Sygn. akt XXVI GC 848/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXVI Wydziat Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Jerzy Kiper

Protokolant Alina Bochenska

po rozpoznaniu 21 wrze$nia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. G.

przeciwko (...) Portowi Lotniczemu (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoécig w N.
o zaplate kwoty 89.000,00 zt

1) oddala powbdztwo;

2) nie obciaza E. G. kosztami procesu;

3) nakazuje pobrac od E. G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 5.270,74 zl (piec tysiecy
dwiescie siedemdziesigt zlotych siedemdziesiat cztery grosze) tytulem zwrotu czedci wydatkow.

SSO Jerzy Kiper

Sygn. akt XXVI GC 848/14

UZASADNIENIE

Pozwem z 8 lipca 2014 r. powddka E. G. wniosla o zasgdzenie od pozwanego (...) Portu Lotniczego (...) sp. z 0.0.
z siedziba w N. na jej rzecz odszkodowania w kwocie 89.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia
powodztwa do dnia zaplaty oraz zasadzenia od pozwanego zwrotu kosztéow postepowania, w tym zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, Ze jest wlascicielka nieruchomoéci polozonych w P. w N., ktérg stanowia dzialki nr
(...). Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest polozona w strefie ograniczonego uzytkowania zgodnie z uchwalg nr 139/12
Sejmiku Wojewodztwa (...) z 25 czerwca 2012 r. Powodka wywodzi, Ze z uwagi na objecie jej nieruchomosci
obszarem ograniczonego uzytkowania jej prawo wlasnoéci zostalo drastycznie ograniczone w zakresie przeznaczenia
nieruchomo$ci i sposobu jej uzytkowania, jak rowniez nieruchomo$¢ jest poddawana nieustannej immisji. W ocenie
powddki szkoda polega wiec na obnizeniu wartoSci nieruchomos$ci w stosunku do nieruchomosci potozonych poza
sferg ograniczonego uzytkowania na terenie analogicznie atrakcyjnym w okolicy i w stosunku do warto$ci tej
nieruchomosci sprzed dnia wejsScia w zycie ww. uchwaly.

Jako podstawe swojego roszczenia powddka wskazala art. 129 ust. 2 Prawo ochrony §rodowiska, podnoszac, ze zostaly
spelione przeslanki wskazane w tym przepisie. Z ostroznosci procesowej powddka wskazala na art. 435 k.c. w zw.



z art. 322 Prawo ochrony Srodowiska, jako alternatywna podstawe roszczenia. Powddka zaznaczyla, ze zgodnie ze
wstepna kalkulacja obnizenie warto$ci jej nieruchomo$ci wynosi co najmniej 89.000 zl.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powodki na jego
rzecz kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W ocenie pozwanego
roszczenie powddki jest bezzasadne. Zaznaczyl, ze w jego ocenie na skutek ustanowienia ograniczonego obszaru
uzytkowania (dalej: OOU) nie nastapilo zmniejszenie wartoSci nieruchomosci powodki. Podkresdlil rowniez, ze szkoda,
jakiej dotyczy hipoteza art. 129 ustawy Prawo ochrony $rodowiska musi pozostawaé w zwigzku przyczynowo —
skutkowym z wprowadzonymi w drodze odpowiednich aktéw wladczych ograniczeniami prawnymi, a nie wylacznie z
ograniczeniami faktycznymi. Zaznaczyl, ze nabycie prawa do odszkodowania na podstawie przepiséw art. 129 ust. 2
w zw. z art. 135 p.o.S. nie nastepuje tylko na podstawie samego faktu objecia nieruchomosci obszarem ograniczonego
uzytkowania.

Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny.

Powodka jest wlascicielka nieruchomosei gruntowych potozonych w P. w N.. W sklad przedmiotowej nieruchomoéci
wchodza dwie dzialki: nr (...) — o powierzchni 7.600 m2, dla ktérej Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) o powierzchni 401 m2, dla ktérej Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim
prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Dowdd: ksiega wieczysta nr (...), ksiega wieczysta nr (...) (k. 20-23), wypis z rejestru gruntow (k. 24)

Zgodnie z miejscowym ogblnym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym Uchwalg Rady Gminy P.
Nr Wi15/90 z dnia 31 sierpnia 1990 r. (Dz. Urz. Woj. (...) nr 17, poz. 198 z 1990 r.) wraz z zmiang zatwierdzona
uchwala Nr XXIV/150/97 Rady Gminy w P. z dnia 28 maja 1997 r. (Dz. Urz. Woj. (...) nr 38 poz. 120 z 1997 r.) dzialki
powddki byly potozone na terenie przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna - A2-16 MN. Powyzej
wymienione przepisy utracilty moc obowigzujaca 31 grudnia 2003 r. (zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).

W okresie braku planu miejscowego dla wsi N. tj. od 1 stycznia 2004 r. do dnia wejscia w zycie uchwaly o obszarze
ograniczonego uzytkowania tj.10 lipca 2012 r. wydawano decyzje o warunkach zabudowy dla dzialek polozonych w
N., dotyczacych zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz osiem pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych.

Dowod: zaswiadczenie Wojta Gminy P. z 30 kwietnia 2014 r. (k. 25), pismo Wéjta Gminy P. z 13 czerwca 2014 r. (k.
26), pismo Starosty (...) z 25 czerwca 2014 1. (k. 27)

W dniu 25 czerwca 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale nr 139/12 w sprawie utworzenia (...)
ograniczonego (...) w N. (Dz. Urz. Woj. M.. z 2012 r., poz. 4944 ze zm., dalej: Uchwala Sejmiku), ktérego zarzadca
jest (...).

Dowod: uchwala nr 139/12 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 25 czerwca 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego (...) w N. (k. 33-39)

W § 3 Uchwaly Sejmiku wyznaczono granice zewnetrzna obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie izolinii
rownowaznego poziomu dzwieku A w porze nocy LAegN = 50 dB, za$ granice wewnetrzng OOU wyznaczono jako
granice terenu portu lotniczego.

Uchwala Sejmiku w § 4 wprowadzila ograniczenia w zakresie przeznaczania terenu i sposobu korzystania z terenéow
w nastepujacy sposob: 1) zakazuje sie przeznaczania terendéw pod zabudowe mieszkaniowa jedno- i wielorodzinng
mieszkaniowo-ustugowa, zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy, szpitale i domy opieki spolecznej, 2) zakazuje sie lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej
mieszkaniowo-uslugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow opieki spotecznej oraz o funkcjach



zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, 3) zakazuje sie zmiany funkcji budynkéw istniejacych
na budynki o funkeji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali,
domoéw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowy pobytem dzieci i mtodziezy.

W § 5 Uchwaly Sejmiku nastepujaco okreSlono wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych OOU: 1) w
nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ izolacyjnosé akustyczna przegrod zewnetrznych, okien i drzwi w
przegrodach zewnetrznych, dachow i stropodachéw zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.].
Dz.U. z 2013 1., poz. 1409 ze zm., dalej: PB) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy; 2) w istniejacych budynkach
nalezy zastosowa¢ zabezpieczenia zapewniajace dopuszczalne poziomy halasu w pomieszczeniach - zgodnie z PB i
przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

Uchwala Sejmiku weszla w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...)
(§ 12 Uchwaly Sejmiku), to jest w dniu 11 lipca 2012 .

W zalgczniku nr 4 do Uchwaly Sejmiku zawarty jest wykaz dzialek ewidencyjnych, ktore w calo$ci lub w czeSci znajduja
sie na terenie OOU (§ 9 Uchwaly Sejmiku), za$ graficzny przebieg granicy OOU okresla zalacznik nr 1 do Uchwaly
Sejmiku.

Dowod: uchwala nr 139/12 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 25 czerwca 2012 r. (k. 33-39), zalacznik nr 1i 4 do
uchwaly w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego (...) w N. (k.40-41)

Uchwala Nr XXXI/249/2013 Rady Gminy P. z dnia 4 paZdziernika 2013 r. wprowadzono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminu P. dla wsi N.. Na mocy tej uchwaly nieruchomoéci powddki tj. dziatki
ewidencyjne nr (...) znalazly sie na terenach oznaczonych symbolem 5 U — teren przeznaczony pod zabudowe
ustugows, obiekty i urzadzenia techniczne przetwarzajace energie stoneczng, magazyny.

(Okoliczno$¢ bezsporna)

Whioskiem z 13 czerwca 2014 r. powodka zwrdcila sie do pozwanego o wyplate odszkodowania w lacznej wysokoSci
1.400.000 z} w zwigzku z ograniczeniami jakie spowodowalo utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania oraz
oszacowanie i wykup nieruchomosci pow6dki po cenach rynkowych sprzed utworzenia strefy.

W dniu 1 lipca 2014 r. odbylo sie spotkanie pomiedzy (...)Portem Lotniczym (...)sp. z 0.0. a E. G., na ktérym
pozwany zaproponowat powodce zawarcie porozumienia dotyczacego odszkodowania z tytutu OOU na kwote 8.000
z}. Powodka nie zgodzila sie na propozycje pozwanego i zaproponowala kwote 800.000 zl.

Dowdd: wniosek z 13 czerwca 2014 1. (k. 42-43), protokdt ze spotkania 1 lipca 2014 r. (k. 30-32)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy dolaczonych do
pozwu, odpowiedzi na pozew oraz pisma powddki datowanego na 5 grudnia 2014 r., dokumentéw znajdujacych sie na
kartach 282-295 oraz 311, ktérych nie kwestionowaly strony, rowniez i Sad nie widzial podstaw, by czynié to z urzedu.

Sad dopuécil i przeprowadzil dowod z zeznan §wiadka J. S., jednak jej zeznania nie byly przydatne dla ustalenia
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, nie stanowily tym samym podstawy ustalenia okolicznoSci
faktycznych w sprawie.

Sad dopuscit i przeprowadzil dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci. Pierwsza opinie w sprawie
zlozyla biegla M. G., ktéra we wnioskach konicowych opinii stwierdzila, ze nieruchomosci gruntowne nie zabudowane
przeznaczone pod zabudowe ustugowa i ustugowo — produkeyjna uzyskuja wyzsze ceny od nieruchomosci gruntowych
nie zabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo — ushugowa, dla calego obszaru przyjetego rynku tj.
zar6wno dla obszaru gdzie wystepowaly ograniczenia w zabudowie spowodowane wprowadzeniem strefy OOU jak i
dla obszaru gdzie takie ograniczenia nie wystepowaly. Jednakze Sad uznal, iz przedmiotowa opinia nie moze stanowic
miarodajnego zrodla wiedzy o warto$ci badanej nieruchomosci, bowiem Sad zakwestionowal przyjecie przez biegla



do analizy danych z rynku réwnoleglego U. i W. znajdujacych sie w strefie Lotniska C., a nie z rynku lokalnego P. czy
M.. Tym samym Sad, kwestionujac dobor nieruchomoscei przyjetych do poréwnania uznal, ze przedmiotowa opinia
budzi uzasadnione watpliwo$ci i nie moze stanowi¢ dla Sadu miarodajnego zroédla wiadomosci specjalnych.

W zwiagzku z powyzszym, Sad zlecil opracowanie opinii kolejnemu bieglemu. W ocenie Sadu, opinia powyzsza, wydana
przez bieglego sadowego P. T., posiadajacego wiedze i wieloletnia praktyke w zakresie wyceny nieruchomosci, jest
jasna i sp6jna, wnioski w niej zawarte logicznie i przekonujaco uzasadnione, a rzetelno$é i fachowo$é¢ powyzszych
ustalen nie budzi watpliwo$ci Sadu. Z tego wzgledu Sad oddalil wniosek powddki o dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci (art. 278 § 1 k.p.c.).

Sad uznal opinie bieglego za prawidlowa, rzetelng i przydatna do dokonania ustalen faktycznych w niniejszej
sprawie. W toku wykonywanych czynno$ci szacowania do analizy przyjeto stan nieruchomosci z dnia wejécia w zycie
Uchwaly (11.07.2012 r.) Warto$¢ nieruchomosci biegly oszacowal na dzien sporzadzenia opinii wedlug aktualnych cen
rynkowych i przeznaczenia terenu sprzed wejscia w zycie Uchwaly (jako grunty o wiodgcej funkcji mieszkaniowej)
oraz mozliwego przeznaczenia terenu od dnia wejscia w zycie Uchwaly oraz aktualnego przeznaczenia w Miejscowym
Planie Zagospodarowania Przestrzennego jako terenu o wiodgcej funkcji ushugowej. W wyniku wykonanych czynnosci
szacowania biegly ustalil aktualna wartos¢ dzialki nr (...) wedlug przeznaczenia mieszkaniowego na kwote 29.738
zl, natomiast wedlug przeznaczenia ustugowego na kwote 32.341 zl. Z kolei aktualng warto$é¢ dzialki nr (...) wedlug
przeznaczenia mieszkaniowego ustalil na kwote 196.418 zl, a wedlug przeznaczenia uslugowego na kwote 533.886
zl. Biegly po dokonaniu ustalen odnosnie warto$ci nieruchomos$ci bedacych przedmiotem wyceny jako gruntu o
wiodacym przeznaczeniu mieszkaniowym, a nastepnie jako gruntu o wiodacym przeznaczeniu ustugowym ustalil,
ze nie stwierdzono utraty wartoéci ze wzgledu na polozenie nieruchomosci na obszarze ograniczonego uzytkowania
utworzonego Uchwala nr 139/12 Sejmiku Wojewddztwa (...) z 25 czerwca 2012 r. ze wzgledu na zmiane mozliwego
sposobu wykorzystania nieruchomo$ci (dzialki uslugowe na terenie powiatu sg przewaznie drozsze niz dzialki
mieszkaniowe). Sformulowal wniosek, ze nieruchomosci ze wzgledu na zmiane przeznaczenia terenu maja obecnie
wiekszg warto$¢ (wedlug mozliwosci wykorzystania uslugowego) niz przed wejSciem w zycie Uchwaly (wedlug
mozliwo$ci wykorzystania mieszkaniowego). Ustng opinia uzupekliajacg wydana na rozprawie dnia 21 wrze$nia 2017
r. biegly podtrzymat swoja opinie pisemna.

Biegly zeznajac na rozprawie w dniu 21 wrzeénia 2017 r. wskazal, iz w przypadku przedmiotowej nieruchomodci,
z uwagi na ustalony stan prawny na dzien wej$cia w zycie Uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) Nr 139/12 z dnia
25 czerwca 2012 r. wprowadzajacej OOU, a przede wszystkim z uwagi na to, ze nastepnie Uchwala Rady Gminy P.
wprowadzajacej Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego, wyceniana nieruchomos$¢ powodki nie stracila
na warto$ci, bowiem istnieje mozliwo$¢ zlokalizowania na niej zabudowy ustugowej. Biegly podkreslil, iz nie stwierdzil
zadnego uszczerbku w warto$ci nieruchomosci powodki w zwigzku z wprowadzeniem OOU. Biegly przyznal, ze gdyby
nie zmienil sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, Uchwala nr 139/12 zabranialaby jakiejkolwiek
zabudowy na przedmiotowej nieruchomo$ci. Dalej biegly stwierdzil, ze po wprowadzeniu OOU i braku zmiany MPZP,
przedmiotowa nieruchomo$¢ bylaby de facto nieruchomog$cia rolng. Wejscie w zycie MPZP pozwolilo na zabudowe
ustugowsg nieruchomosci, co diametralnie zmienilo sytuacje powodki. MPZP podwyzszyl warto$¢ nieruchomodci w
poréwnaniu z weze$niejszym stanem prawnym nieruchomo$ci.

Biegt wskazal rowniez, ze badanie wartoéci nieruchomosci sprzed wejécia w zycie Uchwaly nr 139/12 nie mialo
znaczenia dla rozpoznania sprawy, bowiem tego typu wyceny sporzadza sie jezeli nie zmieni sie przeznaczenie
nieruchomos$ci, co nie mialo miejsca w niniejszej sprawie. Biegly podkreslit dalej, ze gdyby nie podjeto uchwaly o
ustanowieniu MPZP to zaistniala sytuacja przedstawialaby sie w ten sposob, iz przed wejécie w zycie Uchwaly nr
139/12 nieruchomo$¢ byla przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe, a po wejsciu w zycie Uchwaly powstalaby
szkoda w postaci braku mozliwosci zagospodarowania terenu. Na skutek uchwalenia MPZP sytuacja sie zmienila
bowiem istnieje mozliwo$¢ zabudowy ustugowej przedmiotowej nieruchomo$ci.

Sad dopuscil i przeprowadzit dowod z zeznan stron, ograniczajac go do przestuchania powddki, biorac pod uwage
subsydiarny i pomocniczy charakter tego dowodu. Jednakze zeznania strony powodowej nie przyczynily sie do



ustalenia okoliczno$ci istotnych z punktu widzenia rozstrzygniecia, nie byly zatem przydatne dla dokonanych przez
Sad ustalen.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Roszczenie powodki nie zastlugiwato na uwzglednienie z ponizej wskazanych wzgledow.

Bezsporne bylo, ze powddka jest wlascicielem dzialek nr (...) polozonych w miejscowoéci N., gmina P.. Poza sporem
pozostawalo, ze nieruchomo$¢ powddki na mocy Uchwaly nr 139/12 Sejmiku Wojewoddztwa (...) z 25 czerwca
2012 r. Zostala objeta obszarem ograniczonego uzytkowania i wynikaly z tego oznaczone ograniczenia w zakresie
przeznaczania i sposobu korzystania z terenu, m.in. w postaci zakazu przeznaczania tych terenéw pod zabudowe
mieszkaniowa jedno- i wielorodzinng, mieszkaniowo — ustugows, zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, itd. (§ 4 pkt 1
uchwaly). Bezspornym bylo réwniez, ze na skutek uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
dla gminy P. zmieniono przeznaczenie nieruchomosci powodki z zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
zabudowe ustugowa.

Spor pomiedzy stronami sprowadzal sie wiec do ustalenia, czy na skutek objecia nieruchomoséci powodki obszarem
ograniczonego uzytkowania, doszlo do ograniczenia sposobu korzystania przez powddke z nieruchomosci, a tym
samym do obnizenia warto$ci nieruchomos$ci powodki w my$l art. 129 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony Srodowiska, a jezeli tak, to w jakim zakresie. Powodka twierdzila, ze z uwagi na objecie jej nieruchomosci
obszarem ograniczonego uzytkowania jej prawo wlasnoéci zostalo drastycznie ograniczone w zakresie przeznaczenia
nieruchomoéci i sposobu jej uzytkowania, jak rowniez nieruchomo$¢ jest poddawana nieustannej immisji. Podniosta,
ze wskutek ucigzliwo$ci wywolanych halasem, nie moze zby¢ nieruchomosci po cenach rynkowych, a ponadto
obowiazujace prawo uniemozliwia jej zabudowe dzialki z przeznaczeniem na budowe mieszkaniowa. Powoddka
wywodzila, ze strefa ograniczonego uzytkowania nazwano obszar, gdzie znacznie jest przekroczona norma halasu
zaro6wno w dzien jak i w nocy, co powoduje utrudnione korzystanie z nieruchomosci i uniemozliwia jej zabudowe na
funkcje mieszkalng.

W pierwszej kolejnosci nalezalo zatem odpowiedzie¢ na pytanie, czy na skutek ustanowienia OOU i objecia nim
nieruchomosci powddki, nastapilo ograniczenie sposobu korzystania przez powbddke z nieruchomoéci i czy w zwigzku
ztym powodka poniosta szkode, a jesli tak to w jakiej wysokoSci. Jako podstawe swojego roszczenia powddka wskazata
art. 129 ust. 2 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $§rodowiska.

Zgodnie z art. 129 ust. 2 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje
roéwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Z roszczeniem, o ktéorym mowa w ust. 2, mozna wystgapi¢ w okresie
2 lat od dnia wej$cia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci (ust.4). Obszar ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia mogacego zawsze
znaczaco oddzialywaé na Srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko, lub dla zakladéw, lub innych obiektéw, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana
jako takie przedsiewziecie, tworzy sejmik wojewddztwa, w drodze uchwaly. (art. 135 ust. 2 ustawy Prawo ochrony
Srodowiska)

Zgodnie za$ z art. 136 ust. 2 i 3 wskazanej ustawy, obowigzany do wyptaty odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci
jest ten, ktoérego dzialalno§¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania. W razie okreSlenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych
dotyczacych budynkow, szkoda, o ktoérej mowa w art. 129 ust. 2, sa takze koszty poniesione w celu wypehienia tych
wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia dzialan w tym zakresie.

W $wietle powyzszego podstawa do domagania sie roszczen jest ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
poprzez stworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 lutego 2010



r. w sprawie o sygn. akt III CZP 128/09 stwierdzil, iz w art. 129 — 136 ustawy Prawo ochrony Srodowiska
ustawodawca uregulowal samodzielnie podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zwigzanej z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, opierajac sie na
zalozeniu, ze ryzyko szkod zwiazanych z dzialalnoScia uciazliwa dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktory te
dzialalno$¢ podejmuje dla wlasnej korzysci (cuius damnum eius periculum). Przeslankami tej odpowiedzialnos$ci
sq: wejscie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujgacego ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomoéci, szkoda poniesiona przez wilasciciela nieruchomosci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej
przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci, i zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009r., II CSK

546/08).

Sad podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 27 czerwca 2012 r., sygn. akt IV CSK 28/12,
zgodnie z ktéorym odpowiedzialno$¢ odszkodowawcezg, o ktérej mowa w art. 129 p.o.§., przewidziano nie za samo
ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Odszkodowanie nie rekompensuje
zmiany dotychczasowej sytuacji wlasciciela nieruchomosci, a tym bardziej utrzymywania juz istniejacych ograniczen
w przypadku zmiany aktu prawnego. Odszkodowanie sluzy bowiem za konkretna szkode, ktéra powstala w
zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, a nie za samo ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomos$ci. Konieczna przestanka odpowiedzialno$ci 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 powstaé, gdy akt prawa miejscowego
wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia co do sposobu korzystania z nieruchomosci lub tez
przedtuza na kolejny okres ograniczenia, ktére zostaly wprowadzone na okre§lony czas. Szkoda nie powstaje, gdy
kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie (jak poprzednio obowigzujacy).

Zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy miala tre$¢ opinii bieglego P. T., ktory mial odpowiedziec¢
na pytanie czy, a jeSli tak to w jakim stopniu polozenie nieruchomos$ci powo6dki na obszarze ograniczonego
uzytkowania utworzonego Uchwala nr 139/12 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 25 czerwca 2012 r. wplynelo na utrate
wartosci tej nieruchomo$ci od dnia wejscia w zycie tej uchwaty, do dnia wydania opinii oraz czy ograniczenia zabudowy
wplywaja na obnizenie warto$ci nieruchomosci powo6dki, a jesli tak to w jakim stopniu i w jakiej kwocie, czy potozenie
nieruchomosci powddki w poblizu (...) i koniecznoS$ci znoszenia ponadnormatywnego halasu w nocy ma wplyw na
warto$¢ tej nieruchomoéci, a jesli tak to w jakim stopniu i w jakiej kwocie. Biegly oszacowal warto$¢ nieruchomosci na
dzien sporzadzenia opinii wedlug aktualnych cen rynkowych i przeznaczenia terenu sprzed wejécia w zycie uchwaly
(jako grunty o wiodacej funkcji mieszkaniowej) oraz mozliwego przeznaczenia terenu od dnia wejécia w zycie uchwaty
oraz aktualnego przeznaczenia MPZP jako terenu o wiodgcej funkcji ustugowe;.

Nie mozna traci¢ z pola widzenia, na co réowniez zwrdcil uwage biegly, ze zgodnie z art. 154 ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Na terenie, na ktorym polozone sg przedmiotowe nieruchomos$ci powddki obowiazuje
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego uchwalony Uchwalg Nr XXXI/249/2013 Rady Gminy P. z 4
pazdziernika 2013 r. Zgodnie z przedmiotowym Planem, dzialki ewidencyjne nr (...) znajduja sie na terenach
oznaczonych symbolem 5 U — teren przeznaczony pod zabudowe ustlugows, obiekty i urzadzenia techniczne
przetwarzajace energie sloneczna, magazyny. Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze przed wejsciem w zycie MPZP nieruchomosci
znajdowaly sie na terenie przeznaczonym pod budownictwo mieszkaniowe, co wynika z zaswiadczenia Wojta Gminy
P. z 30 kwietnia 2014 r. (k. 25) oraz 13 czerwca 2014 r. (k. 26)

Wprawdzie Uchwala nr 139/12 Sejmiku Wojewodztwa (...) w sprawie utworzenia OOU wprowadzila ograniczenia
w zakresie przeznaczania i sposobu korzystania z terenu, m.in. w postaci zakazu przeznaczania tych terenéw pod
zabudowe mieszkaniowa jedno- i wielorodzinna, mieszkaniowo — uslugowa, zagrodowa, zamieszkania zbiorowego,



zatem korzystanie z nieruchomo$ci w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe
lub istotnie ograniczone. Jednakze nalezy mie¢ na wzgledzie, ze podstawowym aktem prawnym shuzacym do
realizacji polityki przestrzennej gminy jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, uchwalany przez
rade gminy. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest z mocy art. 14 ust. 8 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym aktem prawa miejscowego i jako taki zawiera
ustalenia powszechnie wigzace na obszarze, na ktorym obowigzuje. Wiaze wlascicieli (uzytkownikéw wieczystych)
nieruchomoéci gruntowych polozonych na jego obszarze. Uchwala Nr XXXI/249/2013 Rady Gminy P. z dnia
4 pazdziernika 2013 r. zmieniono przeznaczenie terenu, na ktéorym polozone sa dzialki powodki z terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa na teren przeznaczony pod zabudowe uslugowa. Powyzsze prowadzi
do wniosku, ze rzeczywista przyczyna zmiany przeznaczenia nieruchomoéci na cele ustugowe bylo wejécie w zycie
Uchwaly Rady Gminy P. Nr (...) w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Postepowanie dowodowe, a w szczegbdlnoSci opinia bieglego P. T. wykazalo przede wszystkim, ze nie doszlo do
utraty wartoéci nieruchomoéci ze wzgledu na jej polozenie na obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego
Uchwala nr 139/12 Sejmiku Wojewodztwa (...), ze wzgledu na zmiane mozliwego sposobu korzystania z
nieruchomosSci. Przeciwnie, biegly stwierdzil, ze w wyniku dokonanego przez niego oszacowania ustalil, iz tereny
ustugowe maja wiekszg warto$¢ niz tereny mieszkaniowe. W zwigzku z tym doszedt do wniosku, ze ograniczenia
w zabudowie nieruchomoéci nie wplynely na obnizenie wartoéci, gdyz nieruchomo$¢ nie moze zostaé zabudowana
domem mieszkalnym, a moze zosta¢ zabudowana zabudowa ustugowa. Biegly dokonywal oszacowania warto$ci
nieruchomos$ci na dzien sporzadzania opinii, wedlug aktualnych cen rynkowych i przeznaczenia terenu na zabudowe
mieszkaniowa i uslugowa. W opinii wyjasnil, ze aktualna warto$¢é dzialki nr (...) wedlug przeznaczenia mieszkaniowego
wyniosla 29.738 zl, natomiast wedlug przeznaczenia ustugowego 32.341 zl, réznica wynosi zatem 2.603 zl. Z kolei
warto$¢ dzialki nr (...) wedlug przeznaczenia mieszkaniowego wynosilaby 196.418 zl, natomiast wedlug przeznaczenia
uslugowego wyniosta 533.886 zl, réznica wyniosta zatem 337.486 zl.

Biegly zeznajac na rozprawie w dniu 21 wrze$nia 2017 r. wskazal, iz w przypadku przedmiotowej nieruchomosci,
z uwagi na ustalony stan prawny na dzien wejScia w zycie Uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) Nr 139/12 z dnia
25 czerwca 2012 r. wprowadzajgcej OOU, a przede wszystkim z uwagi na to, ze nastepnie Uchwala Rady Gminy P.
wprowadzajacej Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego nastapila zmiana przeznaczenia nieruchomosci,
wyceniana nieruchomo$¢ powodki nie stracila na wartosci, bowiem istnieje mozliwo$¢ zlokalizowania na niej
zabudowy uslugowe;j. Biegly podkreélil, iz nie stwierdzil zadnego uszczerbku w wartoSci nieruchomosci powddki
w zwiazku z wprowadzeniem OOU. Biegly przyznal, ze gdyby nie zmienil sie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, Uchwala nr 139/12 zabranialaby jakiejkolwiek zabudowy na przedmiotowej nieruchomosci, a
przedmiotowa nieruchomos$é bytaby de facto nieruchomoscia rolng. Wejscie w zycie MPZP pozwolilo na zabudowe
uslugowa nieruchomosci, co diametralnie zmienilo sytuacje powodki podwyzszajac warto$¢ nieruchomodci w
poréwnaniu z wezedniejszym stanem prawnym nieruchomosci.

Zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok, biorgc za podstawe stan rzeczy istniejacy
w chwili zamkniecia rozprawy. Wobec powyzszego, Sad przy rozstrzyganiu sprawy byl zobowigzany uwzglednié
caloksztalt przepisow powszechnie obowiazujacych na obszarze, na ktérym zlokalizowane sa nieruchomos$ci powodki
w dniu zamkniecia rozprawy, a wiec zardwno Uchwaly Nr 139/12 Sejmiku Wojewodztwa (...), jak i Uchwale Nr
XXXI/249/2013 Rady Gminy P..

W ocenie Sadu, powddka nie wykazala, aby na skutek wprowadzenia w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr
139/12 zdnia 25 czerwca 2012 r. doszlo do obnizenia warto$ci nalezacych do niej nieruchomoéci. Z opinii biegtego P. T.,
ktdéra Sad uznal w caloéci za prawidlowa, wynika, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie miato wplywu
na obnizenie warto$¢ nieruchomosci powodki, tym samym nie wykazala ona zaistnienia szkody, ani jej wysoko$ci.

Druga, alternatywnga podstawa zadania byt art. 435 k.c. w zw. z art. 322 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska. Zgodnie z art. 322 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska, do odpowiedzialno$ci za szkody spowodowane
oddzialywaniem na §rodowisko stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego, jezeli ustawa nie stanowi inaczej. Artykul 435



§ 1 k.c. stanowi, ze prowadzacy na wlasny rachunek przedsiebiorstwo lub zaklad wprawiany w ruch za pomoca sit
przyrody (pary, gazu, elektrycznosci, paliw ptynnych itp.) ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode na osobie lub mieniu,
wyrzadzona komukolwiek przez ruch przedsiebiorstwa lub zakladu, chyba ze szkoda nastgpila wskutek sily wyzszej
albo wylgcznie z winy poszkodowanego lub osoby trzeciej, za ktora nie ponosi odpowiedzialnoéci.

Przestankami odpowiedzialnoéci, ktore podlegaja udowodnieniu przez poszkodowanego i ktore musza byé spelnione
kumulatywnie, sa: ruch przedsiebiorstwa, szkoda oraz zwiazek przyczynowy miedzy ruchem a szkoda. Rozszerzona
odpowiedzialno$é¢ przedsiebiorstwa (zakladu) wprawianego w ruch za pomocy sil przyrody powstaje pod warunkiem,
ze szkoda pozostaje w normalnym zwiazku przyczynowym z ruchem przedsiebiorstwa. Nie istnieje domniemanie, ze
szkoda powstaje w zwigzku z ruchem przedsiebiorstwa, i okoliczno$¢ te nalezy wykaza¢, przy czym ciezar dowodu
tego faktu spoczywa zgodnie z ogdélnymi zasadami (art. 6 k.c.) na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki
prawne. (tak SN w wyr. z 3.6.1977 r., IV CR 185/77, Legalis, oraz z 12.3.2009 r. V CSK 352/08). Przy takim
uregulowaniu poszkodowanego obcigza wiec dowdd wystapienia szkody oraz dowod zwigzku pomiedzy szkoda, a
ruchem przedsiebiorstwa. Ponadto, poszkodowanego obcigza wykazanie normalnego zwigzku przyczynowego (art.
361 § 1 k.c.) miedzy dzialalno$cia przedsiebiorstwa lub zakladu a uszczerbkiem powstalym w jego dobrach prawnie
chronionych.

Majgc na uwadze fakt, iz postepowanie dowodowe doprowadzitlo do wniosku, ze powo6dka nie poniosta szkody
w zwigzku z wprowadzeniem OOU, nie zostala spelniona jedna z obligatoryjnych przeslanek warunkujacych
odpowiedzialno$ci pozwanego na podstawie art. 435 k.c., tym samym roszczenie powo6dki nie moglo zostaé¢ rowniez
uwzglednione na tej podstawie.

Polozenie nieruchomos$ci w sasiedztwie lotnisk moze powodowa¢ obnizenie warto$ci nieruchomosci w stosunku
do stanu, jaki by ja ksztaltowal, gdyby sasiedztwo takie nie istnialo, ale mozna rowniez zakladaé, ze polozenie
nieruchomoéci w poblizu portu lotniczego powoduje, ze nieruchomo$¢ staje sie atrakcyjna, zalezy to przeciez od
przeznaczenia danej nieruchomosci (wyrok SA w Warszawie z 30.11.2010 r. sygn. akt VI ACa 1156/10). Taka tez
sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie. Nieruchomo$¢ powodki, pomimo Ze polozona jest w bliskim sgsiedztwie
lotniska, na skutek przeznaczenia w MPZP pod zabudowe ustlugowa, wlasnie na skutek zmiany dokonanej uchwalg
Rady Gminy P. z 4 pazdziernika 2013 r. zyskala na atrakcyjnoéci, a tym samym wzrosla jej warto$é. Potwierdzila
to opinia bieglego P. T., ktory z cala pewnoScig stwierdzil, ze warto$¢ nieruchomosci ze wzgledu na jej polozenie
na obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego Uchwalg nr 139/12 Sejmiku Wojewddztwa (...) ze wzgledu
na nastepcza zmiane mozliwego sposobu korzystania z nieruchomosci, nie ulegla obnizeniu. Przeciwnie, biegly
stwierdzil, ze w wyniku oszacowania ustalono, ze tereny ushugowe majg wieksza warto$¢ niz tereny mieszkaniowe. Tym
samym brak jest po stronie powddki szkody, a wiec nie spelniona zostala podstawowa przestanka odpowiedzialno$ci
pozwanego.

Brak szkody, jako przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego na podstawie art. 435 k.c., czynil
zbednym prowadzenie postepowania dowodowego w zakresie wystgpienia pozostalych przestanek odpowiedzialnoSci.

Odnoszac sie natomiast do podniesionych przez powodke argumentéw, ze powodowany halas, spaliny oraz
zanieczyszczenia wynikajace z ruchu lotniczego powoduja, ze warto$¢ nieruchomosci powddki ulegla obnizeniu,
zauwazy¢ nalezy w konteks$cie art. 435 k.c., ze powddka nie wykazala inicjatywy dowodowej na etapie konieczno$ci
wskazania wlaéciwych twierdzen dla udowodnienia zasadno$ci zadania w tym zakresie. Nie byla wiec w stanie
wykazaé, ze strona pozwana dzialala nielegalnie w zakresie emisji nadmiernego poziomu halasu, a tym bardziej
wplywu tej okoliczno$ci na ocene warto$ci nieruchomosci stanowiacej jej wlasno$ci. Ponadto, nie mozna zapominad,
ze skutkiem wejScia w zycie aktu prawa miejscowego, wprowadzajacego obszar ograniczonego uzytkowania, jest nie
tylko konieczno$¢ poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom, ale takze konieczno$¢ znoszenia immisji
przekraczajacych standard jakoSci §érodowiska.

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze w kontekscie przesadzonej w niniejszym postepowaniu kwestii wzrostu wartosci
nieruchomosci powddki, traca na znaczeniu ewentualne rozwazania na temat obnizenia warto$ci nieruchomosci na



skutek koniecznosci znoszenia ponadnormatywnego halasu w nocy o 5 db. Bowiem na skutek przeznaczenia tej
nieruchomosci pod zabudowe ustugowsa, nieruchomoéé i tak nie moze by¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym. Tym
samym za chybiony nalezy uzna¢ argument powddki, ze znaczne przekroczenie normy halasu zaréwno w dzien jak i
w nocy, powoduje utrudnione korzystanie z nieruchomosci i uniemozliwia jej zabudowe na funkcje mieszkalna.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., nie obcigzajac powddki kosztami procesu pomimo, ze
byla ona strong przegrywajaca sprawe. Zgodnie z art. 102 k.p.c. w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych sad moze
zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztéw albo nie obcigzaé jej kosztami w ogole. Urzeczywistniajacy
zasade stusznoSci art. 102 k.p.c. stanowi wyjatek od zasady odpowiedzialnos$ci za wynik sporu, a zatem nie podlega
wykladni rozszerzajacej. Jednoczeénie jednak przepis art. 102 k.p.c. daje sadom swobode przy rozstrzyganiu o zwrocie
kosztow procesu, gdy stosowanie zasady wyrazonej w art. 98 k.p.c. (odpowiedzialnoSci za wynik procesu) nie mozna by
pogodzit z zasada stusznosci. Zakwalifikowanie przypadku jako ,szczego6lnie uzasadnionego” (art. 102 k.p.c.) wymaga
rozwazenia caloksztaltu okolicznosci faktycznych sprawy. Wobec tego, przy ocenie przestanek z art. 102 k.p.c. nalezy
przede wszystkim wziaé pod uwage fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu, tj. podstawe oddalenia Zadania,
zgodno$é zamiarow stron w sprawach dotyczacych stosunku prawnego, ktory moze by¢ uksztalttowany tylko wyrokiem,
szczegblng zawitos$é lub precedensowy charakter sprawy albo subiektywne przekonanie powoda co do zasadno$ci
zgloszonego roszczenia - trudne do zweryfikowania a limine, a ponadto sposob prowadzenia procesu przez strone
przegrywajaca albo niesumienne lub oczywiscie niewlaéciwe postepowanie strony wygrywajacej, ktora w ten sposob
wywolala proces i koszty polaczone z jego prowadzeniem (wyrok S.Apel. 18-07-2013 w Katowicach I ACa 447/13
LEX nr 1349918). Przenoszgc powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, Sad doszedl do przekonania, ze
powodka, pomimo ostatecznego oddalenia powodztwa, mogla mie¢ uzasadnione przekonanie o zasadno$ci swoich
roszczen. Nalezy bowiem mie¢ na wzgledzie, ze przed wszczeciem postepowania strony prowadzily rozmowy na
temat wyplaty naleznego powddce odszkodowania. Co prawda, na skutek rozbieznych oczekiwan stron, porozumienie
nie doszlo do skutku, jednak uzasadniato to poczucie powodki, ze nalezy jej sie odszkodowanie za ograniczenia w
dysponowaniu swoja nieruchomoscia i uzasadnialo wytoczenie przedmiotowego powodztwa. Jednocze$nie zauwazyc
nalezy, ze powddka przekonana o zasadnos$ci swoich roszczen, mogta nie mie¢ Swiadomoéci w kwestii wejécia w zycie
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego i jego wplywu na stan prawny nieruchomos$ci. W ocenie Sadu
powyzsze okolicznoS$ci przemawiaja za odstapieniem od obciazania powddki kosztami procesu.

W punkcie 3 wyroku Sad nakazal pobraé¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa kwote 5.270,74 zl tytulem zwrotu czeSci
wydatkéw. Dyspozycja art. 2 ust. 1 oraz art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy z 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych wskazuje, ze koszty sadowe obejmuja oplaty i wydatki, te ostatnie za$ obejmuja m.in. wynagrodzenie i
zwrot kosztdw poniesionych przez bieglych. Wydatki w tej sprawie wyniosly 5.270,74 zl i z uwagi na tre$¢ art. 83
ust. 2 ustawy z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych, nalezalo obcigzy¢ powddke jako strone
przegrywajaca, biorac pod uwage, ze powddka zwolniona byla od uiszczenia zaliczki na poczet opinii bieglego w
zakresie przekraczajacym kwote 2.000 zl.
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