Sygn. akt I C 1142/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 pazdziernika 2020 r.

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Beata Winnicka - Pyrgiel

Protokolant: Weronika Sikora

po rozpoznaniu w dniu 22 wrze$nia 2020 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa J. R.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w G.

o zaplate

I. oddala powodztwo,

I1. kosztami procesu w calo$ci obciaza powddke, pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.
SSR Beata Winnicka - Pyrgiel

Sygn. akt I C 1142/18

UZASADNIENIE

Powodka J. R. domagala sie zasadzenia od pozwanego (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. kwoty 5.000
zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 24 marca 2018r. do dnia zaplaty tytulem odszkodowania
za zmniejszenie wartoSci nalezacego do niej lokalu mieszkalnego znajdujacego sie przy ul. (...) w G., zwigzanego
z wejsciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) numer 203/XVIII/16 z dnia 29 lutego 2016 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokét (...) im. (...) w G.. Nadto powddka wniosta o zasadzenie od
pozwanego kosztéw procesu wg. norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na pozew oraz w dalszym toku procesu, domagajgc sie oddalenia powddztwa, pozwany zakwestionowat
objete pozwem Zadanie, zarzucajac w szczeg6lnosci, iz w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
powddka nie doznala jakichkolwiek ograniczen w korzystaniu z nalezacej do niej nieruchomosci lokalowej oraz nie
nastapilo obnizenie jej wartosSci, przy czym polozenie objetego pozwem lokalu mieszkalnego w strefie (...) obszaru
ograniczonego uzytkowania ustanowionego wokot (...) im. (...) w G. wylacza roszczenie o rewitalizacje akustyczng.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

J. R. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego numer (...), znajdujacego sie przy ul. (...) w G., o powierzchni (...) (2)
objetego ksiega wieczysta o numerze (...). Z wlasnoécia tego lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspélnej,
objetej KW nr (...), wynoszgcy (...) czeSci. Do lokalu przynalezy komorka lokatorska jako udzial (...), objeta ksiega
wieczysta (...) oraz jedno zewnetrzne miejsce parkingowe jako udzial (...)w ksiedze wieczystej (...). Nieruchomos$é
powddki znajduje sie w budynku mieszkalnym wielolokalowym, w obszarze zabudowy mieszkaniowe;j.



Przedmiotowa nieruchomo$é polozona jest w strefie (...) obszaru ograniczonego uzytkowania wprowadzonego z
dniem 31 marca 2016 r. mocg uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) numer 203/XVII1/16 z dnia 29 lutego 2016 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokét (...) im. (...) w G.. Jest ona wykorzystywana przez
powodke zgodnie z jej przeznaczeniem, to jest jako lokal mieszkalny /bezsporne; nadto: wydruk tresci ksiegi wieczystej
numer (...) —k.32-37; uchwala Sejmiku Wojewo6dztwa (...) numer 203/XVIII/16 z dnia 29 lutego 2016 r. wraz z
zlacznikami nr. 1,21 4 — k.58-65/.

Ze wzgledu na rodzaj chronionego terenu w obszarze ograniczonego uzytkowania wyrdzniono, moca § 4
przedmiotowej uchwaly, dwie strefy — A (strefe wewnetrzna) i (...) (strefe zewnetrzna), ktéra zostala ograniczona
od zewnatrz granica obszaru ograniczonego uzytkowania (obwiednia izolinii 45 dB w porze nocnej, wymaganej
dla teren6éw o podwyzszonych standardach akustycznych) oraz od wewnatrz — obwiednig izolinii 50 dB w porze
nocnej (wymagana dla terendéw zabudowy mieszkaniowej). W odniesieniu do strefy (...) obszaru ograniczonego
uzytkowania, w § 5 powolanej uchwaly wprowadzono nastepujace ograniczenia: zakazano przeznaczenia terenu pod
budowe szpitali, doméw opieki spoleczneji budynkow zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,
takich jak miedzy innymi szkoly, przedszkola, internaty, zlobki, domy dziecka, jak tez tworzenia stref ochronnych;
zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, domoéw opieki spolecznej i budynkéw zwiazanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, takich jak przykladowo szkoly, przedszkola, internaty, domu dziecka, z
wylaczeniem jednak w szczegolnosci rozbudowy, odbudowy lub nadbudowy istniejacych obiektow; zakazano zmiany
funkeji budynkéw istniejacych na budynki o funkcji szpitali, doméw opieki spotecznej i budynkéw zwiazanych ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy /okoliczno$ci bezsporne/.

Wartoé¢ nieruchomoéci numer 62, znajdujacej sie przy ul. (...) w G. przy uwzglednieniu jej polozenia w strefie
(...) obszaru ograniczonego uzytkowania wynosi 405.000 zl. Warto$¢ tej nieruchomosci bez uwzglednienia jej
potozenia w strefie (...) obszaru ograniczonego uzytkowania stanowi kwote 385.000 zl. Nie nastapil spadek wartoéci
nieruchomodci, a jej wzrost. Oszacowana warto$¢ nieruchomosci nie odbiega od cen podobnych nieruchomos$ci na
analizowanym rynku w analizowanym okresie zar6wno w strefie (...), jak i poza strefa. Wejécie w zycie uchwaly
Sejmiku Wojewodztwa (...) numer 203/XVIII/16 z dnia 26 lutego 2016r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania wokot (...) im. (...) w G. nie spowodowalo ograniczenia dla lokali mieszkalnych w strefie B /dowod: opinia
bieglej sadowej — k.246-275; opinia uzupekiajgca - k.303-304, k.315/.

Pismem datowanym na 15 marca 2018 r. powodka bezskutecznie wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 100.000 zl, w
terminie 7 dni, z tytulu spadku wartosci nalezacego do niej lokalu /dowdd: zgloszenie roszczenia — k.43-45/.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Bezspornym bylo, ze powodka jest wlascicielka nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w G., ktéra znajduje sie
w strefie(...)obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego wokot (...) w G. na podstawie uchwaly Sejmiku
Wojewoddztwa (...) z dnia 29 lutego 2016 r. Powyzsze okolicznoSci znalazly tez potwierdzenie w dowodach z
dokumentow.

Sad wzial pod uwage rowniez pozostale dowody w postaci dokumentéw: odpisu ksiegi wieczystej, wezwania do zaplaty
skierowanego do pozwanego. Sad uznal za wiarygodne dokumenty zgromadzone w materiale dowodowym, albowiem
zostaly one sporzadzone przez uprawnione osoby, za$ zadna ze stron nie kwestionowala ich autentycznosci w toku
postepowania, nie budzila ona réwniez watpliwosci Sadu.

Sad dal wiare dokumentowi w postaci uchwaly Sejmiku Wojewo6dztwa (...) nr 203/XVIII/16 z dnia 29 lutego 2016 .
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokot (...) im. (...) w G.. Dokument ten stanowi akt prawa
miejscowego, zostal on sporzadzony przez uprawniony organ zgodnie z procedura przewidziang przepisami prawa.
Wskazany akt prawa miejscowego nie zostal w toku postepowania podwazony przez ktérakolwiek ze stron. Sad takze
mial na uwadze, ze wskazana uchwala nie zostala zaskarzona przez zadng ze stron do sadu administracyjnego. Akt



prawa miejscowego, jakim jest uchwala Sejmiku Wojewo6dztwa (...) o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania
ma moc powszechnie obowiazujacg.

Dla okre$lenia, czy na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania mocg ww. uchwaly doszlo do
obnizenia wartoSci objetej pozwem nieruchomo$ci powodki, miarodajna byla opinia bieglej sadowej wraz z jej
uzupehieniami.

Sad za wiarygodny dowdd uznal opinie sporzadzona przez biegla sadowa M. B.. Opinia zostala sporzadzona zgodnie
z zasadami wiedzy, w sposéb prawem nakazany, jest jasna, wewnetrznie spdjna, pelna oraz rzetelna. Biegla sadowa
w sposéb jasny i zrozumialy przedstawila sposéb ustalenia wartoéci przedmiotowej nieruchomoéci, a takze w
sposob rzetelny przedstawila analize rynku nieruchomosci. Wyjasénila zasadno$¢ zastosowanej metody szacowania
nieruchomosci, dokonala poréwnania szeregu transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
powoda. Ponadto dokonala analizy rynku nieruchomosci pod wzgledem podazy i popytu w wymaganym okresie.
Jak wynika z opinii, biegla przy wycenie przedmiotowej nieruchomosci uwzglednila okolicznosci zwigzane z
polozeniem wycenianej nieruchomos$ci w obszarze ograniczonego uzytkowania. Sad nie dopatrzyl sie jakichkolwiek
podstaw, by odmoéwié przedmiotowej opinii wiarygodnoéci. Podnoszone przez strone powodowa zarzuty wobec
opinii, w ocenie Sadu nie znajduja uzasadnienia. Biegla w pisemnej uzupelniajacej opinii jak i na rozprawie
podtrzymala sporzadzona opinie oraz wyjasnila przyjeta przez siebie metode i technike wyceny. Z wyliczen bieglej
wynika, ze nieruchomos$é powodki przedstawia warto$¢ wyzsza niz podobna nieruchomos$¢ polozona poza obszarem
ograniczonego uzytkowania. Sad nie znalazl podstaw, aby przeprowadzona analize przez biegla uzna¢ za bledna. W
ocenie Sadu przygotowana opinia odpowiada prawu, w szczegdlnosci operat jest zgodny z wymogami Rozporzadzenia
Rady Ministrow z 21 wrze$nia 2004r w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U. z
2004r, nr 207, poz. 2109). W § 4 Rozporzadzenia wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z treéci tego
przepisu nie wynika, by ktéra$ z metod byla nadrzedna. Do bieglego nalezy, wiec wybor jednej z tych metod. Zdaniem
Sadu, nie mozna czynié zarzutu, co do nietrafnoSci wyboru metody tak dlugo, jak metoda ta mieéci sie w katalogu
okre$§lonym w Rozporzadzeniu. O nieprawidlowosci doboru metody sporzadzenia opinii nie moga przekonywac
argumenty powoda tylko z powodu niekorzystnych dla powoda wnioskoéw opinii. Jak wskazano, do zgloszonych
zastrzezen biegla odniosla sie merytorycznie i przekonywujaco w zwlaszcza w ustnej opinii. Biegla wyja$nila zaréwno
przyjeta metodologie oraz wskazala, iz ograniczenia nie dotycza lokali mieszkalnych. Podtrzymala opinie wskazujac,
iz nie nastgpil spadek warto$ci nieruchomosci przy przyjeciu jej rzeczywistego polozenia w strefie (...) obszaru
ograniczonego uzytkowania. Biegla potrzymata w calo$ci wazno$¢ sporzadzonej opinii réwniez, z uwagi na date jej
wykonania, dlatego brak bylo podstaw do uaktualnienia jej.

Zgodnie z art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony §rodowiska (tekst jedn.: Dz.
U. 2019 r., poz. 1396 ze zm.), w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel
moze zgda¢ odszkodowania za poniesiong szkode, ktora obejmuje rowniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci.
Koniecznymi przestankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, przewidzianej w przywolanym unormowaniu,
ktérych kumulatywne spelienie stanowi warunek sine qua non uwzglednienia powodztwa w niniejszej sprawie,
sq: wejécie w zycie aktu prawa miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomodci,
szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci oraz zwiazek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci, a szkoda. Po mysli za$ art. 136 ust. 2 Prawa ochrony $§rodowiska obowigzany
do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z
ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Jako ze objeta pozwem nieruchomo$¢ powodki stanowi lokal mieszkalny, znajdujacy sie w budynku wielorodzinnym,
polozonym na terenie przeznaczonym na cele mieszkaniowe, wskazania wymaga, iz uchwala Sejmiku Wojewodztwa
(...) numer 203/XVIII/16 z dnia 29 lutego 2016 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokot
(...) im. (...), ustanawiajaca obszar ograniczonego uzytkowania, nie wprowadza zasadniczo zadnych ograniczeh w
odniesieniu do tego typu nieruchomosci. Co wiecej przyjmujac state cechy przedmiotowej nieruchomosci i szacujac
ja w kontekscie rynku (...) i poza (...) uzyskano réznice w wysokosci 20.000 zl, ktéra stanowi wzrost wartosci
nieruchomoéci z powodu polozenia w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania. Brak podstaw pozwalajacych na



kategoryczne ustalenie, by na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania powddka w ogole doznala
szkody, polegajacej na obnizeniu wartoSci nieruchomosci, bezprzedmiotowym czynil tez ewentualne orzekanie w
niniejszej sprawie przy zastosowaniu art. 322 k.p.c. PodkreSlenia uzupekliajaco wymaga, iz na gruncie niniejszej
sprawy szkoda musi by¢ implikowana wejSciem w zZycie aktu prawa miejscowego, powodujacego ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci, a zatem ustalajgc jej warto§¢ nie mozna uwzgledniaé¢ innych okolicznoéci,
niemieszczacych sie w ramach tak ujetego zwigzku przyczynowego.

Podkreslenia przy tym wymaga, iz w odniesieniu do budynkéw innych niz pelnigce funkcje szpitali, domoéw opieki
spolecznej i zwigzane ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, przedmiotowa uchwala nie wprowadzila w
strefie (...) jakichkolwiek wymagan technicznych (zob. § 6 uchwaly).

W tym stanie rzeczy, dzialajac na podstawie art. 129 ust. 2 a contrario Prawa ochrony §rodowiska w punkcie I wyroku
Sad powodztwo oddalit.

W punkcie II wyroku, dzialajac na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. z art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c., Sad ustalil, ze
koszty procesu ponosi w caloSci — jako przegrywajaca sprawe —powodka, jednoczeénie pozostawiajac ich szczegdtowe
wyliczenie referendarzowi sgdowemu



