Sygn. akt XXV C 1416/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziatl Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Kalata

Protokolant: stazysta Amanda Mioduszewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 8 czerwca 2016 r. w Warszawie
sprawy z powbdztwa J. K. i W. K.

przeciwko Przedsiebiorstiwvu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza solidarnie od J. K. i W. K. na rzecz Przedsiebiorstwa Panhstwowego (...) w W. kwote 5.941,28 z} (pieé tysiecy
dziewiecset czterdziesci jeden zlotych dwadzieScia osiem groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 3.600
z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

3. nakazuje pobraé solidarnie od J. K. i W. K. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Warszawie
kwote 5.065,44 zl (pieé tysiecy sze$cdziesiat pie¢ zlotych czterdziesci cztery grosze) tytulem wydatkow tymczasowo
poniesionych przez Skarb Panstwa na koszty opinii bieglych.

XXV C1416/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 sierpnia 2013 r. J. K. i W. K. wniesli przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W. o
zasadzenie od pozwanego kwoty 140.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
tytulem odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomoséci w zwigzku z halasem lotniczym i ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania (dalej OUU) dla (...) im. (...) w W.. Wnie§li takze o zasadzenie kosztéw postepowania.
W uzasadnieniu powddztwa wskazali, iz nieruchomo$¢ stanowigca wlasno$¢ powodéw polozona jest w obszarze
ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. na mocy uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) z 20 czerwca 2011
r. W czasie, gdy powodowie nabywali nieruchomos$é poziom ruchu lotniczego byt o wiele mniejszy i nie utrudnial
korzystania z nieruchomoéci. Jednakze wraz z rozbudowa lotniska (terminal Euro 2012) halas lotniczy stal sie bardzo
ucigzliwy. Podniesli, iz brak jest ograniczen lotow w porze nocnej. Powyzsze zakldca odpoczynek i utrudnia normalne
korzystanie z nieruchomo$ci zar6wno w dzien jak i w nocy. Halas uniemozliwia prowadzenie rozméw telefonicznych,
korzystanie z balkonu, ogrodu celem wypoczynku, w okresie letnim utrudnia otwarcie okien z powodu halasu. Jako
podstawe roszczenia wskazali art. 129 w zw. art. 136 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska. Wskazali, ze szkoda powodéw polega na zmniejszeniu wartosci nieruchomosci. Podniesli, iz poziom
halasu wynika z map akustycznych i tre$ci samej uchwaly Sejmiku Wojewo6dztwa. Argumentowali, iz nieruchomos$é
powodow polozona jest pod W., do tej pory gtoéwnym jej atutem byl fakt, iz stanowila ona oaze spokoju, a aktualnie



stracila atrakcyjno$¢ dla ewentualnych nabywcow. Powodowie wezwali pozwanego do zaplaty przed wytoczeniem
powodztwa jednakze ich roszezenie nie zostalo zaspokojone (pozew k.2-41).

Pozwany Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie
kosztoéw postepowania. W uzasadnieniu podniosl, Ze przypisanie odpowiedzialnoéci pozwanemu wymaga:

- wykazania ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci wynikajacych z obszaru ograniczonego uzytkowania
wprowadzonych uchwala,

-poniesienia szkody pozostajacej w zwiazku z ograniczeniami wynikajacymi z objecia obszarem ograniczonego
uzytkowania.

Argumentowal, iz na zlecenie pozwanego Centrum (...) sporzadzito w marcu 2013 r. analize rynku gruntéow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi w obszarze OOU, z ktérego wynika brak oddzialywania tego faktu na popyt
nieruchomoéci w tym obszarze. Brak jest wykazania przez powodoéw, ze halas przekracza dopuszczalne normy. Z
uchwaly nie wynika ponadto, ze w OOU (czyli poza strefa Z11 Z2) istnieja przekroczenia dopuszczalnych norm hatasu.
Uchwala wskazuje, ze granica zewnetrzna OOU wyznacza izolinia rownowaznego poziomu dZzwieku - 45 dB, ktoéra
przebiega az do strefy Z2 wyznaczony przez miarodajny poziom dzwieku - 50 dB. Powyzsze poziomy halasu sa zgodne
z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z 14 czerwca 2007 r. Samo polozenie w obszarze OOU nie oznacza, iz na
nieruchomosci istnieje przekroczenie norm halasu. Ich stwierdzenie wymagaloby dowodu z opinii bieglego. Pozwany
zaprzeczyl twierdzeniom powoddbw, ze przekroczenia halasu wystepuja na nieruchomosci powodéw. Wywodzil,
iz budynek powoddéw polozony jest w OOU, ale poza strefa Z1 i Z2, zatem brak jest ograniczen zwigzanych z
zabudow3 czy zmiang funkcji nieruchomosci. Uchwala przedmiotowa nie wprowadzila réwniez koniecznos$ci zmiany
dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci czy innego ograniczenia. Uchwala wprowadzila ograniczenia
jedynie w strefie Z1 i Z2. Zdaniem pozwanego powodowie nie wykazali, aby istnialy wobec nieruchomos$ci powodéw
jakiekolwiek ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomo$ci w wyniku wejScia w zycie uchwaly i skutkujace
spadkiem jej wartoéci. Jesli kto§ nabywa nieruchomosé kolo lotniska godzi sie na zwiagzane z tym warunki (odpowiedz
na pozew z zalacznikami k. 68 - 145. ).

W piémie procesowym z dnia 18 kwietnia 2014 r. powodowie podtrzymali dotychczasowe stanowisko w sprawie.
Podniesli, ze powodem utworzenia OOU byt wlasnie fakt, ze pozwany nie mogt dotrzymaé standardéw jakos$ci
akustycznej Srodowiska. Jednoczeénie zalaczyli analize wplywu lotnika im. F. C. w W. na ceny jednostkowe mieszkan
sporzadzong na zlecenie strony autorstwa M. J. (1) oraz Biuletyn Stowarzyszenia (...) woj. (...) z propozycja
i metodologia szacowania zmniejszenia warto$ci nieruchomosci, zwigzanego z ich usytuowaniem w obszarach
oddzialywani halasu lotniczego (k. 150 — 261).

Pismem z dnia 14 sierpnia 2014 r. pozwany podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie kwestionujgc dowod
z analizy M. J. (1) zlozonej przez powodoéw, jako dowdd spozniony, za§ dowdd z treSci biuletyndw z uwagi na ich
nieadekwatno$¢, bowiem dotycza lotniska, na ktérym laduja samoloty wojskowe nieposiadajace zadnych certyfikatow
halasowych (k. 286 i n.).

W pidmie z dnia 23 lutego 2015 r. powodowie zakwestionowali opinie bieglego sadowego w caloSci i wniesli
o powolanie innego bieglego zalaczajac kopie ,Zeszytu metodycznego. Warto$¢é nieruchomosci na obszarach
oddzialywania halasu lotniczego.” (k. 4051 n.)

Pozwany nie zglaszal uwag do opinii bieglego sadowego (pismo z 24 lutego 2015 r. k. 433). Jednoczeénie w piSmie z
dnia 27 marca 2015 r. podniosl, iz dowdd z zeszytéw metodycznych jest sp6Zzniony, zakwestionowal tez wskazang w
nim metode wyliczen (k. 436-440).

Powodowie zlozyli opinie bieglych wydane w sprawach toczacych sie przed tutejszym Sadem III C 1180/13 oraz
GC 110/14 Sadem na okoliczno$é¢ utraty wartoéci nieruchomosci, znajdujacych sie OOU (k. 496-644). Stanowisko



odnos$nie opinii bieglego wydanej w sprawie niniejszej podtrzymali po ustnych wyja$nieniach bieglego pismo z dnia
30 lipca 2015 r.( k. 645-506).

Po dopuszczeniu dowodu z opinii kolejnego bieglego K. S. (1), pozwany nie kwestionowal ww. opinii (pismo k. 814-
816). Natomiast powodowie nie zglosili w zakre§lonym terminie zadnych zastrzezen do opinii.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie od 1987 roku sa wlascicielami gruntu stanowiacego dziatke ewidencyjna nr (...) w obrebie 7 P., o obszarze
0,1251 ha. Przysluguje im rowniez wlasno$¢ budynku usytuowanego na powyzszym gruncie w P. przy ul. (...). Dla
powyzszej nieruchomosci Sad Rejonowy w Pruszkowie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Budynek mieszkalny
ma powierzchnie 231 metrow kwadratowych, zostal oddany do uzytku w latach 1994-1994 (akt notarialny umowy
zamiany z 21 wrzeénia 1987 r. dotyczacy przedmiotowej nieruchomosci k. 22—25, odpis z KW (...) k. 26-33, wypis
z rejestru gruntow k. 34, mapa 40-41, zeznania powodéw nagranie rozprawy z dnia 31 lipca 2014 r. czas nagrania
00:06:2100:19:04 k. 280, czas nagrania rozprawy z 28 pazdziernika 2015 r. 00:12:22-00:20:23 e.p. k. 681.)

Nieruchomos$¢é powodéw znajduje sie w obszarze ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W., ustanowionego
na mocy Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Pozwany zajmuje sie m.in. budowa i eksploatacja lotnisk oraz
$wiadczeniem ushlug na rzecz pasazerdw i linii lotniczych ( bezsporne).

Pismem z dnia 29 lipca 2013 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty odszkodowania w wysoko$ci 140 000 zl,
w zwigzku z utrata warto$ci nieruchomo$¢ na skutek polozenia nieruchomosci powodéw w obszarze ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Powyzsze wezwanie pozwany odebral 30 lipca 2013 r. (pismo powodow k. 18-21).

Od okolo 4 lat powodowie odczuwaja zwiekszenie sie ucigzliwo$ci zwigzanych z potozeniem nieruchomosci powodow
w poblizu lotniska im. F. C.. Zauwazyli zwiekszenie liczby lotow w szczegblnosci we wezesnych godzinach porannych i
nocnych. Loty te odbywaja sie rowniez w godzinach miedzy 22 a 6 rano. Halas zwiazany ze starowaniem i lgdowaniem
samolotow jest dla powodow ucigzliwy. Utrudnia im relaks na dzialce, czy balkonie w ciszy i spokoju. Halas lotniczy
utrudnia przeprowadzenie rozmow telefonicznych przy otwartych oknach i wypoczynek (zeznania powod6éw nagranie
rozprawy z dnia 31lipca 2014 r. czas nagrania 00:06:2100:19:04 e.p. k. 280, czas nagrania rozprawy z 28 paZzdziernika
2015 . 00:12:22-00:20:23 e.p. k. 681.)

Nieruchomo$é powodéw polozona jest w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania w stosunku, do ktérego Uchwala nr
76/11 nie wprowadzila zadnych ograniczen zar6wno w zakresie przeznaczenia terenu jak i w sposobie korzystania.
Uchwala przewiduje jedynie, aby w nowoprojektowanych budynkach zapewni¢ odpowiednig izolacyjnoé¢ $cian
zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach zewnetrznych, dachow i stropodachéw, za$ w istniejacych budynkach nalezy
zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wlaéciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach zgodnie z ustawa z dnia
7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2010r. Nr 243, péz. 1623 oraz z 201 Ir. Nr 32, pdz. 159 i Nr 45, poz.
235). Nieruchomo$¢ powodbéw nie znajduje sie w strefach Z1 i Z2. Po wejéciu w zycie Uchwaly nr 76/11 Sejmiku
Wojewodzkiego z dnia 20 czerwcea 2011 r. warto$¢ nieruchomosci powodéw wzrosta w niemal takim samym stopniu
jak warto$¢ nieruchomo$ci podobnych polozonych poza OOU o ok. 5,5 %. Wejscie w zycie Uchwaly nr 76/13
nie spowodowalo ubytku warto$ci rynkowej nieruchomosci polozonej w OOU w stosunku do warto$ci rynkowych
nieruchomosci potozonych poza OOU (nie dotyczy stref Z1 i Z2). Roznica pomiedzy cena rynkowa nieruchomosci
w przypadku gdyby nie powstal obszar ograniczonego uzytkowania, a cena nieruchomosci przy uwzglednieniu tego,
ze nieruchomo$é¢ jest potozona w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania, w wyniku przeprowadzonej procedury
wyniesie: 2 016,00 zl. Biorgc jednak pod uwage specyfike rynku nieruchomo$ci, a w szczegolnoéci jego nieefektywnos§é
wérdd przyczyn, na ktéra wskazuje wiekszo$é specyficznych cech tego rynku - w szczegdlnoéci jego niedoskonalo$é,
czynniki deformujace ceny (w tym nieracjonalne zachowania stron transakcji), a takze zr6znicowane umiejetno$ci
negocjacji - wyniki powyzszych oszacowan nalezy traktowaé wlasciwa dla specyfiki analizowanego rynku.



Oszacowang rdéznice wartoéci nieruchomos$ci w wysokoéci 0,22% przypisa¢ nalezy gléwnie niedoskonaloéci rynku
pozwalajaca na przeprowadzanie oszacowan z pewng tolerancja wyniku, a nie rzeczywistym ubytkiem wartoéci
nieruchomosci spowodowanym wejsciem w zycie uchwaly nr 76/11. Obliczone obnizenie warto$ci nieruchomosci o
2.016,00 zl nalezy traktowa¢ jako nie znaczace i nie majgce wplywu na wniosek koncowy w brzmieniu, iz wej$cie w
zycie Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. nie spowodowalo obnizenia warto$ci
rynkowej nieruchomos$ci powodow w stosunku do warto$ci tej nieruchomosci w przypadku gdyby nie powstal OUU
(opinia bieglego K. S. (1) k. 693-803, opinia bieglego T. G. (1) k. 322-392, ustna opinia bieglego T. G. (1) czas nagrania
00:04:05 — 00:47:41 rozprawy z dnia 3 lipca 2015 e.p. k. 438).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie ww. dowoddow, ktérym dal wiare. Zlozone do akt sprawy dokumenty
prywatne, zgodnie z art. 245 k.p.c., stanowily jedynie dowod tego ze osoby, ktore go podpisaly zlozyly o§wiadczenie
zawarte w dokumencie. Dokumentom tym jednak, w przeciwienstwie do dokumentéw urzedowych (art. 244 k.p.c.)
ustawa nie nadaje waloru dowodu, iz okoliczno$ci stwierdzone w o$wiadczeniu sa zgodne z prawda. Zlozone przez
powodow prywatne opinie wydane na zlecenie strony powodowej, wobec ich zakwestionowania przez strone pozwang
nie mogly stanowi¢ wiarygodnego dowodu w sprawie. Jednocze$nie opinie wydane w innych sprawach sagdowych II1I1 C
1180/131 GC 110/14 (k. 502 — 644) rowniez nie mogly stanowi¢ wiarygodnego dowodu w niniejszej sprawie, albowiem
dotyczyly one innych nieruchomogci anizeli nieruchomos$é powodoéw i nie byly adekwatne dla przedmiotowej sprawy.

W konsekwencji Sad odmoéwil wiarygodno$ci dokumentom prywatnym, ktoére zostaly zakwestionowane przez strony
i nie oparl sie na analizie rynku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi w obszarze Ograniczonego
(...) wokét (...) im. (...) w W. (k. 86-135), piSmie pozwanego informujacym, iz w rejonie ul. (...) w P. nie ma
przekroczen dopuszczalnych norm hashlu obowiazujacego dla zabudowy mieszkaniowej (k. 136-145), przegladzie
ekologicznym (...) im. (...) w W. w zakresie oddzialywania akustycznego (k. 137-145), analizie wplywu lotniska
na ceny jednostkowe mieszkan w W. sporzadzonej na zlecenie strony powodowej autorstwa M. J. (2) (k.163-218),
biuletynach Stowarzyszenia (...) i zeszytach metodycznych wydawanych przez ww. stowarzyszenie wskazujacych
na metodologie oszacowania warto$ci nieruchomo$ci na obszarach oddzialywania halasu lotniczego (k. 219 -261,
410-431). Okolicznosci sporne wynikajace z powyzszych dokumentéw wymagaly wiadomosci specjalnych i mogly
by¢ potwierdzone przez bieglych sadowych powolanych w przedmiotowym postepowaniu i $ciSle w odniesieniu do
konkretnej nieruchomoéci, stanowigcej wlasno$¢ powodow.

Jednoczesnie Sad nie oparl sie na zeznaniach powodow (czas nagrania 00:07:07, 00:16:50 e.p. k. 280, czas nagrania
00:16:53-00:17:10 k. 681) w zakresie spadku warto$¢ ich nieruchomoé$ci, bowiem w tym zakresie niezbedna byta
wiedza specjalistyczna i tym samym dowdd z opinii bieglego, potwierdzajacy powyzszy fakt. Ponadto w zakresie
natezenia halasu na nieruchomosci powodéw Sad nie byl wladny oceni¢, jedynie na podstawie zeznan stron, czy doszlo
do przekroczenia norm dopuszczalnego halasu w tym rejonie. W tym przedmiocie niezbedny bylby dowdd z opinii
bieglego specjalisty z zakresu akustyki. Jednakze wobec zadania przez strone powodowa jedynie odszkodowania z
tytulu utraty wartosci nieruchomosci i nie wykazania przestanki spadku warto$ci nieruchomosci, kwestia te nie mala
juz rozstrzygajacego znaczenia dla sprawy.

Sad uznal za nie udowodniony przez strone powodowg fakt, iz doszlo do obnizenia warto$ci nieruchomosci powodow
na skutek objecia obszarem ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. W tym zakresie Sad opart sie na opinii
bieglego K. S. (1), jako wiarygodnej, logicznej i nie zakwestionowanej przez zadnag ze stron. Sad uznal powyzsza opinie
za rzetelng i uwzgledniajaca szerokie spektrum czynnikow. Biegly w wyczerpujacy sposob dokonal analizy zmian cen
nieruchomo$ci oraz przedstawil obszerng analize poréwnawcza rynku nieruchomoéci. Opinia zostala wykonana z
uwzglednieniem tez zakre§lonych w postanowieniu dowodowym, jest spdjna i logiczna.

Ponadto opinia ta uwiarygadnia co do wnioskdéw koncowych opinie wydang przez T. G. (1), ktéra strona powodowa
kwestionowala i wnosita o wydanie opinii kolejnej. Biegly G. takze wskazywal na brak utraty warto$ci nieruchomosci
powodow w zwigzku z utworzeniem OOU (opinia biegltego T. G. k. 322-392, ustna opinia bieglego czas nagrania
00:04:05 — 00:47:41 rozprawy z dnia 3 lipca 2015 e.p. k. 438). Biegly T. G. (1) wskazal, iz warto$¢ przedmiotowe;j
nieruchomo$ci wedlug cen na 4 sierpnia 2011 r. wynosila 981.349 zl, a przy zalozeniu polozenia nieruchomosci



poza (...)i. F. C. — 994.544 z}. Wedtug za$ cen na dzien sporzadzenia opinii tj. 16 stycznia (...). warto$¢ rynkowa
nieruchomosci powodéw wynositby odpowiednio 905.583 zt i 892.566 zl. Zdaniem tego bieglego aktualna warto$é
nieruchomosci polozonej w OOU jest nieznacznie wyzsza (ok. 13.000 z}) od warto$ci nieruchomosci polozonej poza
OOU. Wedlug analogicznych obliczen, lecz wg poziomu cen na dzien wej$cia w zycie Uchwaly, tj. 4 sierpnia 2011
r. nieruchomo$¢ polozona w OOU posiadala mniejsza warto$é (okolo 13.000 z1) od nieruchomosci polozonej poza
OOU. Biegly wskazal, ze powotanie OOU nie doprowadzilo do wzrostu cen na tym terenie; za$ takie nieznaczne na
tle wartoSci calkowitych nieruchomosci odwrécenie relacji jest efektem zwyklej fluktuacji cen, pojawienia sie nowych
obiektow w obrocie, zasadniczo za$ dogodnego polozenia P. wzgledem W.. Z uwagi na fakt, iz w ciagu ostatnich lat
zauwaza sie znaczny rozwoj terenéw polozonych na zachodnich obrzezach W., w tym dzielnicy U., ktéra bezposrednio
graniczy z P., P. rOwniez staje sie przez to bardziej atrakcyjny. P. to miasto $wietnie skomunikowane z centrum W.
iinnymi dzielnicami stolicy. Al. (...) zostaly udroznione poprzez budowe wiaduktéw; trasy S2 i S8 (wezly K., S.i0.)
umozliwily szybki dojazd do innych zachodnich dzielnic W..

W aspekcie zgodnoSci opinii obu bieglych sadowych, iz nie doszto do spadku warto$ci nieruchomos$ci powodéw w
zwigzku z wprowadzaniem OUU, Sad uznal powyzszy fakt za udowodniony.

Oceniajac opinie bieglych Sad mial takze na uwadze, iz wybor wla$ciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
wyceny nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac min. cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Biegly ma
w tym zakresie obowigzek wybra¢ metode najbardziej odpowiednia dla potrzeb wyceny danej nieruchomosci i swoj
wybor uzasadni¢. W ocenie Sadu biegly K. S. (2) uzasadnil wybér zastosowanej metody poréwnywania parami w
podejéciu poréwnawczym.

W aktualnym stanie prawnym brak jakichkolwiek podstaw do tego by uznawaé, iz metoda wyceny opracowana przez
rzeczoznawcoOHw z (...) bylaby jedyna stuszng i najodpowiedniejsza dla wyceny nieruchomosci bedacej przedmiotem
sprawy. Watpliwos$ci budzi przy tym fakt, podnoszony przez bieglych, iz w metodyce (...) domniemywa sie, ze zmiana
warto$ci nieruchomosci zalezy od odlegloSci od lotniska, oraz ze przyjmuje sie staly procent zmniejszenia warto$ci
nieruchomosci. Sad ocenil, iz przekonujace sa wywody bieglych, iz nie mozna bezposrednio poréwnywacé rekcji (...)
rynku nieruchomoé$ci na lotnisko wojskowe w P., z reakcjg rynku nieruchomosci w W. na wprowadzenie strefy
ograniczonego uzytkowania, w sytuacji w ktorej lotnisko to funkcjonuje juz od wielu lat.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodowie domagali sie odszkodowania w wysokoSci 140.000 zl za obnizenie wartoSci ich nieruchomosci w zwiazku
z halasem lotniczym i ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. .

Bezspornym bylo w sprawie, iz nieruchomo$¢ znajduje sie w obszarze ograniczonego uzytkowania dla (...) im.
(...) w W., ustanowionego na mocy Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w
sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Pozwany zajmuje sie m.in. budowa i
eksploatacjg lotnisk oraz swiadczeniem ustug na rzecz pasazer6éw i linii lotniczych.

Zgodnie z art. 129 ust. 11 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. 2008, nr 25, poz. 150),
zwanej dalej tez p.o.S., 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 nieruchomos$ci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

W zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za
poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartoéci nieruchomos$ci. W ujeciu art. 129 ust. 1 p.o.s.
zdarzeniem szkodzgcym, skutkujgcym zmniejszeniem wartoSci nieruchomosci (art. 129 ust. 2 p.o.S.), jest akt prawa
miejscowego wprowadzajacy ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, co czyni niemozliwym lub istotnie
ogranicza korzystanie z nieruchomoéci lub z jej czedci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym



przeznaczeniem. Bez watpienia zdarzenie to, wejScie w zycie aktu prawa miejscowego, moze zosta¢ jednoznacznie
umiejscowione w czasie. Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, skutkujace zmniejszeniem jej wartosci,
pojawia sie juz w chwili wejscia w zycie aktu prawa miejscowego, ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 2 lutego 2016 r. VI ACa 523/15 LEX nr 2000410).

Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, o ktérej mowa w art. 129 p.o.$., przewidziano nie za samo ograniczenie i nie za
kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Odszkodowanie nie rekompensuje zmiany dotychczasowej
sytuacji wlasciciela nieruchomoéci, a tym bardziej utrzymywania juz istniejacych ograniczen w przypadku zmiany aktu
prawnego. Odszkodowanie stuzy, bowiem za konkretna szkode, ktora powstala w zwiazku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomo$ci, a nie za samo ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Konieczng 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 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, gdy kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na
dotychczasowym poziomie (jak poprzednio obowiazujacy) ( por. wyrok Sadu Apelacyjnego w warszawie z 21 listopada
2013 r. VI ACa 682/13).

Jako swoja szkode powodowie wskazali spadek wartoSci nieruchomoéci wobec wprowadzenia jej do obszaru
ograniczonego uzytkowania uchwala Sejmiku Wojewodztwa 76/11 Sejmiku Wojewodzkiego z dnia 20 czerwca 2011 r.
i halasem wywolanym bliskim sasiedztwem lotniska.

Zaznaczenia wymaga, ze przepisy ustawy prawo ochrony &rodowiska samodzielnie przewiduja podstawy
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej i majg charakter przepisow szczegdlnych w stosunku do regulacji zawartej w
Kodeksie cywilnym, dotyczacej ochrony prawa wlasnos$ci przed naruszeniami.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowal sie poglad, ktory Sad Okregowy podziela, iz ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci wedlug art. 129 ust. 2 p.o.$. jest samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania.
W zwiazku z ustanowieniem takiego obszaru moze doj$¢ do obnizenia wartosSci nieruchomosci, bedacego nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w tresci rozporzadzenia (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy),
lecz takze do obnizenia warto$ci nieruchomosci wynikajgcego z tego, ze wskutek wejScia w Zycie rozporzadzenia
dochodzi do zawezenia granic wlasno$ci (art. 140 w zwigzku z art. 144 k.c.) i tym samym $cie$nienia wylacznego
wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, ktéry bedzie
musial 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$ci nieruchomosci. Wobec tego podstawa roszczenia o naprawienie szkody, polegajacej na obnizeniu
warto$ci nieruchomodci, jest art. 129 ust. 2 p.o.§. - a nie przepis art. 435 k.c. w zw. z art. 322 p.o.$. gdyz sa to rezimy
rozlgczne. Konsekwencja powyzszego jest m.in. poddanie roszczen wlaécicieli szczegdlnym ograniczeniom czasowym
przewidzianym w art. 129 ust. 4 p.o.S., w my$l ktérego z roszczeniem, o ktdrym mowa w art. 129 ust. 2 mozna wystapié
w okresie 2 lat od dnia wejScia w zycie rozporzadzenia ustanawiajgcego obszar ograniczonego uzytkowania (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2010 r., I CSK 602/09, LEX nr 585768; postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 9
kwietnia 2010 r., III CZP 17/10, LEX nr 584036; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP
128/09, LEX nr 578138).

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz powodowie nie zdolali wykazaé szkody, ktora jest jedng
z przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. Opinie dwdch bieglych sadowych rzeczoznawcéw majatkowych
dopuszczone w sprawie nie wskazaly aby doszlo do spadku wartoSci nieruchomosci powodéw, w konsekwencji
Sad przyjat za nieudowodniony przez powodéw fakt obnizenia wartoSci przedmiotowej nieruchomo$ci na skutek
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania. Zadna z opinii bieglych nie potwierdzila stanowiska powodéw, iz
doszto do obnizenia warto$ci nieruchomosci w zwigzku z halasem i wprowadzeniem OOU.



Przeciwnie do twierdzen powodow opinie bieglych sadowych wykazaly, iz po wejéciu w zycie Uchwaly nr 76/11 Sejmiku
Wojewddztwa z dnia 20 czerwca 2011 r. warto$¢ nieruchomosci powodéw wzrosta w niemal takim samym stopniu,
jak warto$¢ nieruchomos$ci podobnych polozonych poza OOU o ok 5,5%. Tak, wiec wejScie w zycie Uchwaly nr 76/11
nie spowodowalo ubytku wartosci rynkowej nieruchomoéci polozonej w OOU w stosunku do wartosci rynkowych
nieruchomoéci polozonych poza OOU. Zmiany cen nieruchomosci w obszarze i poza obszarem OOU podlegaja
podobnym tendencjom i polozenie w obszarze OOU nie jest czynnikiem decydujacym o spadku, czy tez wzro$cie cen.
Z przeprowadzonej przez bieglego analizy w przedmiotowym postepowaniu wyraznie widaé, iz nie nastgpil spadek
warto$ci nieruchomos$ci powodéw w zwigzku z wprowadzeniem OOU.

W konsekwencji, powodowie nie wykazali zgodnie z ciezarem dowodu, iz doznali szkody dochodzonej pozwem i brak
bylto podstaw do przyznania im odszkodowania.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 6 k.c. w zw. z art. powddztwo nalezalo oddalié.
O kosztach procesu Sad orzekl, zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu, na podstawie art. 98 k.p.c.

Na koszty pozwanego 5.941,28 zl skladaly sie zaliczki na wynagrodzenie bieglego w kwocie 2.324,28zt (700zl
+1624,287}), oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 3.600 zi
ustalone na podstawie §6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnoS$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. (Dz.U.2013.490 j.t.) w zwiazku z §22 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego z urzedu z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1805) zgodnie, z ktérym do spraw
wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejsScia w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe do
czasu zakonczenia postepowania w danej instancji.

Z kolei powodowie poniesli oplate sadowa od pozwu 7000 zt oraz koszty zaliczek na bieglych w kwotach 700 zi
i 3000 zL. W pozostalym zakresie wydatki zwigzane z opiniami bieglych na laczna kwote 5.065,44 zl (2.623,20 z}
postanowienie k. 806 + 2.324,27 z} postanowienie k. 450 + 117,97 zl postanowienie k. 484) zostaly poniesione
tymczasowo przez Skarb Panstwa. Wobec faktu, iz strona powodowa przegrata proces, zgodnie z art. 98 k.p.c. kosztami
tymi w caloéci nalezalo obcigzyé powodow i nakazano pobraé solidarnie od powodéw na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Warszawie kwote



