Sygn. akt XX GC 1086/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2015 r.

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XX Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Magdalena Kurc — Mazurkiewicz
Protokolant pracownik biurowy Magdalena Kotodziejak
po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa A. S.i M. S. (1)

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od A. S.i M. S. (1) na rzecz Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwote 6.117 (sze$¢ tysiecy sto
siedemnascie) zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 3.600 (trzy tysigce sze$cset) zlotych tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

III. nakazuje pobra¢ od A. S. i M. S. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Kasy Sadu Okregowego w Warszawie
kwote 937,79 zlotych (dziewiecset trzydziesci siedem zlotych siedemdziesiat dziewieé) groszy tytulem nieuiszczonego
wynagrodzenia bieglego sadowego.

SSO Magdalena Kurc — Mazurkiewicz

Sygn. akt XX GC 1086/13

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dnia 2 sierpnia 2013 r. A. S. i M. S. (1) wnie$li o zasadzenie od Przedsiebiorstwa Pahstwowego
(...) w W. kwoty 90.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia uprawomocnienia sie do dnia zaplaty —
tytulem odszkodowania za poniesiona szkode w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. — w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...)w W..
Ponadto wniesli o zasadzenie od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze bezsprzecznym jest, iz w zwigzku z utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly Sejmiku Wojewo6dztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011
r., zostala wyrzadzona szkoda majatkowa. Zgodnie z trescig art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska —
szkoda poniesiona w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci w wyniku utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania, obejmuje zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. W dalszej czeSci uzasadnienia powodowi
powolali sie na orzecznictwo dotyczace kwestii szkody na tle przepiséw ustawy Prawo ochrony Srodowiska. Wskazali
ponadto, iz szkoda w przedmiotowej sprawie obejmuje zardwno obnizenie warto$ci lokalu mieszkalnego powodéw, a
takze koszty prac remontowo-budowlanych zwiazanych z konieczno$cig rewitalizacji akustycznej lokalu, ktére dopiero



maja zosta¢ poniesione przez powodéw. Powodowie podnieéli rowniez, ze w zwigzku z ustanowieniem obszaru —
jakoé¢ ich zycia ulegl znacznemu pogorszeniu. Powodowie wskazali réwniez sposéb wyliczenia wysokoSci szkody oraz
przedstawili stanowisko odnos$nie zwigzku przyczynowego pomiedzy zaistniala szkoda a zdarzeniem ja wywolujacym
(k. 2-4).

Pismem z dnia 9 pazdziernika 2013 r. powodowie sprecyzowali, ze od strony pozwanej dochodza zaplaty kwoty 90.000
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia zlozenia pozwu, to jest od dnia 2 sierpnia 2013 r. do dnia
zaplaty (k. 22).

W odpowiedzi na pozew Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. wnioslo o oddalenie pow6dztwa w calo$ci jako
bezpodstawnego i zasadzenie kosztow procesu. Ponadto pozwany wnioskowal o dopuszczenie dowodéw z opinii
wskazanych bieglych. W uzasadnieniu pozwany podniésl, iz nieruchomo$é powodéw znajduje sie w OOU z 2011
r., ale poza strefami Z1 i Z2, wskazujac rowniez, ze z art. 129 ust 1 i 2 Prawa ochrony $rodowiska moze wynikaé
odpowiedzialnoé¢, ale do tego wymagane jest wykazanie ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomoéci —
wynikajacych z utworzenia OOU z 2011 r. Z drugiej strony ograniczenia te musza powodowaé, ze korzystanie z
nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe
lub istotnie ograniczone. Zdaniem pozwanego — powodowie nie wykazali, aby w lokalu istnial nieodpowiedni poziom
klimatu akustycznego wymagajacy tzw. rewitalizacji akustycznej. Powodowie nie wykazali nawet, ze w lokalu jest
zapewniony taki poziom klimatu akustycznego, jaki bylby wymagany — zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,
gdyby lokal znajdowal sie poza OOU z 2011 r., co jest bardzo istotne z punktu widzenia ewentualnej odpowiedzialnoéci
pozwanego. Samo polozenie nieruchomos$ci w OOU nie oznacza automatycznie, ze na danej nieruchomosci wystepuje
przekroczenie norm halasu w §rodowisku — okres§lone dla zabudowy mieszkaniowej. Z uchwaly wprowadzajacej
OOU z 2011 r. nie wynika, wbrew twierdzeniom powodéw, ze w tym obszarze — poza strefg Z1 i Z2, istnieja
przekroczenia dopuszczalnych norm halasu dla zabudowy mieszkaniowej. Zdaniem pozwanego — halas uliczny w
dzielnicy U., w ktoérej polozona jest nieruchomo$é powodow, jest de facto wyzszy niz halas lotniczy. W dalszej cze$ci
uzasadnienia odpowiedzi na pozew — pozwany wskazal, ze powodowie nabyli lokal w 2010 r., a zatem zapewnienie
odpowiednich parametréw akustycznych i termicznych w budynku znajdujacym sie na nieruchomosci stanowito
ustawowy obowigzek inwestora przed wejSciem w zycie uchwaly i nie mialo zadnego zwiazku z OOU z 2011 . W
sytuacji, gdyby lokal nie posiadal klimatu akustycznego — zgodnego z obowiazujacymi przepisami prawa w chwili jego
wybudowania — pozwany podnosi zarzut przyczynienia sie powoda do zaistnienia ewentualnej szkody. Odnoszac sie
natomiast do zagdania powodow zwigzanego z obnizeniem wartoSci przedmiotowego lokalu — pozwany wskazal, iz
powodowie nabyli lokal w 2010 r., a wiec nie sposdb przyjac, ze nabywajac lokal nie wiedzieli o sasiedztwie czynnego
lotniska, ktére istnieje juz od 1934 r. Zdaniem pozwanego, jesli kto$ buduje lub nabywa nieruchomos$é obok lotniska
— godzi sie na zwigzane z tym warunki. Wskazal on ponadto, ze jezeli w ogole mozna byloby moéwié o spadku warto$ci
nieruchomo$ci w poblizu lotniska, to z pewnoScia nie nastapilo to z chwila wejécia w zycie uchwaly, a co najmniej
kilkana$cie lat weze$niej. Podkres§lono rowniez, ze brak jest w stosunku do tej nieruchomosci jakichkolwiek ograniczen
czy to w zabudowie, czy w odniesieniu do zmiany funkcji budynkéw istniejacych w OOU. Wobec czego roszczenia
powodow zwigzane z utrata wartoSci lokalu sa zupelnie bezpodstawne (k. 28-40).

Pismem procesowym z dnia 28 sierpnia 2014 r. pozwany cofnal wniosek zgloszony w odpowiedzi na pozew o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu akustyki oraz budownictwa oraz wniosek o zobowigzanie
powodow do przedstawienia dokumentow (k. 131-134).

Odnoszac sie do treéci odpowiedzi na pozew — powodowie w piémie procesowym z dnia 8 pazdziernika 2014 r., wniesli
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci A. T.. W uzasadnieniu pisma powodowie
odniesli sie do stanowiska strony pozwanej, powolujac stosowne orzecznictwo (k. 139-142).

Na rozprawie w dniu 26 listopada 2014 r. strony pozostaly przy swoich dotychczasowych stanowiskach (k. 153-155).



Postanowieniem z dnia 14 stycznia 2015 r. Sad dopuscit dowdd z opinii biegtego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomoéci i bieglym ustanowil mgr inz. T. S. (k. 191-192). Opinia zostala sporzadzona i zlozona do akt sprawy
(k. 207-243).

Strona pozwana odnoszac sie do treéci otrzymanej opinii bieglego — wskazala, ze nie zglasza do niej uwag (k. 252-253).
Natomiast powodowie wniesli o wezwanie bieglego na termin rozprawy celem ustosunkowania sie do zlozonych
zastrzezen i sporzadzenia nastepnie opinii uzupelniajacej. Ponadto wniesli o poddanie opinii, na podstawie art.
157 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1994 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, pod ocene organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych — pod katem oceny prawidlowosci jej sporzadzenia. Zdaniem powoddéw opinia biegltego
obarczona jest bledami metodologicznymi i stad wnioski z niej plyngce nie powinny byé brane przez Sad pod uwage,
przy rozpatrywaniu niniejszej sprawy. Wedlug powodéw biegly zamiast metody poréwnawczej winien zastosowaé
metode dyferencyjna, to jest na zasadzie poréwnania rzeczywistego stanu débr poszkodowanego w chwili ustalenia
szkody ze stanem hipotetycznym czyli takim jaki by istnial, gdyby nie mialo miejsce zdarzenie szkodzace. Zdaniem
powodow zastosowanie zlej metody implikuje dalsze bledy i w swoim efekcie skutkuje nierzeczywistym oszacowaniem
zmiany warto$ci lokalu powodéw wskutek ustanowienia OOU. W dalszej cze$ci wskazano, iz biegly dokonat analizy cen
transakcyjnych, przy zalozeniu, iz liczba zawieranych transakeji zapewnia jednoznaczne zidentyfikowanie zjawiska
rynkowego, podczas gdy rynek (...) nie mogl zareagowa¢ jeszcze na wprowadzenie OOU, dlatego biegly nie mogt w
oparciu o te dane ustali¢ wspodlczynnika spadku warto$ci nieruchomosci (k. 260-265).

Na rozprawie w dniu 15 grudnia 2015 r. Sad dopuscili przeprowadzil dowdd z uzupehiajacej opinii biegltego sadowego
T. S. (k. 287-288). Nastepnie Sad dopuscit dowdd z dokumentéw ztozonych przez strony. W ramach gloséw storn —
pozostaly one przy swoich dotychczasowych stanowiskach (k. 288-289). Publikacja orzeczenia zostal odroczona do
dnia 22 grudnia 2015 r.

Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

M. S. (1) i A. S. w dniu 15 grudnia 2010 r. nabyli — na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
i przeniesienia jego wlasnoéci na rzecz czlonka spoéldzielni mieszkaniowej — lokal mieszkalny numer (...) polozony
w budynku przy ulicy (...) w W.. Umowa zostala zawarta przed notariuszem W. C. — w formie aktu notarialnego
za repertorium (...). Nabywajacy stali sie wspoétwladcicielami na zasadach wspolnoSci majatkowej malzeniskiej
przedmiotowego lokalu. Budynek przy ul. (...) znajduje sie na dzialce ewidencyjnej nr (...) z obrebu 1-10-22 (odpis
zwykly ksiegi wieczystej k. 8—13).

Rozporzadzeniem Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dalej: rozporzadzenie z dnia 77 sierpnia 2007 r.), ktére weszlo w zycie w dniu 25
sierpnia 2007 r., utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...). Rozporzadzenie z dnia 7 sierpnia
2007r. zostalo wydane w oparciu o tres¢ art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska
(Dz. U. z 2006 r., Nt 129, poz. 902 ze zmianami).

Uchwala numer 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 4 sierpnia 2011
r., utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dalej: uchwala Nr 76/11). Na mocy uchwaly
Nr 76/11 nieruchomo$¢é powodow znalazla sie w obszarze ograniczonego uzytkowania. Nie znalazla sie jednakze ani
w strefie Z1, ani strefie Z2 — wobec czego nie maja do niej zastosowania zakazy okre§lone w 5 uchwaly.

W uchwale w § 6 okreslono, ze w istniejacych budynkach nalezy zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy
klimat akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r. 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 (Uchwata
Sejmiku Wojewodztwa (...) k. 50-51).



W zwigzku z podjeciem przez Sejmik Wojewddztwa (...) uchwaly z dnia 20 czerwca 2011 r. oraz ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania nie doszlo do obnizenia wartosci lokalu mieszkalnego M. i A. S. (opinia bieglego
k. 207-237).

Czyniac powyzsze ustalenia Sad oparl sie na twierdzeniach stron wyraznie przyznanych badz niezaprzeczonych przez
przeciwnika (art. 229 k.p.c. i 230 k.p.c.) oraz zaoferowanym przez nie materiale dowodowym, na ktory zlozyly
sie niekwestionowane, co do ich autentyczno$ci kopie dokumentéw. Okolicznos$ci faktyczne w niniejszej sprawie
zostaly potwierdzone Srodkami dowodowymi w postaci dokumentéw zalaczonych do akt sprawy. Nie wzbudzily one
zastrzezen, co do swej mocy dowodowej, gdyz zar6wno powdd jak i pozwany nie zaprzeczali ich rzetelnosci, a Sad nie
znalaz} przyczyn, by powziac¢ watpliwoSci w zakresie ich tresci z urzedu.

Dokonujac oceny materialu dowodowego, Sad uznal opinie bieglego za prawidlowa, rzetelna i przydatna do dokonania
ustalen faktycznych w niniejszej sprawie. Sad nie podzielil stanowiska powoddéw, ze opinia zostala opracowana
w oparciu o nieprawidlowa metodologie, wobec czego wnioski plynace z opinii sa nieprawidlowe. Biegla sadowa
po dokonaniu ustalenn odno$nie wartoSci nieruchomosci w dzielnicy U. — znajdujacych sie w OOU oraz poza tym
obszarem ustalila, ze nie doszlo do zmniejszenia wartoéci rynkowej nieruchomosci w zwigzku z wprowadzeniem
uchwaly Sejmiku. Uzupelniajaco na rozprawie, biegla podtrzymala swoja opinie pisemna. Biegla wskazala takze, ze nie
dokonywala poréwnania U. i B., gdyz nie jest to adekwatne. Biegla nie zgodzila sie ze stanowiskiem powodéw, ze ich
nieruchomo$¢ znajduje sie w sasiedztwie lotniska. W ocenie bieglej nie jest zauwazalny spadek popytu na mieszkania
na U. z tego powodu, ze utworzono OOU.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo w niniejszej sprawie nie zastuguje na uwzglednienie i jako takie podlega oddaleniu w caloSci.

Podstawa prawna powddztwa, wskazana w pozwie, oparta jest na art. 129 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (Dz. U. z 2013 r., poz. 1232, ze zm., dalej jako: p.0.$.). Zgodnie z art. 129 ust. 1
p.o.§., jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czeéci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone,
wlasciciel nieruchomos$ci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesSci.

Stosownie do art. 129 ust. 2 p.o.§., w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wtasciciel
moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoéci nieruchomosci.
Przewidziana w przepisach art. 129 —136 p.o.§. odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza uksztaltowana zostala jako
ustawowy obowiazek zrekompensowania szkod wyniklych dla wlascicieli nieruchomosci (uzytkownikéw wieczystych,
a w pewnym zakresie takze innych uprawnionych rzeczowo) z wprowadzenia uregulowan prawnych, ktore zawezaja
mozliwosci korzystania z tych nieruchomosci. Rekompensowany przedmiot, a takze metoda naprawy szkody
pokrewna jest odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za negatywne dla wlasciciela konsekwencje w zakresie korzystania
z nieruchomosci, wynikle z czeSciowego jej wywlaszczenia (art. 124 w zwiazku z art. 128 ust. 4 ustawy z dnia
21sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.), a
szczegoblnie przewidzianym w art. 125 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami obowigzkom przedsiebiorcy
korzystajacego z koncesji, ktorej realizacja powoduje konieczno$¢ ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci.
Jest to odpowiedzialnoé¢ za dzialania zgodne z prawem, w rozpatrywanym wypadku -za skutki ograniczenia
sposobu korzystania ze Srodowiska, zalegalizowane aktem prawa miejscowego o ustanowieniu obszaru ograniczonego
uzytkowania, dopuszczajacego przekroczenie norm halasu wokét lotniska.

Przeslankami odpowiedzialno$ci sa wejScie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci, jej
uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci i zwiazek przyczynowy
miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci a szkoda (por. wyrok Sagdu Najwyzszego
z dnia 25 lutego 2009 r., II CSK 546/08, OSNC-ZD 2009/4/103). Podmiot, ze wzgledu na dzialalnos$¢ ktoérego



utworzony zostal obszar ograniczonego uzytkowania, z chwila jego ustanowienia uzyskuje pozycje analogiczna do
zajmowanej przez podmioty wykonujace swoje prawa podmiotowe. Jego dzialanie, mimo ze narusza standardy
ochrony Srodowiska takze poza zajmowanym terenem, uznane bowiem zostalo w art. 135 ust. 1 p.o.$. za konieczne ze
wzgledu na wazne interesy spoleczne.

Powodowie zadali odszkodowania za poniesiona szkode, w tym zmniejszenie warto$¢ nieruchomosci, w zwigzku
z wejSciem w zycie uchwaly powodujacej ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, gdyz nieruchomosé
nie byla przed wejSciem w zycie uchwaly objeta ograniczonym obszarem uzytkowania. Odszkodowanie to obejmuje
naprawienie szkody spowodowanej obnizeniem warto$ci nieruchomosci.

Pozwany podniost zarzut, iz powodom nie zostala wyrzadzona szkoda. Sad podziela poglad pozwanego. W art. 129 ust.
2 p.o.$. okresla sie szkode jako zmniejszenie wartoSci nieruchomosci, co skutkuje zmniejszeniem aktywow wlasciciela
i koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. Obnizenie warto$ci nieruchomosci, ktora jest dobrem
inwestycyjnym, stanowi wymierng strate niezaleznie od tego, czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjac w
tym kierunku zadnych dzialan. Przestanka roszczenie odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 u.p.o.$. nie
jest bowiem jej zbycie. Odszkodowanie nie jest tez ograniczone do rzeczywistej straty, poniewaz obowigzuje zasada
pelnej odpowiedzialnoéci odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 wrzeénia 2009 r., ACa 484/09).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowal sie poglad, zgodnie z ktérym ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomos$ci wedlug tego przepisu jest samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku
z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w treséci aktu ustanawiajacego ten obszar (zwlaszcza dotyczacych ograniczen
zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomoséci wynikajgce z tego, ze wskutek wejsScia w zycie tego aktu
dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci (art.140 k.c. w zwiazku z art. 144 k.c.) i tym samym $cie$nienia wylacznego
wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, ktéry bedzie
musiat znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym — halasu. Taka interpretacja jest przejawem dazenia
do kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, prowadzacych do
obnizenia warto$ci nieruchomosci. Konsekwencja powyzszego jest, miedzy innymi, poddanie roszczen wtascicieli
szczegblnym ograniczeniom czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4 tej ustawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
6 maja 2010 r., II CSK 602/09, niepubl.; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10,
niepubl.; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, niepubl. oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, niepubl.).

Nalezy takze zauwazyc¢, ze odpowiedzialno$¢ za szkode na podstawie art. 129 ust. 1i 2 p.o.S. jest to odpowiedzialnosé za
dzialania zgodne z prawem, w rozpatrywanym wypadku - za skutki ograniczenia sposobu korzystania ze $rodowiska,
zalegalizowane aktem prawa miejscowego o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania, dopuszczajacego
przekroczenie norm hatasu wokol lotniska. Takie uksztaltowanie sytuacji prawnej, z tym ze w odniesieniu do lotniska
wojskowego w K., zostalo uznane przez Europejski Trybunal Praw Czlowieka za zgodne z art. 8 Konwencji o Ochronie
Praw Czlowieka i Podstawowych WolnoSci, sporzadzonej w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r., zmieniona nastepnie
Protokolami nr 3, 5 i 8 oraz uzupelniona Protokotem nr 2 (Dz. U. z 1993 r., nr 61, poz. 284) oraz z art. 1 Protokolu
nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci, sporzadzonego w Paryzu dnia 20 marca
1952 r. (Dz. U. z 1995 r., nr 36, poz. 175/1), co wynika z uzasadnienia decyzji z dnia 24 listopada 2014 r., sprawach
skarg polaczonych P. przeciwko Polsce (nr skargi (...)), M. przeciwko Polsce (nr skargi (...)) A. przeciwko Polsce (nr
skargi (...)), B. przeciwko Polsce (nr skargi (...)), na podstawie ktorej stwierdzono miedzy innymi z tych przyczyn
niedopuszczalno$é skarg. Jak wynika z tresci tych decyzji, nie narusza wyzej wymienionych przepiséw Konwencji
brak wyrzadzenia szkody wskutek samego faktu utworzenia OOU, bez udowodnienia, ze powstaly ograniczenia na
nieruchomoéci, ktére moga powodowac szkode.

Istotne dla okreslania wyrzadzenia powodowi szkody i jej wysokoéci jest dowdd z wiadomosci specjalnych bieglego
sadowego. Ciezar dowodowy w tym zakresie ciazyl na powodzie zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 zd. 1 k.p.c.



Powodowie nie udowodnili faktu wyrzadzenia szkody w zakresie rewitalizacji akustycznej i jej wysoko$ci 50.000
zlotych, to jest tytulem pokrycia kosztow zwigzanych z dostosowaniem lokalu nr (...) o powierzchni uzytkowej 86,33

m? znajdujacego sie w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w celu wypelnienia przez tenze lokal wymagan technicznych
(w szczegblnoSci zabezpieczenia przed halasem i drganiami) dotyczacych budynkéw znajdujacych sie w obszarze
ograniczonego uzytkowania utworzonego uchwala. Budynek powodow zostal wybudowany w 2010 r., zatem zgodnie
z obowigzujacymi normami winien spelniaé wszelkie normy

Dodatkowo, powodowie nie udowodnili faktu wyrzadzenia szkody w zakresie obnizenia wartosci nieruchomosci i jej
wysokos$ci w zakresie kwoty 50.000 zlotych tytulem odszkodowania za poniesiona szkode obejmujaca zmniejszenie
warto$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Nalezy wyjasnié, iz wyzej wymienione kwestie podlegaly ocenie z punktu widzenia wiadomosci specjalnych. Dowdd
z opinii bieglego sadowego zostal przez Sad w tym zakresie przeprowadzony. Opinie pisemna oraz ustng Sad uznal
za w pelni wiarygodne, logiczne, nie zawierajace wewnetrznych sprzecznosci. Zarzuty powodow zostaly dostatecznie
wyjasnione w opinii ustnej. Powdd nie udowodnil, aby zlozona opinia nie byla zgodna z wiadomo$ciami specjalnymi
albo odbiegata od tych wiadomo$ci.

Nalezy zauwazy¢, ze w opinii pisemnej biegly sadowy wyraznie ustalil, iz utworzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W. nie spowodowalo zmniejszenia warto$ci nieruchomosci powoda. W szczegolnosci
biegly wskazal, iz nieruchomo$¢ polozona jest w caloSci w strefie OOU, jednakze poza strefami Z1 i Z2 (nie bylo
to miedzy stronami sporne), ktére wprowadzaja okre$lone ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu
korzystania z terendw.

W opinii ustnej uzupelniajacej biegly sadowy odnidst sie do kwestii obnizenia warto$ci nieruchomoéci. Wyjasnil, iz
brak obnizenia warto$ci nieruchomogci, wynika z faktu, iz cena nieruchomosci lokalowych polozonych w budynkach
na obszarze dzielnicy U. w sgsiedztwie nieruchomo$ci powoda, ktore znalazly sie w OOU na mocy Uchwaly, nie
zmienily ceny rynkowej. W celu ustalenia tych kwestii biegly sadowy analizowal czynniki dotyczace zmiany wartoéci
nieruchomos$ci, w tym takze czysto rynkowe, takie jak: uplyw czasu, jak ksztaltuje sie rynek poza obszarem. Natomiast
halas, nie jest w tym przypadku czynnikiem, ktéry mial wplyw na obnizenie warto$ci nieruchomosci, gdyz istnial
on takze przed wejéciem w zycie OOU. Dlatego sam fakt wejScia w zycie OOU i wprowadzenie poziomu halasu
nie mialo wplyw na wnioski opinii. Stanowisko biegltego sadowego jest zgodne wyrazanym w pi§miennictwie (zob.
Wartoé¢ nieruchomosci na obszarach oddzialywania lotniczego, Zeszyt Metodyczny, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznaweow Majatkowych, Warszawa 2013). Uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) nie wprowadzila ograniczen w
sposobie korzystania z nieruchomoéci lub w sposobie jej przeznaczenia. W zwigzku z tym czynnika tego nie mozna
bylo uwzglednic¢ przy ocenie obnizenia warto$ci nieruchomosci.

Biegly sadowy wyjaénit rowniez, iz na podstawie analizy rynku i na podstawie wyceny przedmiotowej nieruchomosci
potozonej w OOU oraz podobnych polozonych poza OOU ustalil, ze ceny transakcyjne zaré6wno w OOU, jak i poza
strefg — pomiedzy 2010 r. a 2015 r. spadly 0 17,16% (co stanowi 3,65% w skali roku). W zwigzku z tym biegly stwierdzit,
ze warto$¢ lokali powodow, jak i lokali poréwnywalnych spadla, jednak ceny w OOU ksztaltuja sie wyzej niz poza
strefg. Spadek cen spowodowany jest ogblna sytuacja gospodarcza kraju.

Poza tym biegly sadowy wyraznie podkreslil, iz przeprowadzil analize w oparciu o rynek lokalny niezbedny do wyceny.
Nie bylo podstaw do poszerzenia zakresu analizy o inne rynki, gdyz badany przez niego rynek nieruchomosci byl
wystarczajacy do wydania opinii pisemnej. Dopiero w przypadku braku rynku lokalnego, zakres analizy moze zostaé
skierowany na inny rynek lokalny, ale przy wycenie nieruchomog$ci nalezy wéwczas ustalié relacje cen pomiedzy tymi
rynkami.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal opinie bieglego sadowego za dowdd w pelni wiarygodny i przyjal, iz nie zachodza
podstawy do dopuszczenie dowodu z opinii innego biegltego sadowego o co wnioskowali powodowie.



Podsumowujac rozwazania, nalezy zauwazy¢, ze Sad podziela w pelni stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w
wyroku z dnia 27 czerwca 2012 r., sygn. akt IV CSK 28/12, zgodnie z ktérym odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza, o
ktérej mowa w art. 129 p.o.S., 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 istniejacych ograniczen w przypadku zmiany aktu prawnego. Odszkodowanie stuzy
bowiem za konkretna szkode, ktéra powstala w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci, a nie za
samo ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Konieczna przestanka odpowiedzialnoéci 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 nieruchomosci. Szkoda taka moze powstac,
gdy akt prawa miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia co do sposobu korzystania z
nieruchomodci lub tez przedtuza na kolejny okres ograniczenia, ktére zostaly wprowadzone na okreslony czas. Szkoda
nie powstaje, gdy kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie (jak poprzednio
obowiazujacy).

Majac na uwadze powyzsze Sad oddalil powddztwo w calo$ci.

O kosztach procesu rozstrzygnieto zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu i kosztow celowych tj. na
podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwiagzku z § 6 pkt 6) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz. U. z 2013 r., poz. 490 -j.t.) na podstawie ktorych zasagdzono od powodéw na
rzecz pozwanej kwote 3600 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu wraz z oplata skarbowg oraz zwr6cono stronom
nadplacong zaliczke na poczet wynagrodzenia bieglym sagdowym stosownie do ar. 84 ust. 1 u.k.s.c.

SSO Magdalena Kurc — Mazurkiewicz

ZARZADZENIE

odpis uzasadnienia wraz z odpisem wyroku doreczy¢ pelnomocnikom stron zgodnie z wnioskami.




