Sygn. akt XX GC 1127/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lutego 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ihwona Grzegorzewska

Protokolant: sekr.sagdowy Aleksandra Macheta

po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powobdztwa Z. M., J. M.

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

1. oddala powddztwo;

2. ustala, Ze strong przegrywajaca w 100% sa powodowie, a szczegbdlowe rozliczenie kosztoéw pozostawia
referendarzowi sadowemu.

SSO Iwona Grzegorzewska

Sygn. akt XX GC 1127/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 sierpnia 2013 r. (data stempla pocztowego) powodowie Z. M. i J. M. wniesli o zasadzenie od
pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) z siedzibg w W. kwoty 96.000,00 zt wraz ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia doreczenia pozwanemu pozwu do dnia zaplaty.

Powodowie wnieéli réwniez o zasadzenie na ich rzecz od pozwanego kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze od dnia 6 listopada 1996 r. przysluguje im prawo do lokalu
zlokalizowano w budynku mieszkalnym, polozonym w W. przy ul. (...), na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym
(...) z obrebu geodezyjnego (...), co potwierdza przydzial lokalu z dnia 6 listopada 2011 r.

Podstawa prawna dochodzonego roszczenia stanowi w niniejszej sprawie Uchwala nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...)
z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. oraz art.
129 ust. 2 ustawy Prawo Ochrony Srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r.

W zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania powodowie poniesli szkode, ktora wycenili na
kwote 96.000,00 zl. Na szkode zlozylo sie: obnizenie wartoSci rynkowej i uzytecznoéci lokalu w wysokosci 49.000,00



zl, oraz koszty niezbedne do rewitalizacji akustycznej lokalu w postaci wymiany okien w lokalu na zapewniajace
odpowiednia dzwiekoszczelno$é, oraz koszty zalozenia w lokalu klimatyzacji w tacznej wysokoéci 47.000,00 zl.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa w calo$ci i zasadzenie od powoddéw na rzecz
pozwanego kosztow procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany wskazal w pierwszej kolejnosci, ze lokal powoddw znajduje sie poza strefami
71172, gdzie nie obowiazuja zadne ograniczenia, ktére moglyby wplynac na zmiane przeznaczenia lub dotychczasowy
sposéb korzystania z lokalu.

Pozwany wskazal takze, ze powodowie nie uprawdopodobnili powstania szkody ani na skutek wprowadzonych
ograniczen ani tez halasu lotniczego, jak i nie wykazali normalnego zwigzku przyczynowego pomiedzy hipotetyczng
szkoda, a rzekoma utratg warto$ci nieruchomoéci. Lotnisko (...) istnieje od 1934 r. i trudno jest ustali¢ w jakim stopniu
na warto$¢ nieruchomosci wplywa halas lotniczy, a w jakim inne czynniki. W ocenie pozwanego lokal powodow
bardziej jest narazony na halas samochodowy niz lotniczy.

Zdaniem pozwanego z akt sprawy wynika, ze halas lotniczy nie stanowi istotnego ograniczenia dla korzystania z
lokalu powodo6w, skoro lokal jest w wiekszym stopniu poddany oddzialywaniu halasu drogowego. Pozwany powolal
sie réwniez na badania, z ktérych wynika, ze poziomy cen uzyskiwanych w OOU i poza OOU nie odbiegaja od siebie
i mozna uznac za udowodniong teze, ze sgsiedztwo portu lotniczego dla ksztaltowania sie warto$ci nieruchomosci w
tym obszarze ma znaczenie drugorzedne.

Pismem procesowym z dnia 10 lipca 2015 r. powodowie cofneli pozew w zakresie roszczenia o koszty rewitalizacji
akustycznej lokalu, tj. kwoty 47.000,00 zl, bez zrzeczenia sie roszczenia. W pozostalym zakresie powodztwo zostalo
podtrzymane.

Postanowieniem z dnia 20 sierpnia 2015 r. Sgd Okregowy w Warszawie umorzylt postepowanie w tym zakresie.
W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa wlacicielami nieruchomoéci lokalowej w budynku mieszkalnym polozonym w W. przy ul. (...) nr
(...) (wlasnoSciowe spoldzieleze prawo do lokalu) na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu (...). Dla
przedmiotowej nieruchomos$ci nie zostala zalozona ksiega wieczysta.

Przedmiotowy lokal mieszkalny zostal przydzielony powodom w dniu 6 listopada 1996 .
(dowod: kopia przydziatu lokalu mieszkalnego k. 9 akt)

Rozporzadzeniem nr (...) Wojewody (...) zdnia 7 sierpnia 2007 r. zostal utworzony obszar ograniczonego uzytkowania
(OoU) dla (...)im. (...) wW..

Podstawa wydania powyzszego rozporzadzenia byla tre$¢ art. 135 ust. 2 ustawy z 277 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony
Srodowiska (POS). Najego mocy Wojewoda (...) okreélil, ze tworzy obszar ograniczonego uzytkowaniadla (...) im. (...)
w W. (§ 1 ust. 1 rozporzadzenia). W obszarze ograniczonego uzytkowania wyrdzniono strefe ograniczonej zabudowy
mieszkaniowej - strefa M. Wykaz dzialek polozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania okreéla zalacznik nr 6
do rozporzadzenia (§ 3 ust. 5 rozporzadzenia), a przebieg granicy strefy ,M” i opis przebiegu tej granicy strefy ,M”
okre$lono w zalacznikach nr 4 i 5 do rozporzadzenia (83 ust 3 i 4 rozporzadzenia).

W obszarze ograniczonego uzytkowania zabroniono: 1) przeznaczania nowych terenéw pod szpitale, domy opieki
oraz zabudowe zwigzang ze stalym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mlodziezy, 2) zmiany sposobu uzytkowania
budynkéw w caloéci lub w czeSci na szpitale i domy opieki oraz na staly lub wielogodzinny pobyt dzieci
i mlodziezy, 3) budowy nowych szpitali, doméw opieki, zabudowy zwigzanej ze stalym lub wielogodzinnym



pobytem dzieci i mlodziezy (§ 4 ust. 1 pkt. 1-3 rozporzadzenia). W strefie ,M” dopuszczalna byla zmiana
sposobu uzytkowania budynkéw w caloSci lub czeSci na cele mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych innym funkcjom w warunkach okre$lonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego, na warunkach okreslonych w decyzji o
warunkach zabudowy (§ 4 ust. 2 rozporzadzenia). W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzono wymagania
techniczne dotyczace budynkéw, w szczegolnosci w istniejacych budynkach nalezalo zastosowaé zabezpieczenia
zapewniajgce wlasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach poprzez zwiekszenie izolacyjnos$ci Scian zewnetrznych,
okien i drzwi w $cianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw (§ 5 pkt. 5 rozporzadzenia). W przedmiotowym
rozporzadzeniu wskazano, iz wchodzi ono w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa (...) (§ 7 rozporzadzenia), a ogloszenie to nastapilo w dniu 10 sierpnia 2007 r.

Nastepnie Uchwalg nr (...) Sejmik Wojewodztwa (...) okreslil, ze tworzy sie obszar ograniczonego uzytkowania dla (...)
im. (...) w W, ktérego zarzadca jest Przedsiebiorstwo Panistwowe (...) w W. (§ 1 uchwaly). W obszarze ograniczonego
uzytkowania wyr6zniono dwie strefy:

1) strefe Z1, ktorej granice zewnetrzng wyznacza izolinia miarodajnego poziomu dZwieku 55 dB w porze nocy, od
wewnatrz granica lotniska,

2) strefe Z2, ktoérej granice wyznacza od zewnatrz izolinia miarodajnego poziomu dzwieku (...) dB w porze nocy, a od
wewnatrz granica strefy Z1 (§ 4 pkt 11 2 uchwaly),

W strefie Z2: a) zakazuje sie przeznaczania terenéw pod szpitale i domy opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwigzang
ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, b) zakazuje sie lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, doméw
opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, c) zakazuje sie
zmiany funkcji budynkow istniejacych na budynki o funkcjach zwigzanych ze staltym lub czasowym pobytem dzieci i
mlodziezy, szpitali i doméw opieki spotecznej (§ 5 pkt 2 lit. a-c uchwaly).

Ponadto okre$§lono wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania, w
szczegoblnosci wskazano, iz w istniejacych budynkach nalezy zastosowa¢ zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy klimat
akustyczny w pomieszczeniach (§ 6 pkt 2 uchwaly).

Wykaz dzialek ewidencyjnych, ktére w calo$ci lub w czeSci znajduja sie na terenie obszaru ograniczonego uzytkowania
oraz w poszczegolnych strefach Z1 i Z2, okresla zalgcznik nr 6 do uchwaty (§ 10 uchwaly).

Powyzsza uchwala weszla w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
(...) dnia 20 lipca 2011 r. Dz. Urzedowy nr 128 poz. 4086), czyli z dniem 4 sierpnia 2011 roku

Nastepnie Uchwalg nr (...) z dnia (...) pazdziernika 2011 r. zmieniajaca uchwale w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dalej zwana réwniez uchwalg nr (...)), Sejmik Wojewodztwa (...)
zmienit uchwale nr (...), w szczegdlno$ci w ten sposob, ze z § 6 pkt 2 uchwaly usunal stowo ,whadciwy” (§ 1 pkt 2
uchwaly nr (...)).

Nieruchomo$¢ powodow po wprowadzeniu powyzszych uchwat ostatecznie znalazla sie poza strefami Z1i Z2.

Powodowie zglosili roszczenie z tytulu utraty wartoéci nieruchomosci oraz z tytulu nakladéow na rewitalizacje
akustyczng budynku wraz z wezwaniem do zaplaty w zwigzku z posadowieniem nieruchomo$ci w obszarze
ograniczonego uzytkowania w dniu 3 sierpnia 2013 r. bezposrednio do pozwanego.

(dowdd: kopia zgloszenia i wezwania do zaplaty k. 21-24 akt)

W toku postepowania pojawila sie konieczno$¢ dopuszczenia dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny
nieruchomoéci na okoliczno$é ustalenia wartosci ekonomicznej (rynkowej) nieruchomosci znajdujacej sie w W. przy
ul. (...). Biegly mial rowniez ustali¢ spadek wartoSci nieruchomosci, o ile taki spadek warto$ci mial miejsce.



(dowdd: postanowienie k. 309 akt)

Biegly zgodnie z tezg dowodowa zawartg w postanowieniu sporzadzit opinie w formie operatu szacunkowego. W swojej
opinii I. H. po przeprowadzeniu szczegétowych analiz dotyczacych lokalizacji, opisu wycenianych nieruchomosci i
wartoSci tych nieruchomogéci w poréwnaniu z innymi nieruchomo$ciami znajdujacymi sie na tym samym terenie.

Ostatecznie biegla wyliczyla utrate warto$ci nieruchomosci powodéw w zwigzku z jej polozeniem na terenie obszaru
ograniczonego uzytkowania utworzonego dla (...) im. (...) na kwote 94.134,00 zt (dziewieédziesiat cztery tysiace sto
trzydziesci cztery zlote). Biegla wskazala, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania legalizuje degradacje
Srodowiska wywolana dzialaniami lotniska cywilnego i nie eliminuje halasu oddzialywujacego na tym terenie na
nieruchomoé$ci tam polozone.

(dowdd: opinia bieglej k. 330-390 akt)

Zastrzezenia do przedmiotowej opinii zostaly zlozone przez strone pozwana. Pozwany wskazal miedzy innymi, ze
sporzadzajac opinie w przedmiotowej sprawie biegla oszacowala jedynie warto$¢ nieruchomosci na date wejécia
w zycie uchwaly, a nie dokonala wyceny na date sporzadzenia opinii. Biegla badala ceny wylacznie w okresie
od 2013-2015 r. pomijajac lata 2010-2012. W ocenie pozwanego nie mozna nadal stwierdzi¢, czy uchwala miala
jakikolwiek wplyw na rzekomy spadek wartosci nieruchomosci. Pozwany wskazal takze, ze biegla zastosowata metody
badawcze przyjete dla OOU w K..

Pozwany wniosl zatem o ustalenie warto$ci nieruchomosci na dzien 3 sierpnia 2011 r. oraz na dzien sporzadzenia opinii
oraz ustalenie dla tych samych okreséw wartoSci co najmniej dwoch nieruchomoéci podobnych do nieruchomoéci
znajdujacych sie poza OOU. Pozwany wni6st nadto, aby biegla dokonata obliczenia réznicy procentowej wzrostu,
ewentualnie spadku warto$ci nieruchomosci z procentowym wzrostem (spadkiem) wartoSci kazdej z nieruchomosci
poréwnywanych. Pozwany wniost by w opinii uzupehiajacej biegla obliczyla jaka kwote bedzie stanowila procentowa
roznica z warto$ci nieruchomoéci sprzed wejécia w zycie uchwaly.

(dowod: pismo procesowe pozwanego k. 419-428 akt)

Postanowieniem z dnia 23 wrzeénia 2016 r. Sad Okregowy dopuscil dowdd z opinii uzupekiajacej na okoliczno$é
zarzutéw wskazanych w piSmie procesowym z dnia 16 lutego 2016 r. W szczego6lnosci Sad zwrdcil sie by biegta na nowo
sporzadzila opinie biorac pod uwage jedynie rynek (...), oraz przy uwzglednieniu realnych cen transakcyjnych.

(dowdd: postanowienie k. 486 akt)

Ostatecznie postanowieniem z dnia 30 stycznia 2017 r. Sad dopuscil dowdd z kolejnej opinii sporzadzonej przez innego
bieglego na okoliczno$¢ ustalenia wartosci ekonomicznej (rynkowej) nieruchomosci lokalowej nalezgcej do powodow
znajdujacej sie w W. przy ul. (...) lok (...), (dzialka nr (...), obreb (...)) oraz ustalenie czy istnieje, a jezeli tak - to
w jakiej kwocie, spadek warto$ci tej nieruchomosci z uwagi na utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania dla
(...) im. (...) w W., na mocy uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. nr (...) i zawarte w niej
ograniczenia w uzytkowaniu nieruchomosci. O ile biegla uzna, ze nastgpil spadek nieruchomoéci, to winna wskazac
jaki jest zakres obnizenia warto$ci nieruchomo$ci oraz czy wzrost lub spadek wartosci nieruchomosci lokalowej strony
powodowej odbiega od tendencji w innych okolicach W. nienarazonych na podobne emisje halasu i to w skutek
nadmiernego halasu emitowanego przez lotnisko (...) im. (...) w W., rozbudowy i eksploatacji lotniska. Biegla miata
mie¢ na uwadze tendencje ksztaltowania sie cen nieruchomosci polozonych w sasiedztwie rozbudowywanych lotnisk
cywilnych intensyfikujacych swa dzialalno$¢, a jednoczesnie polozonych na obszarze duzych miast.

Sad wskazal, ze sporzadzajac opinie biegla winna wyliczy¢ warto$c¢ lokalu na dzien 3 sierpnia 2011 r., oraz na dzien
sporzadzenia opinii i wziecie do poréwnania co najmniej dwoch podobnych nieruchomoéci do lokalu znajdujacych
sie poza obszarem ograniczonego uzytkowania i ustalenie warto$ci nieruchomosci poréwnywanych na dzien sprzed
wejécia w zycie Uchwaly oraz na dzien sporzadzenia opinii. Nastepnie biegla winna obliczy¢ r6znice procentowa



wzrostu (ewentualnie spadku) wartoSci lokalu z procentowych wzrostem (spadkiem) warto$ci kazdej z nieruchomosci
poréwnywanych, tj. obliczenie o ile procent w stosunku do wartosci sprzed daty wejécia w zycie uchwaly wzrosla
(spadla) warto$¢ lokalu i o ile procent wzrosta (spadla) wartos$¢ kazdej z nieruchomoéci porownywanych. Nastepnie
biegla winna obliczy¢, jaka kwote bedzie stanowila procentowa réznica z wartosci lokalu sprzed wejscia w zycie
uchwaly.

Z uwagi na stanowisko powoda dotyczace zmiany tezy dowodowej dla bieglego Sad Okregowy postanowieniem z dnia
24 lutego 2017 r. rozszerzyl teze dowodowa réowniez na okoliczno$é, czy objecie nieruchomosci lokalowej nalezacej
do strony powodowej potozonej w W. przy ul. (...) lok (...), (dziatka nr (...), obreb (...)) (...) Ograniczonego (...) w W.,
na mocy uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. nr (...) (dalej OOU) mialo wplyw na warto$é
tej nieruchomosci przy czym biegla powinna ustali¢ warto$¢é nieruchomosci na date sporzadzenia opinii tak jakby
nie byla objeta OOU i nie byla narazona na przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku jak i nie
byloby przestanek do objecia jej granicami OOU. Po ustaleniu warto$ci nieruchomosci zgodnie z ww. zalozeniami
biegla powinna wskazaé czy obecna warto$¢ nieruchomosci jest wyzsza, nizsza czy tez nie zmienila sie, a jesli tak to
w jakim zakresie kwotowym,;

Sad wskazal rowniez, ze sporzadzajac opinie biegla powinna rozwazy¢ wziecie pod uwage dokumentacje stuzaca
stworzeniu OOU, a w szczegblnosci ,Przeglad ekologiczny (...) im. (...) w W. w zakresie oddzialywania akustycznego
wraz z dokumentacja niezbedna do ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu lotniczego (...) w W.”
( Biuro (...) S.A., W., marzec 2011) oraz ,, Raport oddzialywania na §rodowisko przedsiewziecia pn. ,, (...) — budowa /
rozbudowa/przebudowa (modernizacja) infrastruktury lotniskowej” ( (...) sp. z 0.0. W. lipiec 2011 1.)

Z kolei odpowiadajac na stanowisko pozwanego zawarte w pidmie z dnia 21 kwietnia 2017 r. Sad Okregowy po raz
kolejny rozszerzyl teze dowodowa ,tym razem na okoliczno$¢ ustalenia czy, a jezeli tak, to o jaka warto$¢ spadla wartosé
nalezacej do powod6w nieruchomos$ci w zwiazku z objeciem jej uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20
czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. poprzez poréwnanie
warto$ci ww. nieruchomosci przez wejéciem w zycie ww. uchwaly oraz w dacie wykonania opinii z warto$cia innych
nieruchomoéci na tym samym lub podobnym poré6wnywalnym rynku w obu ww. datach, a w konsekwencji ustalenia
istnienia i wartoSci procentowej oraz kwotowej ubytku wartoSci nieruchomosci po objeciu jej udzialem ww. uchwaty.

Po przeprowadzeniu szczegbdlowej analizy rynku, poréwnaniu cen, wizji lokalnej, oraz po analizie dokumentow i
opracowan dotyczacych nieruchomosci w strefach lotnisk biegla E. P. zlozyla do akt opinie. W opinii tej wskazala,
Ze nie stwierdzono istotnego wplywu wprowadzenia OOU na mocy Uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20
czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. na ksztaltowanie sie
cen nieruchomos$ci w poréwnaniu z okresem przed wprowadzeniem OOU w odniesieniu do lokali mieszkalnych na U.,
tym samym nie stwierdzono zwigzku pomiedzy utratg wartosci rynkowej lokalu (...) przy ul. (...), ktérego przyczyna
byloby wprowadzenie Uchwaly.

Zdaniem bieglej poréwnanie okresu przed wprowadzeniem OOU do okresu po wprowadzeniu OOU informuje, ze
wskaznik relacji mediany przed i po wprowadzeniu OOU pozostawal na podobnym poziomie tj. nominalnie jak:
1,02 (do 3.08.2011) do 1,00 (po 4.08.2011), natomiast po aktualizacji cen jak: 0,98 (do 3.08.2011) i podobnie tj.:
0,98 (po 4.08.2011) przy trendzie liniowym i 1,04 (do 3.08.2011) i podobnie tj.: 1,04 (po 4.08.2011) przy trendzie
nieliniowym, co prowadzi do wniosku, ze wprowadzenie OOU nie wplynelo istotnie na zmiany w ksztaltowaniu sie
relacji wartoSci lokali polozonych w OOU i poza nim ze wzgledu na wprowadzenie OOU w 2011 r. W dalszej czeSci
opinii biegla wskazala, ze wprowadzenie OOU w 2011 roku w odniesieniu do zabudowanych nieruchomo$ci domami
wielorodzinnymi, bylo tylko usankcjonowaniem stanu istniejgcego od wielu lat, zwigzanego z istnieniem lotniska,
dlatego tez samo wprowadzenie zapisu w Uchwale nie spowodowalo reakcji rynku na ksztaltowanie sie cen lokali
w tych budynkach, ze wzgledu na wprowadzenie OOU na terenie dzielnicy U.. Z analizy pomiaréw cigglych halasu
lotniczego, wynika, iz dla obszaru obslugiwanego przez urzadzenia kontrolne, (dane zestawiono od 2008 roku strona
14-16 Opinii) np. w 2008 roku poziom halasu lotniczego byl wyzszy niz np. 2012, 2013 czy 2015 roku, co oznacza,



ze transakcje zawarte co najmniej od 2008 roku uwzglednialy w swoim poziomie ceny transakcyjnej wplyw halasu
lotniczego.

(dowod: opinia bieglej k. 608 — 674 akt)

Ostatecznie na rozprawie w dniu 31 stycznia 2018 r. pelnomocnik powoda cofnal wniosek o dopuszczenie dowodu z
opinii uzupelniajacej, natomiast pozwany zadnych zastrzezen do opinii nie zglosil i wynio6st o oddalenie powddztwa.

Powyzsze okoliczno$ci faktyczne ustalone zostaly w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy. Zlozyly
sie nan dokumenty prywatne niekwestionowane przez strony co do ich autentycznosci i zgodnosci z rzeczywistym
stanem. Przewazajaca cze$¢ stanu faktycznego, ktéry w ocenie Sadu jest istotny dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,
nie byla sporna pomiedzy stronami niniejszego postepowania.

Odnoszac sie do opinii bieglych to trzeba wskazac, ze Sad opart sie w calo$ci na opinii E. P.. Opinia ta jest obszerna,
precyzyjna, w sposéb wszechstronny analizuje sytuacje na rynku nieruchomosci na przestrzeni ostatnich lat i w
sposéb szczegdlowy i wyczerpujacy odpowiada na wszystkie pytania postawione w tezach dowodowych wskazanych
w postanowieniach o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego. W ocenie Sadu opinia ta zostala sporzadzona bardzo
rzetelnie o czym $wiadcezy chociazby brak istotnych uwag ze strony powodow, a w konsekwencji cofniecie wniosku o
uzupekniajaca opinie.

Tym samym przy rozstrzyganiu przedmiotowej sprawy Sad Okregowy nie brat pod uwage ustalenl poczynionych przez
biegla I. H. w opinii z dnia 30 pazdziernika 2015 r. Opinia ta nie obejmowala caloSci zagadnien zwigzanych z niniejszym
postepowaniem, byla niepelna i opierala sie o bledne zalozenia. Sad nie podzielil wnioskow zawartych w opinii bieglej
sadowej I. H., w zakresie w jakim stwierdzila, ze na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania doszlo do
spadku wartoéci nieruchomosci 0 94.134,00 zl. Opinia ta, jako konkurencyjna i sprzeczna z opinia sporzadzong przez
E. P. zostala calkowicie pominieta z przyczyn podanych wyzej.

Nalezy zauwazy¢, iz opinie bieglego - tak jak kazdy dowod - nie wiaza Sadu, podlegaja jedynie jego ocenie. Sad nie
ograniczyl sie zatem do powolania sie na ustalenia znajdujace sie w opinii bieglego, przed uznaniem tego $rodka
dowodowego jako wiarygodnego sprawdzil, na jakich podstawach biegla oparla swoje wnioski. Biegly wydaje opinie
jedynie w zakresie stanu faktycznego, nie moze wiec ona zastapi¢ orzeczenia Sadu, ktéry samodzielnie dokonuje
subsumpcji stanu faktycznego pod norme prawng, a w szczegdlnoSci dokonuje wykladni przepiséw dotyczacych
powstania szkody oraz jej wysokoSci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Sad Okregowy oddalil powodztwo jako niezasadne.

Powodowie dochodzili roszezen odszkodowawczych z tytulu utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy
uchwaty nr (...).

Zgodnie z trescia art. 136 ust 1-3 p.o.§. w razie ograniczenia sposobu korzystania ze Srodowiska w wyniku ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania wlasciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysokosci odszkodowania lub
wykupu nieruchomosci sg sagdy powszechne. Obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci jest
ten, ktorego dzialalnosé spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania. W razie okreSlenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych
budynkow szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, sg takze koszty poniesione w celu wypelnienia tych wymagan przez
istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowigzku podjecia dzialah w tym zakresie.

Natomiast zgodnie z art. 129 ustawy POS, jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomosci moze zgda¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci



(ust.1) W zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlasciciel moze zagdaé¢ odszkodowania za
poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci (ust.2).

Okoliczno$cia bezsporng w niniejszej sprawie byl fakt, ze wraz z rozporzadzeniem Wojewody (...) nr (...) z dnia
7 sierpnia 2007 roku utworzono OOU dla (...) im. (...) w W., w zwigzku z czym nieruchomo$¢ powodéw przy
ul. (...) w W. znalazla sie w ,strefie M” tego obszaru, to jest w strefie ograniczen zabudowy mieszkaniowej. Na
skutek zmiany przepiséw prawa oraz konieczno$ci rozszerzenia terenu objetego obszarem ograniczonego uzytkowania
Sejmik Wojewddztwa (...) 20 czerwca 2011 r. podjal uchwale nr (...) w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W. nieruchomoéé powoddéw znalazla sie poza strefami Z11i Z2.

Trzeba mie¢ na uwadze fakt, ze w efekcie wprowadzenia w zycie uchwaly nr (...) strefa najwiekszego halasu ulegla
zmniejszeniu, co skutkowalo tym, ze nieruchomo$¢ powoddéw znalazla sie poza strefami Z11 Z2.

W ocenie Sadu Okregowego nie mozna uznaé, ze wprowadzenie ograniczenia, czyli OOU automatycznie powoduje
zaistnienie szkody (a w konsekwencji roszczenia o jej naprawienie), bowiem wprowadzone ograniczenie swoimi
skutkami musi dotyka¢ konkretnej nieruchomosci. Odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza, o ktérej mowa w art. 129
POS, przewidziano bowiem nie za samo ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.
Odszkodowanie stluzy za konkretna szkode, ktéra powstala w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomoéci, a nie za samo ograniczenie sposobu korzystania z niej. Konieczna przeslanka odpowiedzialnoéci
odszkodowawczej jest zatem szkoda, ktorej zrodlem jest rozporzadzenie lub akt prawa miejscowego powodujacy
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Szkoda ma by¢ normalnym nastepstwem wejécia w zycie
rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego wprowadzajacego ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci.
Szkoda taka moze powstaé, gdy akt prawa miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia, co
do sposobu korzystania z nieruchomosci lub tez przedluza na kolejny okres ograniczenia, ktore zostaly wprowadzone
na okreslony czas. Szkoda nie powstaje natomiast, gdy kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na
dotychczasowym poziomie (jak poprzednio obowiazujacy) — wyrok SN z dn. 27 czerwca 2013 1., sygn. IV CSK 28/12,
publik. LEX nr 1228596, zob. rowniez: VI ACa 682/13, VI ACa 1969/15).

W swojej opinii biegla wskazala w sposéb jednoznaczny, ze w wyniku poréwnania, stwierdzono, iz relacja wskaznika
median cen za lokale poza/w OOU jest nieznaczna - dla calego okresu wynosi 1,01 tj. réznica wynosi 1 % (a w cenach
actual 0,98 (2 % na korzy$¢ polozenia w OOU) - przy trendzie liniowym i 1,04 (4%) - przy trendzie nieliniowym.
Poréwnanie okresu przed wprowadzeniem OOU do okresu po wprowadzeniu OOU informuje, ze wskaznik relacji
mediany przed i po wprowadzeniu OOU pozostawal na podobnym poziomie tj. nominalnie jak: 1,02 (do 3.08.2011)
do 1,00 (po 4.08.2011), natomiast po aktualizacji cen jak: 0,98 (do 3.08.2011) i podobnie tj.: 0,98 (po 4.08.2011) przy
trendzie liniowym i 1,04 (do 3.08.2011) i podobnie tj.: 1,04 (po 4.08.2011) przy trendzie nieliniowym, co prowadzi do
wniosku, ze wprowadzenie OOU nie wplynelo istotnie na zmiany w ksztaltowaniu sie relacji warto$ci lokali potozonych
w OOU i poza nim ze wzgledu na wprowadzenie OOU w 2011 .

Wprowadzenie OOU w 2011 roku w odniesieniu do zabudowanych nieruchomos$ci domami wielorodzinnymi, byto
tylko usankcjonowaniem stanu istniejacego od wielu lat, zwigzanego z istnieniem lotniska, dlatego tez samo
wprowadzenie zapisu w Uchwale nie spowodowalo reakcji rynku na ksztaltowanie sie cen lokali w tych budynkach,
ze wzgledu na wprowadzenie OOU na terenie dzielnicy U.. Z analizy pomiaréw ciaglych halasu lotniczego, wynika,
iz dla obszaru obslugiwanego przez urzadzenia kontrolne, np. w 2008 roku poziom halasu lotniczego byl wyzszy niz
np. 2012, 2013 czy 2015 roku, co oznacza, ze transakcje zawarte co najmniej od 2008 roku uwzglednialy w swoim
poziomie ceny transakcyjnej wplyw halasu lotniczego.

Z materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy wynika, ze powodowie stali sie wlascicielami
przedmiotowej nieruchomosci w 1996 r. a wiec w okresie gdy lotnisko od wielu lat generowalo znaczny halas, a
ruch samolotéw byl duzy, a mimo to ich nieruchomoé¢ nie znalazla sie strefie OOU. W obszarze ograniczonego
uzytkowania nieruchomos$é powodéw znalazla sie dopiero w 2011 r. Powodowie nie wykazali zadnymi dowodami, by
nabyli nieruchomo$¢ po zanizonej cenie z uwagi halas, natomiast ewentualna utrata wartoéci nieruchomosci winna



by¢ liczona od dnia wejScia w zycie uchwaly nr (...) Sejmik Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 1., a nie wezeéniej
jak argumentowali powodowie.

Nieruchomo$é¢ powodéw lezy poza strefa Z1 i Z2. Zgodnie z § 3 uchwaly granice zewnetrzna obszaru ograniczonego
uzytkowania wyznacza sie na podstawie obwiedni izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A LAegN = 45 dB i izolinii
LAeqD = 55 dB w przypadku, gdy izolinia LAeqN = 45 dB zawiera sie wewnatrz obszaru ograniczonego izoliniag LAeqD
= 55dB. Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomoéw hatasu w §rodowisku dopuszczalny poziom halasu lotniczego w porze nocnej dla zabudowy mieszkaniowej
zgodnie ze wskaznikiem LAeq N wynosi do 50 dB, natomiast w porze dziennej dla zabudowy mieszkaniowej zgodnie
ze wskaznikiem LAeq D wynosi do 60 dB.

Strona powodowa nie wykazala, aby na jej nieruchomos$ci doszlo do przekroczenia tych norm.

Sad Okregowy podzielit stanowisko pozwanego, ze z uwagi na fakt, ze nieruchomo$é powoddéw jest potozona w
obszarze ograniczonego uzytkowania, ale poza strefa Z1 i Z2, brak jest w stosunku do nieruchomosci jakichkolwiek
ograniczen w zabudowie, czy w odniesieniu do zmiany funkcji budynkéw istniejacych. Ograniczenia w tym zakresie
— zgodnie z treScig uchwaly — odnoszg sie jedynie do nieruchomosci polozonych w strefie Z1 oraz strefie Z2 (por. §
5 pkt 1i 2 uchwaly).

Podsumowujac, powodowie nie udowodnili, aby wobec nieruchomosci istnialy jakiekolwiek ograniczenia skutkujgce
spadkiem wartoSci nieruchomosci. Wejscie w zycie uchwaly nie stworzylo wobec powoda ograniczen, ktore
powodowalyby, ze korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb lub w sposob zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Opinia bieglego akustyka jednoznacznie wykazala,
ze na nieruchomosci powoda brak jest przekroczenia dopuszczalnych norm halasu obowiazujacych dla zabudowy
mieszkaniowej. Powod nie zaoferowat innych dowodéw, ktére mogloby wykazaé, czy faktycznie dochodzi do
przekroczenia dopuszczalnego poziomu halasu dla zabudowy mieszkaniowe;.

W tym stanie rzeczy powodztwo, jako niezasadne podlegalo oddaleniu (pkt 1 wyroku).

O kosztach postepowania w punkcie 2 wyroku, Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona
przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Jednocze$nie na podstawie art. 108 k.p.c., ostateczne rozliczenie
kosztow postepowania referendarzowi sadowemu.

SSO Iwona Grzegorzewska

z/(...)



