Sygn. akt IT C 814/13

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 3 sierpnia 2013 r. (koperta k. 26) A. G. wniosla o zasadzenie od pozwanego Przedsiebiorstwa
Panstwowego (...) w W. tytulem odszkodowania kwoty (...) z} wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od poznanego kosztow postepowania wedlug norm przepisanych,
w tym oplaty za czynno$ci radcy prawnego z tytulu zastepstwa prawnego w wysokosci trzykrotno$ci stawki minimalne;j.

W uzasadnieniu powodka wskazala, iz doznala szkody polegajacej na zmniejszeniu wartos$ci nieruchomosci polozonej
w W. przy Al (...), ktorej jest wspolwlascicielka. Nieruchomoé¢ zostala objeta obszarem ograniczonego uzytkowania
(dalej réwniez: (...)) utworzonym dla (...) im. (...) w W. uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca
2011 1., ktéra weszla w zZycie 4 sierpnia 2011 r., uchwala nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2011 r. zmieniajaca uchwale
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Zdaniem powddki, w zwiazku
z wprowadzeniem (...) nastgpilo ograniczenie korzystania z nieruchomosci, polegajace na konieczno$ci znoszenia
przez nig podwyzszonych norm akustycznych. Gorsze normy akustyczne obowigzujace na terenie, na ktérym polozona
jest nieruchomos$é spowodowaly obnizenie atrakcyjnosci nieruchomosci powodki, co bezposrednio przelozylo sie
na jej warto$¢ rynkowa. Szkoda w postaci straty wyrazajacej sie obnizeniem warto$ci handlowej nieruchomosci
zostala wyliczona przez rzeczoznawce, ktéry oszacowal ja — wedlug stanu nieruchomosci na dziehr wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania, a cen z chwili sporzadzenia opinii — na kwote (...) z}. Zmniejszenie warto$ci
nieruchomosci z powodu wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sgsiedztwa lotniska emitujacego
halas nie pozwalajacy dotrzymaé standardow jakoéci $rodowiska, jest strata powodujaca obnizenie aktywow w
majatku strony powodowej. Jako podstawe roszczenia powoddka podala art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 ustawy
Prawo o ochronie érodowiska. Zadanie zasadzenia kosztow zastepstwa procesowego w wysokoéci trzykrotnosci stawki
minimalnej pow6dka uzasadnila duzym nakladem pracy radcy prawnego, skomplikowanym charakterem sprawy i
duzym wkladem radcy prawnego w przyczynieniu sie do jej wyjasnienia i rozstrzygniecia ( pozew — k. 2—7).

W odpowiedzi na pozew z dnia 25 listopada 2013 r. pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w calosci jako
bezpodstawnego oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany zakwestionowal by doszlo do spadku wartoéci lokalu powddki. Zdaniem
pozwanego, strona powodowa nie wykazala rowniez by wprowadzenie (...) spowodowalo spadek wartoéci lokalu
z tego wzgledu, ze powod bedzie musial znosi¢ rzekomo przekroczone na tym obszarze immisje. Ta okoliczno$é
nie zostala wykazana. Pozwany podnidsl, iz z uchwaly wprowadzajacej (...) nie wynika, ze w (...) (poza strefg
(...)) istniejg przekroczenia dopuszczalnych norm halasu dla zabudowy mieszkaniowej. Poziom halasu istniejacy
pomiedzy zewnetrzng izolinia (...) a granica strefy (...) (tj. w obszarze, gdzie polozony jest lokal), wynoszacy pomiedzy
45 a 50 DB jest zgodny z dopuszczalnymi normami okreélonymi w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych norm halasu w §rodowisku. Pozwany wskazal, ze samo polozenie
nieruchomo$ci w obszarze ograniczonego uzytkowania nie oznacza automatycznie, ze na kazdej nieruchomosci
wystepuje przekroczenie norm halasu w Srodowisku. Zdaniem pozwanego, biorgc pod uwage, ze lokal znajduje sie
w (...) poza strefami (...) brak jest w stosunku do lokalu, a takze nieruchomosci jakichkolwiek ograniczen czy to
w zabudowie czy to w odniesieniu do zmiany funkcji budynkéw istniejacych. Uchwala wprowadzila tylko pewne
ograniczenia w strefie (...) oraz (...). Ponadto podniosl, iz przedmiotowe lotnisko istnieje od kilkudziesieciu lat, a
ewentualne przekroczenia norm halasu zwiazane z przelatujacymi nad lokalem samolotami (przy czym zaznaczyl, ze
przekroczenia takie nie zostaly wykazane) nie sa konsekwencja wprowadzenia strefy, a ruchu lotniczego istniejacego
w tym miejscu od dluzszego czasu, a przed wszystkim jeszcze przed wprowadzeniem (...). Pozwany zauwazyl rowniez,
ze powodka nabywajac lokal w 2008 r. wiedziala o sasiedztwie czynnego i aktywnego lotniska, uchwata, w ocenie
pozwanego, nie wplynela na zadne ograniczenia zwiazane z zabudowa nieruchomosci czy lokalu, czy tez ze sposobem
dotychczasowego korzystania z lokalu przez powoda. Pozwany zarzucil rowniez, ze w dzielnicy U. halas drogowy jest
wiekszy niz halas lotniczy. Pozwany wskazal takze na bezzasadnoé¢ zadania odsetek ustawowych od dnia wniesienia



pozwu. Jego zdaniem odsetki powinny by¢ naliczane od ewentualnego wyroku zasadzajacego. Zakwestionowal takze
zasadno$¢ zadania powddki o przyznanie kosztow postepowania, w tym oplaty za czynnoSci radcy prawnego z tytulu
zastepstwa procesowego w wysokoSci trzykrotnoéci stawki minimalnej, gdyz przedmiotowa sprawa nie charakteryzuje
sie, skomplikowanym charakterem, a ilo§¢ okolicznos$ci, ktdre wymagaja wyjasnienia jest niewielka (k. 40-49).

W piSmie z dnia 13 czerwca 2014 r. ( k. 132—140) powddka podtrzymala zadanie pozwu i podnosila, ze samo
ustanowienie (...) wywolalo szkode w majatku wilasciciela nieruchomosci, ktora zostala wlaczona do tego obszaru.
Oproécz wskaznikdéw przywolanych przez pozwanego nalezy réwniez zwro6cié uwage na krotkotrwate, jednorazowe
okresy halasu wywolanego startami i ladowaniami samolotéw. Ponadto przekroczenia dopuszczalnych pozioméw
halasu w §rodowisku w zwigzku z istnieniem halasu lotniczego oraz ograniczenia w zabudowie (badz w odniesieniu
do funkcji budynkéw) nie sa jedynymi czynnikami wplywajacymi na warto$é nieruchomosci, poloznych w strefie
ograniczonego uzytkowania. Na warto$¢ nieruchomos$ci wplywa wiele czynnikéw, a faktyczne przekroczenie norm
halasu oraz ograniczenia w zabudowie sg tylko jednymi z wielu okoliczno$ci ksztaltujacych wskaznik popytu, a
tym samym ceny nieruchomosci. Analiza rynku wskazuje, ze dla przewazajacej wiekszo$ci potencjalnych nabywcéw
najistotniejsze znaczenie ma sam fakt poloZenia nieruchomosci w strefie ograniczonego uzytkowania. Bliskie
sgsiedztwo lotniska stanowi dla potencjalnych nabywcéw taka sama uciazliwosé jak bliskie polozenie autostrady, linii
wysokiego napiecia oraz terenéw przemystowych. Spadek warto$ci nieruchomosci nie jest zwigzany jedynie z emisja
ponadnormatywnego halasu oraz ograniczeniem zabudowy, ale takze z szeregiem innych uciazliwosci i ograniczen
w korzystaniu z nieruchomosci. Powod podniosl, ze nie bez znaczenia pozostaja doznania estetyczne, jak chociazby
ciagly widok startujacych i ladujacych samolotéw, czy perspektywa ograniczonego rozwoju dzielnicy i jej okolic w
zwiazku z wymogami (...). Dla kazdego potencjalnego nabywcy kluczowe znaczenie ma usytuowanie nieruchomosci
w strefie ograniczonego uzytkowania. Na proces ksztattowania sie cen nieruchomosci wplywa takze blisko$é stref (...),
z ktorymi wigza sie ograniczenia w dostepnosci do takich placowek jak szpitale, szkoly, przedszkola czy ztobki. W
ocenie powodki, kazde ograniczenie, a tu ogranicza sie zaré6wno uzytecznos¢ poprzez obnizenie komfortu korzystania
oraz ogranicza sie prawa wlasciciela, musi mie¢ negatywny wydzwiek ekonomiczny podlegajacy na spadku warto$ci
nieruchomosci. Powodka nabywajac nieruchomo$¢ miala na celu nie tylko zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, ale
rowniez lokate kapitatu. Podniosta przy tym, ze prawo wlasnosci do lokalu przystuguje jej od 10 stycznia 2008 r., a
wiec od dnia kiedy (...) dla (...) jeszcze nie funkcjonowal.

W piSmie z dnia 14 sierpnia 2014 r. pozwany podtrzymal dotychczasowe stanowisko. Podkreslil, ze powdd
winien udowodnié, ze uchwala wprowadzila wzgledem powoda ograniczenia, ktore skutkowaty obnizeniem wartoSci
lokalu powoda, a takze, ze pomiedzy uchwala a rzekomym spadkiem wartosci lokalu zachodzi adekwatny zwiazek
przyczynowy, Zdaniem pozwanego, biorac pod uwage usytuowanie lokalu poza strefami (...) i (...), czyli w miejscu
gdzie nie obowigzuja zadne ograniczenia i zakazy budowlane oraz gdzie halas lotniczy nie przekracza dopuszczalnego
poziomu halasu dla zabudowy mieszkaniowej tj. 50 dB w porze nocy mierzonego wskaznikiem (...), zadania powoda
s nieuzasadnione. Powdd nie wykazal istnienia przekroczenia dopuszczalnych poziomoéw hatasu dla zabudowy
mieszkaniowej wokol lokalu. Uchwala nie zalegalizowala w (...) z 2011 r., poza strefami (...) zadnych przekroczen
dopuszczalnych norm halasu dla zabudowy mieszkaniowej /k.219-225/.

Na rozprawie w dniu 277 paZzdziernika 2015 r. pelnomocnik powédki podtrzymal dotychczasowe stanowisko, a nadto
wniost w przypadku gdyby powodka miala przegraé sprawe w trybie art. 102 k.p.c. o nieobcigzanie powddki kosztami
postepowania z uwagi na jej skomplikowany charakter (protokét — k. 350, 00:04:20—00:04:30).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

A. G. jest wspoltwlascicielkg nieruchomosci lokalowej polozonej w W. przy ul. (...) nr (...), dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta o numerze (...). Lokal nabyta w dniu 10 stycznia 2008 r. (kopia aktu notarialnego — k. 9—15, wydruk
ksiegi wieczystej — k. 16—22).

Uchwala nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 04 sierpnia 2011 roku,
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Na mocy tej uchwaly nieruchomosé¢ powddki



znalazla sie w caloéci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania poza strefami (...). W my$l § 3.1 uchwaly - G.
zewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza sie na podstawie obwiedni izolinii rbwnowaznego poziomu
dzwieku (...) = (...) dB i izolinii (...) = (...) dB w przypadku, gdy izolinia (...)= (...) dB zawiera sie wewnatrz obszaru
ograniczonego izolinig (...) = (...)dB. 2. Granice wewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza granica
terenu lotniska. Zgodnie z § 4. W obszarze ograniczonego uzytkowania wyrdznia sie dwie strefy: 1) strefe (...), ktorej
granice zewnetrzng wyznacza izolinia miarodajnego poziomu dzwieku (...) dB w porze nocy, od wewnatrz granica
lotniska; 2) strefe (...), ktorej granice wyznacza od zewnatrz izolinia miarodajnego poziomu dZwieku (...) dB w porze
nocy, a od wewnatrz granica strefy (...). § 5. W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza sie nastepujace
ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z terendéw: 1) w strefie (...): a) zakazuje sie
przeznaczania terené6w pod zabudowe mieszkaniowa jedno- i wielorodzinng, mieszkaniowo-ustlugowa, zagrodowa,
zamieszkania zbiorowego, zwiazana ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy opieki
spolecznej, b) zakazuje sie lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo- ushugowej, zagrodowej,
zamieszkania zbiorowego, szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwiazanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy, ¢) zakazuje sie zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkeji mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, doméw opieki spotecznej oraz o funkcjach
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy; 2) w strefie (...): a) zakazuje sie przeznaczania terenow
pod szpitale i domy opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwigzanag ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,
b) zakazuje sie lokalizowania budynkoéw o funkcji szpitali, domoéw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, c) zakazuje sie zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki
o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitali i domoéw opieki spolecznej (
Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) z 2011 roku, Nr 128, poz. 4086, k.109-111, zalacznik k. 108, co do polozenia
nieruchomoéci poza strefa (...) okolicznos$ci niesporne).

Zarzadca (...) im. (...) w W. jest pozwany Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) (okoliczno$é bezsporna).

Pismem z dnia 29 lipca 2013 r. pow6dka wezwala pozwanego do zaplaty na jej rzecz kwoty (...) zt w terminie 3
dni tytulem odszkodowania za utrate warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomosci, ktorej jest wspotwlascicielka (wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania — k. 23-25).

Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewbdztwa (...) z dnia
20 czerwca 2011 roku nie wplynelo na warto§é przedmiotowego lokalu. Warto$é tego lokalu w latach 2010-2014
ulegla zmniejszeniu i to zar6wno przy uwzglednieniu polozenia w strefie (...) jak i poza ta strefg. Warto$é lokalu,
po wprowadzeniu uchwalg nr (...) ograniczonego uzytkowania, zmniejszyla sie o (...) zl, tj. o ok. (...) w stosunku
do wartoéci tego lokalu na dzien 3 sierpnia 2011 r. Warto$é¢ ta, w tym samym czasie zmniejszyla sie rowniez przy
uwzglednieniu polozenia poza strefa (...). Zmniejszenie to wynosilo okoto (...). Zanotowany spadek cen nieruchomosci
w latach 2010-2014 wynika z ogélnych tendencji panujacych na rynku. Od 2010 r. notowany jest spadek cen na calym
rynku mieszkaniowym w W. i w calej Polsce. Zanotowane réznice nie wskazuja, aby warto$¢ lokalu zmniejszyla sie na
skutek wprowadzenia strefy (...) poniewaz warto$é lokalu zmniejszyla sie zaréwno przy uwzglednieniu polozenia w
strefie jak i poza strefg. Popyt na mieszkania na terenie U. wcigz utrzymuje sie na wysokim poziomie ( opinia bieglej
M. D. k. 258-290, pisemna opinia uzupelniajaca k. 330-332).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Sad
opart sie na dowodach z wyzej wymienionych dokumentow. Ich prawdziwo$c i wiarygodno$¢ nie byly kwestionowane
przez strony, a w $wietle rozwazenia zebranego materialu dowodowego nie budza one takze watpliwos$ci Sadu.

Ustalajac stan faktyczny Sad opart sie na dowodzie z opinii bieglego ds. (...). W ocenie Sadu opinia z dnia 15
grudnia 2014 r. jak i uzupekniajgca opinia z dnia 25 kwietnia 2015 r. zastugiwaly na uwzglednienie jako wiarygodne,
gdyz byly spojne, logiczne, udzielaly odpowiedzi na zadane w tezach dowodowych pytania. Zdaniem Sadu zostaly
one sporzadzone rzetelnie i starannie. W zlozonych opiniach biegla dokonala czynnosci badawczych zgodnych ze
zleceniem Sadu, a tre$c¢ opinii jest logiczna, spdjna i jednoznaczna.



W ocenie Sadu, nie zaslugujg na uwzglednienie zarzuty strony powodowej co do sformutowania przez Sad blednej tezy
dowodowej dla bieglego oraz o btednych wynikach opinii (pisma — k. 312—314, k. 340—340 verte). Trudno zgodzi¢ sie
z pogladami powoda, ze narzucono bieglemu w jaki sposdb ma zosta¢ sporzadzona opinia poprzez podanie okresu,
ktory biegly ma uwzglednié badajac réznice warto$ci nieruchomo$ci przed i po objeciu przez (...) oraz przez wskazanie
liczby lokali. Zadaniem bieglego bylo ustalenie czy wprowadzenie strefy (...) mialo wplyw na zmiane wartoéci lokalu.
Oczywistym jest zatem konieczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci na okres przed wejéciem w zycie uchwaly (tj.
3 sierpnia 2011 r.) i na dzien sporzadzenia opinii. Tylko w ten sposéb mozna bylo ustali¢ czy doszlo do obnizenia
wartosci nieruchomosci po wprowadzeniu (...). Bieglemu nie narzucono liczby lokali przyjetych do poréwnania,
podano jedynie, ze maja by¢ to co najmniej 2 podobne nieruchomosci. Przy czym zestawienie powinno odnosi¢ sie do
nieruchomoéci polozonych w strefie (...), jak i poza strefa (...), po to by ustali¢ czy zmiana wartoéci nieruchomoéci
wynikala z faktu wprowadzenia tej strefy czy tez z innych uwarunkowan. Jak slusznie podnosita biegla, zadaniem
rzeczoznawcy jest zobrazowanie rynku nieruchomosci i przedstawienie reakcji uczestnikow na zachodzace procesy,
ktoérych wynikiem sg takie a nie inne ceny transakcyjne za sprzedawane lokale. Kwestia ustalenia, w jaki sposob wejscie
w zycie uchwaly wplynelo na warto$¢ nieruchomo$ci nie zostata w jakikolwiek sposob narzucona bieglemu.

Za bezpodstawny nalezy uznac takze zarzut o blednych wynikach opinii. Strona powodowa nie postuzyla sie,
w ocenie Sadu, rzeczowymi argumentami podwazajacymi konkluzje bieglego. Samo za$ niezadowolenie strony z
niepomy$lnej dla niej tre$ci ekspertyzy nie moze by¢ podstawa do uznania jej wynikéw za nieprawidlowe. Do
podniesionych zarzutéw biegla ustosunkowala sie w opinii uzupehiajacej, dostatecznie je wyjasniajac. W ocenie Sadu
nie zachodza wiec zadne okoliczno$ci, ktére moglyby oslabia¢ zaufanie zaréwno do wnioskéw sporzadzonej opinii, jak
i bezstronnosci, wiedzy czy kompetencji sporzadzajacej ja bieglej.

Podstawy ustalenia stanu faktycznego nie stanowily zlozone do akt prywatne analizy sporzadzone na zlecenie stron
oraz inne wykazy danych (zlozone przez powddke: k. 141—153, 154—209; zloZone przez pozwanego: k. 58—104, 112,
113—114, 115-118, 119—121). W ocenie Sadu maja one wage taka, jak twierdzenia stron i dokumenty prywatne. W
zwigzku z tym nie ma wiekszego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszego sporu rozwazana przez strone powodowa
kwestia anonimowoS$ci dokumentu (...) Centrum (...) (k. 58—104), zlozonego do akt przez pozwanego. Dodatkowo
podkresdli¢ trzeba, ze dane zawarte w zlozonych przez pozwanego mapach hatasu drogowego (k. 115-116, 119—120)
dotycza okolicznoéci nieistotnych z punktu widzenia przedmiotu niniejszej sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

W przedmiotowej sprawie powddka dochodzila od pozwanego odszkodowania z tytulu utraty wartoéci nieruchomoscei
na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. W toku niniejszego postepowania
niesporne bylo to, ze nieruchomoéé, ktorej wspodtwlascicielka jest powodka zostala objeta obszarem ograniczonego
uzytkowania, ktory zostal wprowadzony na podstawie uchwaty nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca
2011 r. Niesporne bylo rowniez to, Ze nieruchomo$c jest polozona poza strefami (...).

Istota sporu sprowadzala sie do ustalenia, czy objecie nieruchomosci powddki w/w obszarem ograniczonego
uzytkowania, spowodowato szkode po stronie powodki.

Podstawe prawng dochodzonego roszczenia stanowily przepisy art. 129—136 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001
r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627 z pdzn. zm., dalej: p.o.$.). Zgodnie z art. 129 p.o.S.,
jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomos$ci korzystanie z niej lub z jej czesci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone,
wlasciciel nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci. W zwiazku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje roéwniez
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Z roszczeniem mozna wystapi¢ w okresie dwoch lat od dnia wejScia w zycie
rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.



Zgodnie za$ z art. 136 ust. 2 wskazanej ustawy, obowiazany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest
ten, ktorego dzialalnosé spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania.

Podstawa do domagania sie powyzszych roszczen moze by¢ ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
poprzez stworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania. Wedlug art. 129 ust. 2 p.o.§. ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci jest bowiem takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania (tak: Sad
Najwyzszy, m.in., w wyroku z (...) maja 2010 r., I CSK 602/09). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowal
sie przy tym poglad, zgodnie z ktérym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci wedlug art. 129 ust.
2 p.o.§. jest samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem takiego obszaru
powstaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedgce nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w tresci aktu ustanawiajacego ten obszar (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartoSci
nieruchomos$ci wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w zycie tego aktu dochodzi do zawezenia granic wlasnosci (art.
140 wzw. z art. 144 k.c.) i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomos$ci potozonej
na obszarze ograniczonego uzytkowania, gdyz bedzie on musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym
— halas. Taka interpretacja jest przejawem dazenia do kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania, prowadzacych do obnizenia warto$ci nieruchomosci. Konsekwencja powyzszego jest,
m.in., poddanie roszczen wlascicieli szczegblnym ograniczeniom czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4 tej ustawy
(wyrok Sadu Najwyzszego z (...) maja 2010 r., IT CSK 602/09, LEX nr 585768; postanowienie Sadu Najwyzszego z 9
kwietnia 2010 1., III CZP 17/10, LEX nr 584036; postanowienie Sadu Najwyzszego z 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09,
LEX nr 578138, wyrok Sadu Najwyzszego z 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, LEX nr 1215402).

Z art. 135 ust. 1 p.o.$. wynika, ze stworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania moze mie¢ miejsce, jezeli z
przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewziecia na srodowisko, albo z analizy porealizacyjnej
wynika, iz mimo zastosowania dostepnych rozwiazan technicznych, technologicznych i organizacyjnych, nie moga
by¢ dotrzymane standardy jako$ci $§rodowiska poza terenem zakladu. Obszar ograniczonego uzytkowania dla
przedsiewziecia mogacego zawsze znaczaco oddzialywaé na Srodowisko lub dla zakladow lub innych obiektow, gdzie
jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana, jako takie przedsiewziecie okresla sie na zasadach wskazanych
wart. 135 ust. 2 ustawy prawo ochrony §érodowiska. Przepis ten zawiera delegacje do okreélenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, jak rowniez okre$la rodzaj aktu prawnego, w drodze ktorego nastepuje jego utworzenie.

Przypisanie odpowiedzialnoéci z art. 129 ust 2 p.o.§. wymaga wykazania ograniczen w sposobie korzystania z
nieruchomo$ci wynikajacych z utworzenia (...) na mocy uchwaly, ktére to ograniczenia muszg powodowaé, ze
korzystanie z nieruchomoéci w dotychczasowy sposéb lub w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Najwyzszego zgodnie z ktérym,
hipoteza art. 129 ust 2 p.o.§. nie obejmuje kazdego ograniczenia korzystania z nieruchomos$ci polozonej w
obszarze ograniczonego uzytkowania, lecz tylko takie, ktére w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania wynikaja z zakresu ograniczen w korzystaniu z nieruchomo$ci wskazanego w akcie prawa miejscowego,
tworzgcego obszar ograniczonego uzytkowania. Ograniczenia te musza powodowac, ze korzystanie z nieruchomosci
w dotychczasowy sposdb lub w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone (wyrok z dnia 12 grudnia 2008 r., II CSK 367/08, Legalis nr 122358).

By moc skutecznie przypisa¢ pozwanemu odpowiedzialno$¢é na podstawie powolanych przepiséw, konieczne jest
wykazanie poniesienia szkody i jej wysokoS$ci, zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy szkoda a ograniczeniami
wynikajacymi z objecia danej nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania. Ciezar dowodu obcigza w tym
zakresie strone powodowa, zgodnie z ogblng zasadg wynikajaca z treéci art. 6 k.c.

Stusznie wskazywal pozwany, ze objecie lokalu powodki obszarem ograniczonego uzytkowania nie spowodowalo
obnizenia warto$ci nieruchomosci. Potwierdzila to opinia bieglego M. D., z ktoérej wynika, ze utworzenie strefy (...)
nie mialo wplywu na warto$§¢ przedmiotowego lokalu. Biegla wyjasénila, ze warto$c lokalu w latach 2010-2014 ulegla
zmniejszeniu i to zaréwno przy uwzglednieniu polozenia w strefie (...) jak i poza tg strefa. Wartoé¢ lokalu po



wprowadzeniu uchwala nr (...) strefy (...) zmniejszyla sie o (...) zL, tj. okolo (...) w stosunku do wartoéci na dzien
sprzed wejScia w zycie uchwaly. Z tym, ze warto$¢ ta, w tym samym czasie, zmniejszyla sie rowniez przy uwzglednieniu
polozenia poza strefa (...) i zmniejszenie to wynosilo okolo (...). Sad dal wiare opinii bieglej, ktéra wyjasnila, ze od
2010 r. notowany jest spadek cen na rynku mieszkaniowym w W. i w calej Polsce, a wynika to z ogélnych tendencji
panujacych na rynku mieszkaniowym. Spadek ten jest niezalezny od polozenia nieruchomosci w strefie ograniczonego
uzytkowania i jest wiekszy o cztery punkty procentowe w odniesieniu do nieruchomosci znajdujacych sie poza ta
strefa ((...)). Zanotowane r6znice nie wskazuja aby wartos¢ lokalu zmniejszyla sie na skutek wprowadzenia strefy (...),
poniewaz warto$c¢ lokalu zmniejszyla sie zar6wno przy uwzglednieniu polozenia w strefie, jak i potozenia poza strefa.
Biegla podniosla, ze na terenie U. popyt na mieszkania wcigz utrzymuje sie na wysokim poziomie, a podaz mieszkan
jest niska. Sprzedawane sa wszystkie lokale w nowo wybudowanych budynkach, co potwierdza, ze sama lokalizacja
jest najwazniejsza.

Zgodzié sie nalezy z pozwanym, ze strona powodowa nie wykazala roéwniez by w lokalu powodki wskutek wejécia w
zycie uchwaly Sejmiku dochodzilo do przekroczenia dopuszczalnych norm hatasu. Nieruchomos$é powodki lezy poza
strefa (...). Zgodnie z § 3 uchwaly - G. zewnetrzna obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza sie na podstawie
obwiedni izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku (...) = (...) dB (dla pory nocnej), ktéra przebiega az do strefy (...)
wyznaczonej przez miarodajny poziom dzwieku (...) = (...) dB. Poziom halasu istniejacy pomiedzy zewnetrzng izolinig
(...), a granica strefy (...) (j. w obszarze gdzie jest polozony lokal powddki) wynoszacy pomiedzy 45 a 50 dB jest
zgodny z dopuszczalnymi normami okreslonymi w rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 roku w
sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w $rodowisku (Dz.U. nr 120, poz. 826). Zgodnie z jego trescia, dopuszczalny
poziom halasu lotniczego w porze nocnej dla zabudowy mieszkaniowej zgodnie ze wskaznikiem (...) wynosido (...) dB.
Strona powodowa nie wykazata by w jej lokalu dochodzilo do przekroczenia tych norm. W szczegélnosci dowodem nie
moga by¢ wyniki ciagglych pomiaréw hatasu w §rodowisku pochodzace z punktu pomiarowego (...). Stusznie wskazywat
pozwany, ze wyniki te dotyczyly poziomu halasu ustalonego dla konkretnego miejsca lezacego w miejscu oddalonym o
prawie 2 km od lokalu powodki i zostaly wykonane dla konkretnej wysoko$ci. Nie oznacza to zatem, ze taki sam hatas
bedzie wystepowal wokot lokalu powodki, ktory jest polozony w innym miejscu. Powddka nie zaoferowala innych
dowoddw, ktére moglyby wykazaé czy faktycznie dochodzi do przekroczenia dopuszczalnego poziomu halasu dla
zabudowy mieszkaniowe;j.

W tej sytuacji nalezalo uznac, ze uchwata Sejmiku nie podniosta dopuszezalnego poziomu halasu na terenie, na ktéorym
polozona jest nieruchomos$é powddki, a nadto nie udowodniono by na terenie tym byly przekroczone poziomy halasy
dopuszczalne dla zabudowy mieszkaniowe;j.

Podzieli¢ rowniez nalezalo stanowisko pozwanego, ze z uwagi na fakt, iz lokal powddki jest polozony w (...), ale poza
strefa (...), brak jest w stosunku do nieruchomo$ci jakichkolwiek ograniczen w zabudowie, czy w odniesieniu do zmiany
funkcji budynkow istniejgcych. Ograniczenia w tym zakresie — zgodnie z tre$cig uchwaly — odnosza sie jedynie do
nieruchomoéci polozonych w strefie (...) oraz strefie (...) (por. § 5 ust 1i 2 uchwaly).

Podsumowujac, powddka nie udowodnila, aby wobec lokalu istnialy jakiekolwiek ograniczenia skutkujace spadkiem
wartoSci nieruchomoéci. Wejécie w zycie uchwaly nie stworzylo wobec powddki ograniczen, ktére powodowalyby,
ze korzystanie z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposob lub w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Opinia bieglego wykazala, ze spadek warto$ci lokalu nie wynikal z
wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, gdyz byl on odnotowywany na calym rynku nieruchomosci. Co
wiecej dla lokalu powodki ten spadek byl nizszy niz dla lokali polozonych poza strefa (...). W tym stanie rzeczy
powodztwo jako niezasadne podlegato oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c. Zgodnie z jego trescia strona przegrywajgca sprawe
obowigzana jest zwrdéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. Zasadzone na rzecz pozwanego koszty obejmujg koszty zastepstwa procesowego w wysokosci (...) zt (§
(...) pkt (...) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego



ustanowionego z urzedu) oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokoéci (...)zl, a takze kwote wplaconej przez
pozwanego zaliczki ((...)zl) na poczet wynagrodzenia bieglego.

Sad nie uwzglednil wniosku pelnomocnika powo6dki, zgloszonego w trybie art. 102 k.p.c., o nieobciazanie powodki
kosztami postepowania z uwagi na skomplikowany charakter sprawy. Brak jest podstaw do pozbawiania strony,
ktora zostala zaangazowana w spér na skutek czynnoéci powddki i spoér ten wygrata, naleznego zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego. Strona inicjujaca proces powinna liczy¢ sie z finansowymi konsekwencjami wytoczenia i
ewentualnego przegrania sporu przed Sadem. Brak jest szczeg6lnych okolicznoSci, o jakich mowa w art. 102 k.p.c.,
ktore uzasadnialyby nie obcigzenie powodki obowigzkiem zwrotu kosztoéw stronie pozwane;.

W punkcie ITI wyroku Sad zasadzil od powodki na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w W. kwote (...) zt tytutem
wydatkéw poniesionych tymezasowo przez Skarb Panstwa. Powodka uiécila zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego
w lacznej kwocie(...)zl ( zaksiegowane pod pozycjami (...)/ (...) — k. 231 verte, (...), k. 323 verte), natomiast pozwany
wnibst zaliczke w kwocie (...) zt ( (...)/ (...) — k. 231 verte). Postanowieniem z dnia 77 stycznia 2015 r. Referendarz
sadowy przyznat bieglemu wynagrodzenie za sporzadzong opinie i zwrot wydatkow w lacznej kwocie (...) zl. Stad tez
kwota wydatkoéw w wysokoSci (...) zt tymczasowo poniesiong przez Skarb Panstwa nalezalo obciazy¢ powodke zgodnie
z art. 98 k.p.c. w zw. z art. 113 i art. 83 ust 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

SSR del. Eliza Kurkowska

Zarzadzenie: odpis wyroku i uzasadnienia doreczy¢ pelnomocnikom stron.



