Sygn. akt XX GC 988/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 sierpnia 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy: SS0O Anna Szancilo

Protokolant: sekr. sadowy Aleksandra Macheta

po rozpoznaniu w dniu 22 sierpnia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. W., K. W.

przeciwko Przedsiebiorstiwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

orzeka:

I. oddala powodztwo,

II. obcigza kosztami procesu powodow pozostawiajac szczegdlowe ich wyliczenie referendarzowi sgdowemu.
SSO Anna Szancilo

Sygn. akt XX GC 988/13

UZASADNIENIE

Powodowie M. W. i K. W. wystapili z pozwem przeciwko Przedsiebiorstwu Pafistwowemu (...) w W. o zaplate
kwoty 109.800 zt wraz z odsetkami i kosztami procesu. W uzasadnieniu pozwu wskazali, ze sa wlascicielami lokalu
nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W., ktéry nabyli na podstawie umowy sprzedazy z dnia 20 grudnia
2006 r. Zgodnie z uchwalg nr (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. dzialka na ktérej znajduje sie wymieniony lokal
wchodzi w obszar ograniczonego uzytkowania. Powolujgc sie na przepisy art. 128 oraz art. 135 — 136 ustawy prawo o
ochronie $rodowiska wskazali, ze wlaScicielowi nieruchomoéci, ktora zostala objeta strefa ograniczonego uzytkowania,
stuzy roszczenie o odszkodowanie za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, ktére moze by¢é dochodzone w okresie
2 lat od daty wejécia w zycie aktu prawa miejscowego ustanawiajacego taki obszar. Ponadto przepis art. 136 § 3
ustawy uzupelnia to roszczenie o koszty konieczne do poniesienia, aby dostosowaé nieruchomos¢ do szczeg6lnych
warunkéw technicznych. Podmiotem obowigzanym do wyptaty odszkodowania jest ten podmiot, ktérego dzialanie
spowodowalo ustanowienie strefy, jak wynika z uchwaly jest nim zarzadca lotniska — Przedsiebiorstwo Panstwowe
(...) w W.. Powodowie wskazali, iz wskutek objecia ich nieruchomo$ci granicami obszaru ograniczonego uzytkowania
po ich stronie powstala szkoda polegajaca na utracie wartoéci nieruchomos$ci spowodowanej dzialaniem lotniska
oraz koniecznoSci poniesienia kosztow rewitalizacji akustycznej nieruchomosci, ktéra bedzie polegaé co najmniej na
wymianie okien na spelniajace wymagania izolacyjno$ci akustycznej oraz montazu klimatyzacji wymuszonej brakiem



mozliwo$ci otwierania okien z uwagi na halas spowodowany funkcjonowaniem lotniska. Powodowie oszacowali, ze
wymieniona szkoda dotyczaca utraty warto$ci nieruchomosci wynosi 93.000 zl, natomiast konieczno$¢ ponoszenia
kosztow rewitalizacji to kwota 16.800 zl.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wniost o jego oddalenie. Wskazal, ze powodowie nie uprawdopodobnili poniesienia
szkody zwiazanej z wejSciem w zycie uchwaly nr (...) sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r.
Ponadto nie wskazali, jakie ograniczenia wprowadzila uchwala w stosunku do ich nieruchomosci. Pozbawione
podstaw jest twierdzenie, iz samo polozenie nieruchomos$ci w obszarze ograniczonego uzytkowania uprawnia do
dochodzenia odszkodowania z tytulu zgloszonych przez nich roszczen. Nie wykazali ani szkody, ani zdarzenia po
stronie pozwanego w zwigzku z wymieniong uchwata dotyczacg utworzenia tego obszaru, ani zwiazku przyczynowego
pomiedzy hipotetyczna szkoda a zdarzeniem, ktora konkretyzowalaby odpowiedzialno$¢é po stronie pozwanego.
Samo twierdzenie o poniesieniu szkody bez jej udowodnienia nie jest wystarczajaca przestanka do ustalenia
odpowiedzialno$ci pozwanego w zgloszonym przez powodow rozmiarze. Powodowie zglaszajac roszczenie dotyczace
szkody wynikajacej z konieczno$ci pokrycia kosztéw zabezpieczenia mieszkania przed halasem nie wykazujg jaka
jest aktualna izolacyjno$c¢ akustyczna mieszkania powoddw oraz aktualne zabezpieczenie przed halasem. Zatem na
podstawie samych twierdzen nie mozna przyjac¢, ze mieszkanie powodow nie spelnia norm budowlanych i nie posiada
zapewnionego wlasciwego klimatu akustycznego , a zatem roszczenie jako nieudowodnione podlega oddaleniu.
Szkoda dotyczaca kwoty 93.000 zl za obnizenie warto$ci rowniez nie zostala wykazana, bowiem powodowie nie
wskazali za ile kupili mieszkanie, nie wykazali, ze probowali je sprzeda¢ po wprowadzeniu obszaru ograniczonego
uzytkowania, nie wykazali zwigzku pomiedzy hipotetyczng ceng transakcyjna o utworzeniem obszaru, a zatem
roszczenie to jako nieudowodnione podlega oddaleniu. Powodowie powinni wykaza¢ zmniejszenie wartoSci swojego
mieszkania na podstawie transakcji dokonywanych na obszarze objetym ograniczonym uzytkowaniem w okresie przed
i po jego ustanowieniu uchwalg. Tymczasem nie zostalo udowodnione, aby mieszkanie w ogole cokolwiek stracito
na warto$ci. Samo polozenie nieruchomosci nie przesadza jeszcze o spadku jej warto$ci. Dodatkowo powodowie
nabywajac swoja nieruchomo$é wiedzieli o warunkach wynikajacych z sasiedztwa lotniska i wiedzieli, ze warunki
te beda musieli znosi¢ bez wzgledu na utworzenie obszaru. Wprowadzenie tego obszaru nie zmienilo mozliwoSci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych powodéw w wybranej przeciez weze$niej przez nich lokalizacji. Powodowie nie
wykazali na czym polega ich szkoda. Halas lotniczy na nieruchomosci jest minimalny i w zadnym stopniu nie wplywa
na warto$¢ tej nieruchomos$ci. Dodatkowo poddawana jest ona w wiekszym stopniu oddzialywaniu halasu drogowego.
Na warto$¢ nieruchomosci najwiekszy wplyw ma jej lokalizacja i dostep do infrastruktury. Nieruchomos§é powodow
usytuowana jest na obszarze, na ktérym nie dochodzi do przekroczen dopuszczalnego poziomu halasu dla zabudowy
mieszkaniowej.

Powodowie w kolejnym pi$mie procesowym zlozyli wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego na okoliczno$¢ okreslenia wysoko$ci strat wartosci lokalu powodéw wskutek objecia jej strefa
ograniczonego uzytkowania oraz wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. budownictwa na okoliczno$¢
koniecznosci i zakresu rob6t budowlanych, ktére powinny zosta¢ wykonane w lokalu powodbw, aby istniejacy w
nim klimat akustyczny byt zadowalajacy oraz kosztéw wykonania tych robot. Powodowie zaprzeczyli zarzutom
jakoby nie wykazali istnienia szkody stanowigcej podstawe do przypisania pozwanemu odpowiedzialnoSci.
Podniesli, ze przestanka odpowiedzialno$ci jest wejScie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego, ktore
powoduje ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Ponadto powodem utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania byla okoliczno$é, iz pozwane przedsiebiorstwo nie moglo dotrzymaé standardow jakosci akustycznej
Srodowiska co wynika z uzasadnienia do uchwaly z dnia 20 czerwca 2011 r. Pomimo, iz lotnisko w W. znajduje
sie od wielu lat w tym samym miejscu, to jednak uciazliwoéci z nim zwigzane nasilily sie w sposéb utrudniajacy
normalne funkcjonowanie na przestrzeni ostatnich paru lat, gdy zwiekszona zostata jego przepustowo$¢, a tym samym
zwiekszyla sie liczba operacji lotniczych. Kupujac zatem przedmiotowa nieruchomos$é powodowie nie byli narazeni
wowcezas na takie uciazliwo$ci jak w chwili obecnej. Narastajacy halas bedzie mial wplyw na ceny nieruchomosci. Co
ustali biegly w swojej opinii. Budynki w tej strefie powstawaly w czasie, gdy natezenie ruchu lotniczego generowane
przez lotnisko bylo znacznie nizsze, co dotyczylo rowniez wymagan co do izolacji akustyczne;.



Pozwany w odpowiedzi na te zarzuty wskazal, ze nieruchomo$¢ powodéw znajduje sie na terenie ograniczonego
obszaru uzytkowania gdzie nie dochodzi do przekroczen norm halasu. Powolujac sie na orzeczenie Sadu Okregowego
podniosl, iz warunkiem niezbednym dochodzenia odszkodowania jest wykazanie przede wszystkim braku klimatu
akustycznego w pomieszczeniach. Dopiero wskazanie, ze w pomieszczeniach nie ma klimatu akustycznego
uzasadnia konieczno$¢ ustalenia zakresu zabezpieczenn niezbednych dla jego zapewnienia oraz dokonania ich
wyceny. Powodowie nie przedstawili zadnej dokumentacji wykazujacej, iz wybudowany lokal ma zapewniony klimat
akustyczny jaki byl wymagany, zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w chwili jego wybudowania. Pozwany wnidst
o oddalenie dowodu z przestuchania powod6w, poniewaz w sytuacji braku przekroczen dopuszczalnych norm halasu
ewentualne ucigzliwo$ci zwigzane z dzialalno$cia pozwanego moga stanowi¢ wylgcznie ich subiektywne odczucia.
Ponadto kto$ kto decyduje sie na zakup nieruchomos$ci obok lotniska godzi sie na zwigzane z tym warunki. Uchwala
stanowila wylacznie zmiany istniejacego juz uprzednio obszaru ograniczonego uzytkowania i nie wplynela — wbrew
twierdzeniom powod6w na zadne ograniczenia w dotychczasowym korzystaniu z lokalu.

Narozprawie w dniu 27 pazdziernika 2014 r. pelnomocnik powoda precyzujac zadanie pozwu w zakresie kwoty 16.800

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Powodowie M. W. i K. W. w dniu 20 grudnia 2006 r. nabyli lokal mieszkalny polozony w budynku przy ulicy (...).
(odpis z ksiegi wieczystej (...) k. 7-9, odpis z aktu notarialnego Rep. A nr (...) k. 11-14, okoliczno$c¢ bezsporna)

Nastepnie Uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktora weszla w zZycie 04 sierpnia
2011 roku, utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Zgodnie z powyzsza uchwalg w strefie
71 zakazano przeznaczania teren6w pod zabudowe mieszkaniowa jedno — i wielorodzinna, mieszkaniowo — ustugowa,
zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i
domy opieki spolecznej, zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo — ustugowej,
zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, zakazano zmiany funkeji budynkéw istniejacych na budynki o funkeji
mieszkaniowej, mieszkaniowo ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domoéw opieki spolecznej
oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. W strefie Z2 zakazano przeznaczenia
terendéw pod szpitale i domy opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwiazang ze stalym lub czasowym pobytem
dzieci i mlodziezy oraz zakazano lokalizowania takich budynkéw i zmiany funkcji takich budynkéw. Okreslono, ze
w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ izolacyjno$¢ akustyczna $cian zewnetrznych, okien i drzwi w
Scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw — zgodnie z ustawa z dnia 07 lipca 1994 roku Prawo budowlane
(Dz.U. z 2010 roku Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011 roku Nr 32, poz. 159 i Nt 45, poz. 235) i przepisami wykonawczymi
do tej ustawy; a w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace klimat akustyczny w
pomieszczeniach zgodnie z ustawa z dnia 07 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 roku Nr 243, poz. 1623
oraz z 2011 roku Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy (Dziennik Urzedowy
Wojewoddztwa (...) z 2011 roku, Nr 128, poz. 4086 z zalacznikami i nr 206 poz. 6173). okoliczno$¢ bezsporna

Na mocy tej uchwaly nieruchomo$¢ powodéw znalazla sie w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania. (Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa (...) z 2011 roku, Nr 128, poz. 4086 z zalgcznikami i nr 206 poz. 6173). okoliczno$¢ bezsporna

Roszczenie odszkodowawcze zwigzane z konieczno$cia wykonania izolacji akustycznej oraz zwigzane ze spadkiem
wartoSci nieruchomosci zostalo zgloszone przez powodéw pozwanemu w piSmie z dnia 30 lipca 2013 r. (pismo
powoddw z dnia 30.07.2013 1. k. 15)

W przedmiotowej sprawie Sad Okregowy na mocy postanowienia z dnia 19 listopada dopuscil dowdd z opinii pisemnej
bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia wartoSci ekonomicznej (rynkowej)
nieruchomosci potozonej przy ul. (...) nr (...) w W. celem ustalenia czy istnieje i w jakiej kwocie , spadek wartoSci tej
nieruchomoéci z uwago na utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. uchwalg Sejmiku



Wojewoddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. Nr (...) i zawarte tam ograniczenia w uzytkowaniu nieruchomoéci.
(postanowienie k. 262)

W opinii tej biegly ustalil na podstawie transakeji przeprowadzonych w bliskiej okolicy lokalu nalezacego do powodow,
iz érednia warto$¢ metra kwadratowego takich mieszkan przed wejSciem w zycie uchwaly z dnia 20 czerwca 2011
r. wynosila 9.918 zL. Warto$¢ rynkowa tego lokalu wyniosta w tamtym okresie kwote 736.330 zl. Z kolei wartosé
rynkowa tej nieruchomosci po wejsciu w zycie przedmiotowej uchwaly wyniosta 672.000 zl. Warto$¢ wymienionej
nieruchomos$ci na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) na mocy uchwaly nr (...) Sejmiku
Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 1. ulegla obnizeniu o kwote 64.330 zl. Zdaniem bieglego wylaczna przyczyna
obnizenia warto$ci lokalu mieszkalnego bylo utworzenie wskazana uchwala ograniczonego obszaru uzytkowania.
Z kolei na obnizenie warto$ci tej nieruchomos$ci nie mialy wplywu ograniczenia w sposobie korzystania z tej
nieruchomoéci. Natomiast tendencja spadku cen nieruchomosci jest szczegélnie widoczna w strefach nalotu (czyli
obszaru ograniczonego uzytkowania) samolotoéw poruszajacych sie do lotniska O. wybrang $ciezka podchodzenia do
ladowania. W rejonach poza strefa tego ograniczonego obszaru spadek ten byt nieco mniejszy. (opinia biegltego k. 269)

Biegly sadowy w uzupeklieniu swojej opinii podal, ze réznica warto$ci lokalu dotyczy spadku warto$ci w okreSlonym
czasie. Wskazat jednak, iz nie doszukuje sie korelacji pomiedzy ograniczeniami wprowadzonymi uchwalg a spadkiem
wartoSci lokalowej. Sprostowal, iz wskazany spadek warto$ci moze by¢ spowodowany samym faktem ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania.(opinia uzupehiajaca k. 342) Na rozprawie w dniu 28 stycznia 2016 r. biegly
o$wiadczyl, iz w roku 2013 zostal skreslony z listy bieglych, jednakze wydaje opinie w sprawach ktore zostaly mu
przekazane przez Sad. Podal, ze spadek ceny moze wynika¢ z réznych przyczyn. Wiekszos$é kontrahentéw nie zdaje
sobie sprawy z poje¢ takich jak obszar ograniczonego uzytkowania, kieruja sie jedynie okoliczno$cia przelotu samolotu
z lotniska i w zwiazku z tym nizsza cena zakupu.

Sad ustalil, iz w dniu 31 grudnia 2012 r. biegly M. S. przestal pelni¢ funkcje bieglego. Z kolei wniosek bieglego o
wpisanie go na kolejng kadencje zostal rozpoznany negatywnie. (informacja z Oddzialu Administracyjnego k. 418)

Postanowieniem z dnia 09 marca 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie dopuscil dowod z opinii innego bieglego
sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na ustalone uprzednio okoliczno$ci. (postanowienie k. 420)

W nastepnej opinii biegly sadowy — rzeczoznawca majatkowy wskazal, ze odpowiedz na pytanie czy wartosé
nieruchomoéci powoddw obnizyla sie na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania nie jest prosta
ani jednoznaczna. Mozna to stwierdzi¢ jedynie posrednio na podstawie poréwnania relacji cen w strefie obszaru
ograniczonego uzytkowania i poza nig. Jednostkowa cena $rednia byla wyzsza Srednio o 3,5% od ceny poza tym
obszarem Zatem gdyby lokal nr (...) w budynku przy ul. (...) byl polozony poza ta strefa, to jego warto$c¢ bylaby
wyzsza o 3,5 %, czyli w dniu 17 czerwca 2016 r. wynosilaby 646.000 zl x 1,035 = 668.610 zl. Ro6znice 22.610 z mozna
wowcezas uznac za kwote, o jaka obnizyla sie warto$¢ przedmiotowego lokalu nr (...) na skutek utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania. Warto$¢ tego lokalu obnizyla sie z 717.000 zl do 646.000 zt zatem o 71.000 zl. Biegly
stwierdzil, ze zadecydowalo o tym utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania (32% obnizenia wartoSci — 22.610
z}) oraz og6lne tendencje na rynku nieruchomosci lokalowych w dzielnicy U. 71.000 zl — 21.610 zl = 48.390 zl (68%
obnizenia warto$ci). (opinia bieglego dr J. L. k. 430 — 461) W opinii uzupelniajacej ten sam biegly wyjasnil, ze swoich
obliczeni dokonal na podstawie analizy rynku wtornego, ktéra obejmowata 1018 transakcji sprzedazy nieruchomosci
lokalowych w okresie 2010 — 2011, w tym 780 na obszarze ograniczonego uzytkowania i 238 poza tym terenem oraz
na podstawie 1098 transakcji sprzedazy nieruchomosci w okresie 2014 — 2015 w tym 863 na obszarze ograniczonego
uzytkowania i 235 poza nim. Na kolejnej rozprawie biegly wskazal, iz r6znica w cenach lokali polozonych w strefie
ograniczonego uzytkowania i poza nig miala r6znice okolo 3 %. Jednakze w czasie wprowadzenia tego obszaru ceny
mieszkan znajdujace sie w tej strefie i po za nig ceny spadaly w takim samym tempie. Wskazal wowczas, ze lokalizacja
ta nie miala wplywu na tempo zmiany cen. Ponadto od roku 2011 do 2014, 2015 zmiany ceny byly jednakowe zar6wno
wjednym, jak i drugim obszarze. Zatem czynnik podjecia uchwaty nie byl czynnikiem, ktory wplynal na zré6znicowanie
itempo zmian cen. Ceny spadaly w jednakowym stopniu w obu obszarach. (opinia ustna bieglego zlozona na rozprawie
k. 582)



Postanowieniem z dnia 11 sierpnia 2015 r. Sad Okregowy dopuécil dowdd z opinii bieglego sadowego akustyka na
okoliczno$¢ ustalenia w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania uchwala z dnia 20 czerwca 2011
r. dopuszcezalnych norm hatasu w budynku gdzie potozony jest lokal powodéw oraz czy nastapilo przekroczenie tych
norm, czy zostal zapewniony w nim klimat akustyczny. (postanowienie k. 367) Na rozprawie w dniu 12 grudnia 2016
r. pelnomocnik powoda cofnal wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego akustyka. (protokét k. 521) Z
tych przyczyn Sad uznal przeprowadzenie tego dowodu za niecelowe oraz nieprzydatne dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy i odstapil od zlecenia wykonania przedmiotowej opinii biegtemu akustykowi.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony przez Sad Okregowy na podstawie powolanych wczes$niej dowodow z
dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy. Przewazajaca cze$¢ stanu faktycznego, ktéry w ocenie Sadu jest istotny
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, nie byta sporna pomiedzy stronami niniejszego postepowania. Sad nie bral pod
uwage ekspertyzy Centrum (...) zalaczonej do odpowiedzi na pozew, bowiem opinia ta stanowi jedynie wzmocnienie
stanowiska strony pozwanej i nie moze by¢ traktowana na réwni z dowodem opinii bieglego.

Z kolei w toku postepowania zostalo wykazane na podstawie opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, iz
spadek warto$ci nieruchomo$ci miala rézne czynniki nie tylko te zwigzane z ustaleniem obszaru ograniczonego
uzytkowania. Opinia drugiego bieglego (dr J. L.) potwierdzila uprzednio dopuszczony dowod, iz trend spadku cen
nieruchomoéci dotyczyl calego rynku nie tylko tych lokali, ktére znajdowaly sie w wymienionej strefie. W ocenie Sadu
takie opinie ekspertéw potwierdzaja okoliczno$c, iz zbieglo sie to w czasie z sytuacja ekonomiczng krajowego rynku
nieruchomoéci oraz ewidentnym kryzysem finansowym praktycznie na calym Swiecie. Dodatkowo nalezy zwrocié
uwage, iz na przestrzeni kilku lat mamy do czynienia zar6wno ze spadkami cen mieszkan jak i wzrostem co wywoluja
takie czynnik jak popyt na nieruchomoéci, dostepno$¢ kredytow mieszkaniowych i ilo§¢ lokali na rynku. Jak wskazal
jeden z bieglych kupujacy zwraca szczegbdlng uwage na lokalizacje nieruchomosci i infrastrukture wokdl, czynnik
sasiedztwa z lotniskiem i halasu jest dalsza kwestig. Klienci niejednokrotnie godza sie na taka niedogodno$c¢ z uwagi
na nizsza cene zakupu mieszkania. Co istotne nalezy przyznac, iz wiekszo$¢ z kupujacych nie posiada wiedzy o takim
pojeciu jak ,,obszar ograniczonego uzytkowania”. Z tych wzgledéw Sad ostatecznie wzial pod uwage opinie biegltych
z uwagi na okoliczno$¢, iz wzajemnie sie uzupeknialy, za$ obaj zgodnie potwierdzili, Ze spadek ceny nieruchomosci
wywoluja inne czynniki.

W ocenie Sadu z kolei pozostale dokumenty nie wnosza zadnych istotnych okoliczno$ci w niniejszej sprawie.
Inne wnioski dowodowe, w tym, w szczegblnoSci wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego akustyka, nie
maja znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy i nadto ostatecznie zostal cofniety. Dlatego tez dalsze wnioski
dowodowe stron zostaly oddalone z uwagi na okoliczno$é¢, iz nie stanowily podstaw koniecznych do rozstrzygniecia

sprawy.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako niezasadne podlegato oddaleniu w calosci.

W przedmiotowej sprawie w toku postepowania poza sporem pozostawala okolicznos$é, ze nieruchomos$é powodow
znajdowala sie w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly nr (...) sejmiku wojewo6dztwa (...).

Wobec powyzszego na podstawie tych okolicznoSci spér sprowadzal sie do ustalenia czy uchwala Sejmiku
Wojewodztwa (...) wplynela na okoliczno$¢ spadku wartoéci tej nieruchomosci i konicznoéci poniesienia kosztéw
rewitalizacji akustycznej lokalu mieszkalnego nalezacego do powodow, a tym samym obowigzku pozwanego do
wyplaty im odszkodowania z tego tytulu. Istotnym bylo ustalenie czy doszlo do ograniczenia w korzystaniu z
nieruchomosci na co wskazywali powodowie i utarty jej warto$ci. Przedmiotowa sprawa wymagala rowniez ustalenia,
czy w niniejszej sprawie powodowie poniesli szkode na skutek wej$cia w zycie uchwaly ustanawiajacej obszar
ograniczonego uzytkowania.



Sad Okregowy uznal, iz wprowadzenie wymienionego obszaru nie mialo znaczenia na powstanie wymienionej
w pozwie szkody, czy to w zakresie spadku cen nieruchomosci czy koniecznoéci jej rewitalizacji pod wzgledem
akustycznym.

Zgodnie z tre$cia wymienionego art. 129 ust. 1 jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlaSciciel nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomo$ci lub jej czescei.

Wedlug ust. 2 tego przepisu wiasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje roéwniez
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Na podstawie ust. 3 roszczenie, o ktorym mowa w ust. 1i 2, przystuguje réwniez
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a roszczenie, o ktbrym mowa w ust. 2, takze osobie, ktorej przystuguje
prawo rzeczowe do nieruchomos$ci. Wedlug ust. 4 z roszczeniem, o ktérym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w
okresie 2 lat od dnia wej$cia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci. Zgodnie z ust. 5 w sprawach, o ktérych mowa w ust. 1-4, nie stosuje sie przepisow ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczacych roszczen z tytulu ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomodci.

W przedmiotowej sprawie powodowie wywodzili swoje uprawnienie do wystapienia z roszczeniem na mocy uchwaty
nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. Twierdzili, iz nalezne jest im odszkodowanie za spadek
cen i konieczno$c¢ poniesienia kosztow rewitalizacji akustycznej.

Wskazaé w tym miejscu nalezy, iz nieruchomo$c¢ stala sie wlasnoscia powodéw od roku 2006.

W ocenie Sadu nie ma watpliwosci, co do tego, iz na gruncie tego aktu istnialo uprawnienie do wytoczenia powddztwa.
Ograniczenia, ktore istnialy w rejonie lotniska pojawily sie juz w rozporzadzeniu nr (...) z 2007 r. i dotyczyly
zakazu przeznaczania nowych teren6w pod zabudowe mieszkaniowa zostaly w uchwale powtérzone w calym obszarze
ograniczonego uzytkowania. Ograniczenia dotyczace koniecznosci dostosowania istniejacych budynkéw znajdujacych
sie w obszarze ograniczonego uzytkowania, sa takie same w obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonym
uchwala z 2011 roku, jak te, ktore istnialy w obszarze ograniczonego uzytkowania z 2007 roku. Zgodnie bowiem
z § 6 uchwaly z dnia 20 czerwca 2011 roku w obszarze ograniczonego uzytkowania w istniejacych budynkach
nalezy zastosowac zabezpieczenia zapewniajace klimat akustyczny w pomieszczeniach zgodnie z ustawa z dnia 07
lipca 1994 rok prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Takie same ograniczenia istnialy w
obszarze ograniczonego uzytkowania z 2007 roku (§ 5 rozporzadzenia nr (...)). W tym stanie rzeczy, w $wietle
caloksztaltu okoliczno$ci niniejszej sprawy, niewatpliwie zmiana aktu prawnego w przedmiocie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania nie wplynela w zadnej mierze na sytuacje nieruchomoséci powodéw i podstaw do uznania,
iz spowodowala dalsze obnizenie wartosci z uwagi na zwiekszenie ograniczen. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego
z dnia 01 grudnia 2010 r. (I CSK 86/10) ,, nie kazda zmiana ograniczenia sposobu korzystania ze Srodowiska
bieg nowego terminu do wystawienia z roszczeniami uregulowanymi w art. 129 ustawy prawo ochrony Srodowiska,
lecz jedynie taka nowelizacja lub zmiana, ktéra dotyczy danej nieruchomos$ci”. Powyzsza zasada dotyczy w tym
samym stopniu zmiany polegajgcej na nowelizacji danego aktu prawnego wprowadzajacego obszar ograniczonego
uzytkowania, jak i wejScie w zycie nowego aktu prawnego zastepujacego jeden obszar ograniczonego uzytkowania
innym. Przyjecie ze kazda zmiana tego obszaru rozpoczyna bieg terminu od nowa, niweczyloby niewatpliwie cel
ustawodawcy przy$wiecajacy mu przy wprowadzeniu art. 129 ust. 4 ustawy — prawo ochrony Srodowiska. Bieg terminu
do wystapienia z roszczeniami na podstawie powolanego przepisu rozpoczyna sie od nowa wylacznie dla oséb, dla
ktorych zmiana obszaru powoduje skutki negatywne i tylko w zakresie tych skutkéw. W wyroku z dnia 27 czerwca
2012 r. (IV CSK 28/12) Sad Najwyzszy wskazal, iz odszkodowanie przystuguje za konkretng szkode, ktéra powstata
w zwigzku z ograniczeniami sposobu korzystania z nieruchomosci, a nie za samo ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomo$ci. Konieczng przestanka odpowiedzialnosci odszkodowawczej jest wiec szkoda, ktorej Zrodlem jest
rozporzadzenie lub akt prawa miejscowego powodujacy ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Szkoda
ma by¢ normalnym nastepstwem wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego wprowadzajacego
ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomos$ci. Szkoda taka moze powstaé, gdy akt prawa miejscowego,



wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia co do sposobu korzystania z nieruchomosci lub tez
przedtuza na kolejny okres ograniczenia, ktére zostaly wprowadzone na okres§lony czas. Szkoda nie powstaje gdy
kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie (jak poprzednio obowigzujacy)”.
Z tak sformulowanego stanowiska Sadu Najwyzszego wynika, ze szkoda moze powstaé wylacznie wowczas, gdy
akt prawa miejscowego wprowadza nowe, zwieksza lub przedluza dotychczasowe ograniczenia oraz, ze szkoda nie
powstaje, gdy kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie, to znaczy na poziomie
poprzednio obowiazujacego aktu prawnego lub zmniejsza te ograniczenia, jak mialo to miejsce w niniejszej sprawie.
Wobec powyzszego roszczenia powodéw zgloszone w przedmiotowym pozwie nalezalo uznaé za bezpodstawne i
podlegajace oddaleniu, z uwagi na okoliczno$¢, iz przyjeta uchwala sejmiku wojewodztwa nie powoduje zadnych
nowych ograniczen w stosunku do poprzednio obowiazujacego rozporzadzenia nr (...) wojewody (...). Powoduje to
brak jakiejkolwiek przestanki do dochodzenia wymienionych roszczen.

Sad nie znalazl podstaw, aby w okolicznoéciach niniejszej sprawy, uwzgledni¢ roszczenia powodéw. Powodowie
nie wykazali bowiem okolicznoSci poniesienia szkody w zwiazku z ustaleniem obszaru ograniczonego uzytkowania.
Dokonujac zakupu tej nieruchomosci musieli mie¢ Swiadomos¢ jej polozenia i ogblnej lokalizacji na terenie W..
Ponadto w przedmiotowej sprawie nie wykazali, aby do spadku wartos$ci ich nieruchomo$ci doszlo na skutek wejécia
w zycie uchwaly nr(...). Opinie bieglych wykazaly, iz zar6wno spadek jak i wzrost cen nieruchomo$ci wywoluja rézne
czynniki. Dany lokal mieszkalny na przestrzeni kilku lat moze nosi¢ przer6zng warto$¢. Biegly dr J. L. wskazal
na rozprawie, ze zmiany cen byly jednakowe, a okoliczno§¢ wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania nie
wplynela na zréznicowanie i tempo zmian cen. Powodowie tym samym nie wykazali rbwniez konieczno$ci poniesienia
kosztow rewitalizacji akustycznej nieruchomosci. Ostatecznie cofneli wniosek o dowdd opinii bieglego w tym zakresie.
Na skutek braku wykazania poniesienia szkody przez powodoéw tak sformulowane roszczenie podlegalo oddaleniu w
calo$ci- jak w punkcie I wyroku.

W punkcie IT wyroku Sad w caloéci obcigzyl powodéw kosztami procesu uznajac ich za strone przegrywajaca sprawe.
Na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. pozostawil ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sagdowemu.

SSO Anna Szancilo
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