchomosci powodéw na skutek utworzenia uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...)
obszaru granicznego uzytkowania i istniejacych zwigzku tym ograniczen na kwote 135.048 zt .

Zastrzezenia do ww. opinii zglosily obie strony postepowania, jednakze w ocenie Sadu zostaly one w sposob
jednoznaczny i nie budzacy watpliwo$ci wyjasnione przez bieglego, ktory podtrzymal swoja opinie w caloSci. W
ocenie Sadu rowniez wyjasnienia bieglego sa logiczne, spdjne i przekonujace. Biorac pod uwage tresé¢ opinii bieglego
przedstawiona powyzej Sad nie podzielil zarzutow zglaszanych przez strony do jej treéci. Biegly precyzyjnie udzielil
odpowiedzi na wszelkie pytania zadane w tezie dowodowej. Z tredci opinii wynika takze, ze nieruchomosci badane
byly réwniez z uwzglednieniem ograniczen istniejacych na skutek objecia nieruchomosci podobnych regulacjami OOU
2007, a stwierdzenie, ze w innych sprawach biegli dochodza do odmiennych wnioskéw, niz biegly jest catkowicie
bez znaczenia dla prawidlowosci ustalenn w przedmiotowej sprawie. Biegly nie badal ponadto poziomu halasu na
nieruchomodci, poniewaz nie ma do tego uprawien ani nie byt zobowiazana postanowieniem Sadu do przeprowadzenia
podobnych badan. Na spadek wartoSci nieruchomosci powodéw nie ma wpltywu jedynie hatlas, jak twierdzi pozwany,
ale takze obostrzenia zwiazane z powstawaniem nowych obiektéw lub adaptacja na potrzeby mieszkaniowe. Warto$¢
nieruchomo$ci ustalona na dzien przed wejsciem w zycie uchwaly nr (...) oraz w tym dniu i na dzien sporzadzenia
wyceny w pelni obrazujg utrate warto$ci nieruchomos$ci powodoéw, ktéra wynikta bezposrednio z wprowadzenia tego
aktu prawnego.

Odnoszac sie za$ do zestawienia zalaczonego do pisma pozwanego (k. 631) Sad nie uznal tego dokumentu za
wiarygodny i w pelni obrazujacy skale dzialania (...)w W.. W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, iz z samej tresci tego
dokumentu wynika potwierdzenie ze prawo wlasnosci powodéw jest zawezone i wykonywane s z tego tytutu loty,
ktore byly przyczyna zmiany stanu prawnego nieruchomosci. Po wtére brak jest informacji na temat rodzajow lotow,
ktore zostaly uwzglednione w tej statystyce, czy sg tam uwzglednione ilo$ci startow i ladowan dla lotow cargo, general
aviation i wojskowych, rowniez operujacych z tego lotniska. Za$ wedlug danych z tego zakresu publikowanych przez
Urzad Lotnictwa Cywilnego i powszechnie dostepnych ( (...) ) wynikaja zgola odmienne dane.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezalo uznaé, iz opinia bieglego jest prawidlowa a wyliczony spadek wartosci
realnie odzwierciedla zmiane wartoéci prawa wlasno$ci przystugujacego powodom . Tym samym nalezalo uznad, iz
powodowie poniesli szkode w postaci spadku warto$ci nieruchomos$ci w wysokoSci 135.048z na skutek objecia jej
obszarem ograniczonego uzytkowania wprowadzonym Uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) zdnia 20/06/2011
.



Powodowie rozszerzyli powodztwo w zakresie roszczenia o odszkodowanie za spadek wartoSci nieruchomosci do
wskazanej powyzej kwoty pismem z dnia 17/10/2017r. Sad uznal je za dopuszczalne i skuteczne, bowiem Zadana
finalnie kwota miescila sie w granicach roszczenia zgloszonego pozwanemu w terminie zawitym — powodowie wzywali
pozwanego do zaplaty wskazujac szkode z tytutu utraty wartoSci nieruchomosci w wysokosci 450.000 zk. .

Strona powodowa wykazala réwniez istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy powstala szkodg a wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 1. w
sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

W mys$l art. 361 §1 KC zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnosci, jakie zostalo przyjete we wskazanym

n

przepisie odwoluje sie do ,normalnych" nastepstw dzialania i zaniechania wywolujacego szkode. Innymi stowy
adekwatne sa ,normalne" nastepstwa dzialania i zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Wszystkie inne za$ sg
yhieadekwatne". Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego nie wystarcza, wiec jakiekolwiek powigzanie
przyczynowe miedzy i zachowaniem poszkodowanego a powstaniem zwiekszeniem szkody, gdyz musi to by¢ zwiazek
przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 § 1 KC (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$¢ nieruchomos$ci powodow obnizyla sie
o wskazana przez niego kwote. Prowadzi to do jednoznacznego wniosku, iz obliczone obnizenie, biorac pod uwage

wszelkie czynniki poréwnawcze, nastapito wylacznie z powodu wprowadzenia OOU.

Zgodnie z art. 481 §1 KC, jezeli dluznik opdznia sie ze spelieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opoZnienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby op6Zznienie bylo nastepstwem
okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Chwile, w ktorej dluznik dopuszcza sie opodznienia,
okre§li¢ nalezy na podstawie art. 476 KC - dtuznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie, a
jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia §wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. W ocenie
Sadu regulg jest, ze dluznik odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w opdzZnieniu z zaplata $wiadczenia
bezterminowego, jakim jest odszkodowanie za wyrzadzona szkode, na zasadach og6lnych tj. od wezwania go przez
poszkodowanego o spelnienie tego §wiadczenia (art. 455 KC). Dotyczy to takze odszkodowan dochodzonych w oparciu
o0 przepisy art. 129 ust 2 oraz art. 136 ust. 3 ustawy Prawo ochrony $srodowiska.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 14 lipca 2016 r. (sygn. akt IIT CSK 170/16) potwierdzil swoje wczeéniejsze
stanowisko zawarte w wyroku z 4 grudnia 2013 r., (sygn. akt II CSK 161/13), w ktérym wyjasniono, ze roszczenie
przewidziane w art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. powstaje od dnia wprowadzenia ograniczen
korzystania z nieruchomos$ci w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, a roszczenie o zaplate
odsetek za opo6zZnienie z wyplata dochodzonego odszkodowania moze powstac jeszcze przed wydaniem wyroku
zasadzajacego odszkodowanie, jezeli strona pozwana byla skutecznie wzywana do wyplaty odszkodowania przed
takim wyrokiem (art. 455 KC). Zatem prawidlowo odsetki powinny zosta¢ naliczone od daty zgloszenia roszczen,
ewentualnie od daty wskazanej jako data zaplaty w tym piSmie. Skoro w pi§mie ,w ktérym strona powodowa skutecznie
zglosila roszczenie z tytulu spadku wartosSci nieruchomoéci i zakre$lil pozwanemu termin do dnia 19 lipca na podjecie
negocjacji w tym zakresie sad przyjal , ze od dnia nastepnego tj. od dnia 20/07/2013r. pozwany pozostaje w zwloce
z zaplata odszkodowania i od tej daty zasadzil odsetki .

W przedmiotowej sprawie strona powodowa cofnela roszczenia w zakresie zagdania odsetkowego od dnia 12 do 19 lipca
2013r. ze Zrzeczeniem sie roszczenia . Wobec czego z uwagi na spelnienie przeslanek z art. 203 KPXC w zw. z 355 KPC
sad umorzylo postepowanie w tej czeSci w pkt. 2 wyroku .

Ze wzgledu na zmiane brzmienia art. 481 §2 KC od dnia 01 stycznia 2016 r. Sad zasadzil odsetki ustawowe do dnia 31
grudnia 2015 r. oraz odsetki za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 i 108 KPC, dokonujac stosunkowego rozliczenia kosztéw procesu,
pozostawil przy tym szczegbdtowe ich wyliczenie referendarzowi, o czym orzeczono jak w sentencji w punkcie 4 wyroku .
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