Sygn. I C 1480/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 marca 2020 .

Sad Rejonowy Gdansk-PdInoc w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Urszula Minga-Gluszcz
Protokolant: sekretarz sagdowy Justyna Przelomiec

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2020 r. w Gdansku
sprawy z powodztwa J. G.i K. G.

przeciwko (...) sp.zo0.0. wG.

o zaplate

I. Oddala powodztwo;

II. Kosztami procesu w calo$ci obcigza powoddéw J. G. i K. G., pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie referendarzowi
sagdowemu.

Sygn. akt I C 1480/18

UZASADNIENIE

Powodowie J. G. i K. G. wnieéli o zasadzenie od pozwanego (...) Sp. z o.0. z siedziba w G. kwoty 36.750 zl wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 6 kwietnia 2018 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym
kosztami zastepstwa procesowego wedlug podwdjnej stawki wynikajacej z norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazali, ze sa wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), dla ktbérej Sad
Rejonowy Gdansk — Pélnoc w Gdansku III Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...), ktéra
znajduje sie w strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego wokét pozwanego (...) sp. z 0.0. na mocy
uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 29 lutego 2016 r. Powodowie podniedli, ze uchwala wprowadzila na
tym obszarze ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z niego, ograniczajac fizycznie
mozliwo$ci korzystania z nieruchomo$ci zgodnie z przeznaczeniem. Konsekwencja powyzszego jest szkoda, ktora
powolany przez strone powodowa biegly wyliczyl na kwote 49.000 zl, za§ kwota dochodzona przez powodéw
niniejszym pozwem stanowi szkode proporcjonalng do ich udzialu w rzeczonej nieruchomoéci - 34 w dniu
wprowadzenia w zycie uchwaly Sejmiku Wojewo6dztwa (...) nr 203/XVII1/16.

Pozwany (...) sp. z0.0. z siedziba w G. w odpowiedzi na pozew wni6st o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasgdzenie
od powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwany zarzucil, ze w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania powodowie nie doznali
jakichkolwiek ograniczen w korzystaniu z jego nieruchomosci, ktora pelni funkcje mieszkaniowa ani tez nie wskazali,



w jaki sposob mialo zostaé ograniczone ich prawo wlasnosci. Podniosl tez, ze poziom halasu w strefie B obszaru
ograniczonego uzytkowania, w ktorej znajduje sie nieruchomo$¢ powoddw, jest zgodny z dopuszczalnymi normami
i nie ma zwigzku z uchwala w sprawie utworzenia tego obszaru. Zdaniem pozwanego ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania nie wplywa tez warto$§é nieruchomosci powodéow.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powodowie sa wspolwlascicielami nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...). Nieruchomos¢ objeta jest ksiega
wieczysta o numerze KW (...)prowadzang przez Sad Rejonowy Gdansk — Pélmoc w Gdansku III Wydziat Ksiag
Wieczystych.

/bezsporne, nadto dowdd: wydruk z ksiegi wieczystej— k. 30-49; akt notarialny — k. 50-52; opinia bieglego sagdowego
(...) B. = k. 243-267

W dniu 29 lutego 2016 r. Sejmik Wojewddztwa (...) przyjal uchwale nr 203/XVIII/16 w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania wokét (...) im. (...) w G., ktora weszla w zycie w dniu 16 marca 2016 r.

Ze wzgledu na rodzaj chronionego terenu w obszarze ograniczonego uzytkowania wyrdzniono dwie strefy — A
(strefa wewnetrzna) i B (strefa zewnetrzna). (...) zostala ograniczona od zewnatrz granicg obszaru ograniczonego
uzytkowania (obwiednia izolinii 45 dB w porze nocnej, wymaganej dla terené6w o podwyzszonych standardach
akustycznych) oraz od wewnatrz — obwiednia izolinii 50 dB w porze nocnej (wymagana dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej) (§ 4 uchwaly).

Zgodnie z § 5 uchwaly w strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania wprowadzono nastepujgce ograniczenia w
zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z niego:

a) zakazano przeznaczenia terenu pod budowe szpitali, domdow opieki spotecznej i budynkow zwigzanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, takich jako szkoly, przedszkola, internaty, ztobki, domy dziecka itp., jak tez
tworzenia stref ochronnych A uzdrowiska;

b) zakazano lokalizowania budynkoéw o funkceji szpitali, domoéw opieki spolecznej i budynkow zwigzanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, takich jak szkoly, przedszkola, internaty, domu dziecka itp., z wylgczeniem
w szczegblnosSci rozbudowy, odbudowy lub nadbudowy istniejacych obiektow;

¢) zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkcji szpitali, domdéw opieki spolecznej i budynkow
zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy;

d) brak ograniczen w zakresie przeznaczenia teren6w pod inng zabudowe, w tym mieszkaniowa;

e) dopuszczono lokalizowanie innej zabudowy, w tym zabudowy mieszkaniowej.

/bezsporne, nadto dowdd: uchwala nr 203/XVIII/16 Sejmiku Wojewodztwa (...) zdnia 29 lutego 2016 r. — k. 120-132/
Nieruchomos$é powoddéw polozona w G., przy ul. (...) znajduje sie w strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania.
/bezsporne/

Pismem z dnia 26 marca 2018 r., powodowie wezwali pozwanego do zaplaty na ich rzecz kwoty 150.000 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia otrzymania wezwania tytulem odszkodowania za utrate warto$ci nalezacej do nich
nieruchomoéci.

/ dowdd: wezwanie do zaplaty — k. 85/

Na dzien 26 marca 2019 r. warto$¢ nieruchomosci powodéw przy ul. (...) w G. wynosita 497.000,00 zl.



Gdyby nieruchomosé przy ul. (...) w G. nie byla polozona w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania jej wartos$é na
dzien 26 marca 2019 r. wynosilaby 459.000 zt.

Wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie nalozylo na powodéw idacych ograniczen w zakresie
znoszenia halasu niz przepisy dotychczas istniejgce. Nieruchomo$¢ powodoéw, w dniu objecia obszarem ograniczonego
uzytkowania stanowila dom mieszkalny, a uchwala nie legalizuje dla takich nieruchomo$ci parametrow
przewyzszajacych normy hatasu.

Warto$¢ nieruchomosci nie spadla. Warto$¢ nieruchomoséci w obszarze ograniczonego uzytkowania i poza nim wzrosta
0 10%.

/dowdd: opinia bieglego sadowego M. B. — k. 243-267, opinia uzupelniajaca — k. 2909-300, ustna opinia uzupetiajaca
—protokét elektroniczny — plyta- k. 331/

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze powodowie sa wspoiwlascicielami nieruchomosci lokalowej potozonej w
G. przy ul. (...), ktora znajduje sie w strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego wokoél (...) w
G. na podstawie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 29 lutego 2016 r. Powyzsze okolicznoéci znalazly tez
potwierdzenie w dowodach z dokumentow, wskazanych w czeéci ustalajacej stan faktyczny.

Sad pominat dowod z przestuchania powodoéw, albowiem zebrany w sprawie material dowodowy przyczynit sie do
dostatecznego wyjasnienia sprawy, bez potrzeby przeprowadzenia dowodu z zeznan stron, wobec czego nie ziscily sie
przestanki wskazane w art. 299 k.p.c.

Dla rozstrzygniecia sprawy szczegoblnie istotne znaczenie miala opinia bieglego sadowego z zakresu (...)(...) B.
sporzadzona na okoliczno$é¢ ustalenia czy w zwigzku z ograniczeniami sposobu korzystania z nieruchomoséci powodow
wynikajacymi z ustanowienia (...) ograniczonego (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) numer 203/XVII1/16 z 29 lutego
2016r zmienila sie warto$¢ nieruchomos$ci powododw, jezeli tak to o ile, jaka bylaby gdyby uchwata nie weszla w
zycie, ustalenia, jaka jest warto$§¢ nieruchomosci z ograniczeniami w korzystaniu wynikajacymi z tre$ci uchwaly i
jaka bylaby gdyby tych ograniczen nie bylo. Zdaniem Sadu opinia bieglego (...) B. zostala sporzadzona w sposob
prawidlowy, profesjonalny i zgodny z teza dowodowa, przez osobe bezstronna oraz posiadajaca odpowiednia wiedze
i do$wiadczenie. Ponadto, biegly w uzupelniajacej opinii pisemnej oraz w ustnej opinii uzupetniajgcej ustosunkowat
sie do zarzutow powodoéw, ktére nie doprowadzily do podwazenia zawartych w niej wnioskow. Biegly wyjasénil, ze
przyjeta przez niego metoda dyferencyjna jest odpowiednia i zalecana w $§rodowisku rzeczoznawcéw majatkowych
do okreslenia wartosci szkdd na nieruchomo$ciach polozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania, a nadto, ze
dobér nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnania nastgpil w oparciu o jego wiedze, rozeznanie i posiadane
informacje. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze biegly w tabelach zawartych w opiniach wymienit dane i cechy nieruchomoéci
przyjetych do poréwnania, co pozwalalo powodom na ich weryfikacje. Na rozprawie w dniu 18 lutego 2020 r. biegly
M. B. wskazal, ze wszystkie nieruchomoéci wskazane w opinii zostaly dobrane prawidtowo, za$ najistotniejsza cecha w
procesie wyceny jest lokalizacja nieruchomo$ci. Przyjete do analizy nieruchomos$ci poréwnawcze byly wystarczajace
do sporzadzenia opinii, tym bardziej, ze nieruchomosci stanowiace domy mieszkalne stanowia mniej zréznicowany
rynek. Biegly podal rowniez, ze rynek ma tendencje wzrostowa, za§ w sytuacji braku ponadnadmiarowych immisji
brak jest przestanek do wskazania, iz doszlo do stygmatyzacji.

W ocenie Sadu biegly — zaréwno w uzupelniajacej opinii pisemnej, jak i podczas rozprawy w dniu 18 lutego 2020
r. — wyjasnit wszelkie zastrzezenia do opinii, a Sad te wyjasnienia w pelni podziela. Biegly wskazal, ze postuzyt sie
metodg dyferencyjna, jako najbardziej dokladng. Podkresli¢ nalezy, ze biegly skladal wyja$nienia w sposéb pewny
i stanowczy, za$ Sad nie dopatrzyt sie w nich bledéw logicznego rozumowania lub jakichkolwiek niescistosci, ktore
nakazywalyby podwazy¢ sporzadzona przez bieglego opinie. W ocenie Sadu przygotowana opinia odpowiada prawu, w



szczegoblnosci 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 ktéraé z metod byla
nadrzedna. Do bieglego nalezy wiec wybor jednej z tych metod.

Z tych tez wzgledow Sad stwierdzil brak podstaw do sporzadzenia opinii przez innego biegltego sadowego. Zgodnie
bowiem z utrwalonym pogladem judykatury, sad rozpoznajacy sprawe powinien zazada¢ dodatkowej opinii innych
bieglych, jezeli wystepuje rozbiezno$é, niezupelno$c lub niejasno$¢ opinii, a material dowodowy nie daje podstawy
do oparcia sie wylacznie na opinii jednego bieglego (por. orzeczenie SN z 18.06.1952, C 1108/51 NP. 1953, nr 10 s
93;, postanowienie SN z 29.06.1973 I CR 271/73, wyrok SN z 15.02.1974r, II CR 817/73, uzasadnienie wyroku SN
7 10.02.2000, II CR 399/99 OSNP 2001 nr 15, poz. 497, wyrok SN z 08.02.2002 II UICN 112/01 OSNP 2003, nr
23 poz 580). Uznanie przez sad opinii jednego bieglego za wiarygodna, poparte uzasadnieniem tego stanowiska,
zwalnia sad od obowiazku wzywania jeszcze jednego bieglego (por. orzeczenie SN z 19.07.1952 I C 207/52; wyrok SN
7 24.08.1972, II CR 222/72, OSP 1973, z. 5, poz 93). ROwnocze$nie nie mozna przyjmowac, ze Sad obowigzany jest
dopusci¢ dowod z kolejnych bieglych w kazdym przypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony (por. wyrok
SN z 15.11.2001, IT UKN 604/00). Potrzeba powolania innego bieglego powinna wynika¢ z okoliczno$ci sprawy, a nie
z samego niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii, przy czym potrzeba taka nie moze by¢ przeSwiadczenie
strony, ze dalsze opinie pozwola na udowodnienie korzystnej dla strony tezy (por. wyrok SN z 05.11.1974 I CR 562/74.
W ocenie Sadu, po przeprowadzeniu dowodu z pisemnej oraz ustnej opinii bieglego Sadowego brak bylo potrzeby
przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego.

Powodowie domagali sie odszkodowania z tytulu zmniejszenia wartosci ich nieruchomosci potozonej w G., przy ul.
(...) z powodu objecia jej strefa B obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego wokoét (...) w G. na mocy
uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 29 lutego 2016 r. Podstawa prawng tego roszczenia byt art. 129 ust.
2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska, zgodnie z ktorym w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje
réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Art. 136 ust. 2 ustawy — Prawo ochrony Srodowiska stanowi natomiast,
ze obowigzany do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalno§é spowodowala wprowadzenie ograniczen w
zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

W $wietle powyzszych uwag na poczatku nalezy wskaza¢, iz nieruchomo$¢ powodoéw stanowi dom jednorodzinny.
Uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) ustanawiajaca obszar ograniczonego uzytkowania nie wprowadza natomiast
zadnych ograniczen w zakresie korzystania z tego typu nieruchomoéci (§ 5 lit. d i e), co oznacza, ze powodowie
nie ponieéli zadnej szkody spowodowanej nalozonymi w uchwale ograniczeniami. W przypadku ich nieruchomoéci
nie mozna moéwié o szkodzie w postaci spadku jej warto$ci spowodowanej samym umieszczeniem jej w strefie
B obszaru ograniczonego uzytkowania. Zdaniem Sadu, z opinii bieglego (...)B. jasno wynika, ze réznica warto$¢
nieruchomoéci dla hipotetycznego stanu polozenia nieruchomosSci poza obszarem ograniczonego uzytkowania
(459.000 zl), a warto$cia nieruchomos$ci dla faktycznego stanu polozenia nieruchomos$ci w strefie B obszaru
ograniczonego uzytkowania (497.000 z1) wyniosta -38.000 z}. Zatem warto$¢ szkody wynosi: ,,0”. Biegly nie stwierdzil
wplywu wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomogci, a takze nie stwierdzil wplywu
samego faktu tzw. (...) w przypadku nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny

W niniejszej sprawie nie zachodza przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego w postaci: zdarzenia
polegajacego na uchwaleniu aktu prawa miejscowego wprowadzajacego obszar ograniczonego uzytkowania
obejmujacego nieruchomo$¢ poszkodowanego, szkody polegajacej na spadku wartosSci nieruchomosci oraz zwiazku
przyczynowego miedzy zdarzeniem a szkoda.

Sad przy tym nie znalazl podstaw do zastosowania art. 322 kpe. Wskazany przepis daje mozliwo$¢ zasadzenia
odpowiedniej sumy odszkodowania, gdy Scisle udowodnienie wysokoS$ci zadania jest niemozliwe, nader utrudnione
lub oczywisci niecelowe (...) . Warunkiem zastosowania art. 322 kpc jest przesadzenie istnienia szkody (dochodzonej
nalezno$ci); ta przeslanka odpowiedzialno$ci musi by¢ wykazana na zasadach ogblnych, z zastosowaniem



przewidzianej w Kodeksie postepowania cywilnego aparatury dowodowej (por. orzeczenie SN z 23.10.1957 r., 1 CR
881/56, RPEiS 1958/4, s. 325, oraz wyroki SN: z 16.12.1963 ., 1 CR 412/62, OSNCP 1964/10, poz. 212, z omdéwieniem
E. W., Przeglad orzecznictwa, NP (...)-8, s. 869; z 12.10.2007 1., V CSK 261/07, LEX nr 4976711 z 24.06.2015 1., II
CSK 554/14, (...),s. 32, zkomentarzem P. M., M. Praw. (...), s. 25). W ocenie Sadu, przestanki okre$lone w powyzszym
przepisie nie zachodza. Sad ustalil, na podstawie zebranego materialu dowodowego, w tym przede wszystkim opinii
bieglego, ze do powstania szkody nie doszlo. Co wiecej, z opinii bieglego wynika, ze warto$¢ nieruchomos$ci powodéw
wzrosta 0 38.000 zl. Uznanie przez Sad przy jasnej i wyczerpujacej argumentacji bieglego o braku szkody w zwiazku z
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, ze powodom nalezy sie odszkodowanie, stanowiloby dowolna, nie
za$ swobodng ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego, do czego Sad nie jest uprawniony.

Z tych przyczyn Sad na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy — Prawo ochrony Srodowiska a contario oddalil powo6dztwo,
o czym orzeczono w pkt I wyroku.

O kosztach procesu orzeczono w pkt II wyroku zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazona w
art. 98 § 1 k.p.c. uznajac pozwanych za strone przegrywajaca spor. Jednoczeénie, na podstawie art. 108 k.p.c. Sad
pozostawil szczegblowe wyliczenie kosztéw procesu referendarzowi sadowemu.

ZARZADZENIE
1. (...);
2. (...)
3. (...)
G., dnia 20 marca 2020 .

SSR Urszula Minga-Gluszcz



