Sygnatura akt: I C 322/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 sierpnia 2021 roku

Sad Rejonowy Gdansk-Pdlnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Marek Jasinski

po rozpoznaniu w G. dnia 5 sierpnia 2021 roku

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa D. Z.

przeciwko (...) Spodlce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w G.

o zaplate

I. oddala powodztwo,

II. kosztami procesu w caloéci obciaza powoda, pozostawiajac ich szczegolowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt I C 322/18

UZASADNIENIE

Powod D. Z. wniosl o zasadzenie od pozwanego (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w G. kwoty
10.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 6 marca 2018 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu wskazal, ze jest wlascicielem nieruchomo$ci — lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w G. przy ul.
(...), ktory znajduje sie w (...)obszaru ograniczonego uzytkowania, utworzonego wokét pozwanego (...) sp. z 0.0. na
mocy uchwaly (...) (...) z dnia 29 lutego 2016 r. Pow6d podniésl, Ze w nastepstwie ograniczen przewidzianych w tresci
uchwaly, zwlaszcza ograniczen w zabudowie, nastapilo zar6wno obnizenie wartoSci nieruchomosci, jak i przekroczone
zostaly dopuszczalne normy halasu. Dochodzona kwota stanowi odszkodowanie za spadek warto$ci nieruchomosci
stanowiacej jego wlasnoé¢, w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania wokotl portu lotniczego
pozwanego.

W odpowiedzi na pozew pozwany (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w G. wniost o oddalenie
powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powoda kosztoéw procesu.

Pozwany kwestionowal roszczenie zar6wno co do zasady, jak i co do wysokoSci. Zarzucil, ze w zwigzku z utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania powdd nie doznat jakichkolwiek ograniczen w korzystaniu z jego nieruchomosci,
ktora pelni funkcje mieszkaniowa, ani tez nie wskazat w jaki spos6b mialo zosta¢ ograniczone jego prawo wlasnosci.
Podniost tez, ze mimo rozbudowy lotniska poziom halasu w strefie (...) obszaru ograniczonego uzytkowania, w ktorej
znajduje sie nieruchomoé¢ powoda, jest zgodny z dopuszczalnymi normami i nie ma zwiazku z uchwala w sprawie
utworzenia tego obszaru. Zdaniem pozwanego ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania nie wplywa tez
warto$¢ nieruchomosci strony powodowe;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



D. Z. jest wla$cicielem nieruchomo$ci — lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w G. przy ul. (...) o powierzchni 35,60

m?, dla ktérego Sad Rejonowy Gdanisk-Poélnoc w Gdansku III Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
o nr (...), polozony na pierwszej kondygnacji.

Z wlasno$cia lokalu zwigzany jest udzial (...) czeSci w nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez
Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdansku I1I Wydzial Ksiag Wieczystych.

/bezsporne/

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

Ze wzgledu na rodzaj chronionego terenu w obszarze ograniczonego uzytkowania wyrdzniono dwie strefy — (...)
(strefa wewnetrzna) i (...) (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 (wymagang dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej) (§ 4 uchwaly).

Zgodnie z § 5 uchwaly w strefie (...) obszaru ograniczonego uzytkowania wprowadzono nastepujace ograniczenia w
zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z niego:

a) zakazano przeznaczenia terenu pod budowe szpitali, domow 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 dowod: uchwala z 29 lutego 2016 r. — k. 107-121/

Nieruchomos¢ przy ul. (...) w G. znajduje sie w strefie (...) obszaru ograniczonego uzytkowania ( (...)).
/bezsporne/

Warto$¢ objetej pozwem nieruchomos$ci powoda przy uwzglednieniu jej polozenia w strefie (...) obszaru
ograniczonego uzytkowania wynosi 337.000 zl, natomiast warto$¢ tej nieruchomosci przy zalozeniu polozenia jej poza
obszarem ograniczonego uzytkowania wysosilaby 334.000 zl. Natomiast trend zmian poziomu cen na skutek uptywu
czasu byl wyzszy w obydwu okresach badawczych o jeden punkt procentowy — co wskazuje, ze nie doszlo do obnizenia
warto$ci nieruchomog$ci mimo objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania.

/dowdd: opinia bieglej - k. 350-368, opinia uzupelniajaca bieglej — k. 415-420, aktualizacja opinii — k. 509-548/

Pismem datowanym na 20 lutego 2018 r., doreczonym pozwanemu w dniu 26 lutego 2018 r., powod bezskutecznie
wezwal pozwanego do zaplaty, w terminie 7 dni, kwot po 200.000 zt - jako odszkodowania z tytulu obnizenia wartoSci
nalezgcej do niej nieruchomosci lokalowej w zwigzku z utworzeniem powolanego obszaru ograniczonego uzytkowania.



/dowody: wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru - k. 77-80/
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powo6d w sprawie niniejszej dochodzil od pozwanego zaplaty odszkodowania w kwocie 10.000 z} tytulem obnizenia
wartoSci nieruchomosci lokalowej, polozonej przy ul. (...) w G., stanowiacej jego wlasno$¢, w zwigzku z ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania.

Dla rozstrzygniecia sprawy szczegoblnie istotne znaczenie mialy opinie bieglej sadowej z zakresu szacowania
nieruchomoéci E. D.. Do zgloszonych zastrzezen biegla odniosla sie merytorycznie i przekonywujgco w pisemnej opinii
uzupelniajacej oraz sktadajac do akt aktualizacje sporzadzonego operatu szacunkowego. Biegla wyja$nila nadto w
szczegolnosci, ze wyliczenia z opinii pierwotnej dotyczace wartosci nieruchomosci nie sg aktualne, jednakze wnioski
w zakresie cen nieruchomosci lokalowych polozonych w strefie (...) i poza strefa w konkretnej lokalizacji dzielnicy
P. M. w G. sa nadal aktualne. Przy czym przedmiotem opinii nie bylo ustalenie warto$ci nieruchomosci, a obliczenie
spadku jej wartos$ci. Biegla podtrzymala przy tym stanowisko, iz nie nastgpil spadek wartos$ci rzeczonej nieruchomo$ci.
Biegla w przeprowadzonej aktualizacji przeprowadzila analize rynku lokalnego nieruchomoéci od marca 2019 r. do
marca 2021 r. i weryfikowala zachowania uczestnikow rynku nieruchomogci. Biegla przeanalizowala 99 transakcji
nieruchomos$ci podobnych polozonych w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania oraz 63 transakcji podobnymi
nieruchomoéciami poza wskazana strefa (...). Warto§¢ nieruchomosci oszacowano w podejSciu poréwnawczym
metodg korygowania ceny Sredniej. Biegla podkreélila, iz przedmiotowa nieruchomo$é nie jest zabudowana
budynkiem o funkcji opisanych w § 6 lit. a przedmiotowej uchwaly, a zatem wskazane wymagania techniczne jej nie
dotycza. Nadto biegla wskazala, ze trend zmian poziomu cen na skutek uplywu czasu byt wyzszy w obydwu okresach
badawczych o jeden punkt procentowy dla transakcji poza (...), co jednak aktualizacja cen nie spowodowala zmian
w tej relacji.

W ocenie Sadu uzasadnienie opinii byto rzeczowe, a wnioski wyprowadzone z dokonanych ustalen - logiczne. Biegla
zasadnie przyjela do poré6wnania ceny nieruchomosci, zaistniale przed i po wprowadzeniu (...) w ramach jednej
konkretnejlokalizacji — P. — M. iZ. w G., ktore przeciete jest granicami strefy (...) (tj. obejmuje zaréwno nieruchomosci
znajdujace sie w strefie (...), jak i te ulokowane poza ta strefg).

W sprawie opiniowala biegla dysponujaca fachowa wiedza specjalistyczng oraz odpowiednim do$wiadczeniem w
reprezentowanej przez siebie dziedzinie, a wydana przez nia opinia — przy uwzglednieniu opinii uzupekiajacych
i zlozonej aktualizacji — jest jasna, kompletna, pozostaje wewnetrznie niesprzeczna, za$ zaprezentowane w niej
konkluzje wynikaja logiczne z przestanek, w oparciu o ktdre zostaly wyprowadzone.

Nadto Sad ma na uwadze, iz zgodnie z art. 156 ust. 3 u.g.n. operat szacunkowy - sporzadzona na piSmie przez
rzeczoznawce majatkowego opinia o wartoSci nieruchomoscei (art. 156 ust. 1 u.g.n.) - moze by¢ wykorzystywany
do celu, dla ktoérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od chwili jego sporzadzenia, chyba ze wystapily
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, przewidzianych w art. 154 u.g.n. Po uplywie tego
okresu operat szacunkowy - w mysl art. 156 ust 4 u.g.n. - moze by¢ wykorzystany po potwierdzeniu jego aktualnosci
przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualno$ci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej
klauzuli przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzil. Wydana w postepowaniu sagdowym opinia okreslajaca wartosé
nieruchomoéci (operat szacunkowy) wymaga takze - stosownie do art. 156 ust. 3i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 . o
gospodarce nieruchomos$ciami - potwierdzenia aktualnosci przez bieglego rzeczoznawce majatkowego, jezeli uplynat
ustawowy termin do jej wykorzystania w sprawie lub zaistnialy okolicznoSci wymagajace potwierdzenia aktualnoéci,
niezaleznie od uplywu terminu do wykorzystania opinii w sprawie (postanowienie Sadu najwyzszego z dnia 20 maja
2010 roku, (...) 2011/1/9). Z przedstawionych wywodéw wynika, ze opinia (operat szacunkowy) sporzadzona przez
rzeczoznawce majatkowego E. D. w dniu 15 marca 2021 r., stanowigca podstawe wydania roszczenia w niniejszej
sprawie, wymagala aktualizacji w sposdb wskazany w art. 156 u.g.n.



W tym stanie rzeczy, Sad postanowieniem z dnia 5 sierpnia 2021 r. powolujac sie na przepis art. 235> § 1 pkt 5
k.p.c. oddalit wniosek pelnomocnika powoda o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego sadowego
zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci, gdyz biegla odniosla sie do twierdzenn powoda w sposéb wyczerpujacy w
sporzadzonej opinii zasadniczej, uzupelnionej opinia pisemng oraz zaktualizowana opinia z dnia 15 marca 2021 roku.
W ocenie Sadu, wymieniony wniosek zmierzal jedynie do przedtuzenia postepowania, gdyz okoliczno$ci co do ktorych
mialaby wypowiedzie¢ sie biegla zostaly przez nig wyja$nione w przedtozonych opiniach.

W ocenie Sgdu za nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy nalezalo uzna¢ dokumenty zalaczone do odpowiedzi na pozew
pozwanego, gdyz dotyczyly one w gldwnej mierze poziomu halasu zwigzanego z ruchem (...) im. (...) w G., co zdaniem
Sadu nie mialo znaczenia w tej sprawie. Sad zaznacza takze, iz wskazywane przez strony i cytowane w pismach
procesowych liczne fragmenty orzecznictwa sagdéw powszechnych w (...) i W. dotycza innych obszaréw ograniczonego
uzytkowania - utworzonych wokoél innych lotnisk, o innych uwarunkowaniach i potozeniu, na podstawie innych
uchwal, co ma niewatpliwie wplyw na specyficzne okolicznoéci kazdej ze spraw. Powyzsze rozstrzygniecia dotycza
zatem odmiennych stanéw faktycznych i prawnych.

Powodztwo w niniejszej sprawie nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska, w zwiazku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje
réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Art. 136 ust. 2 ustawy — Prawo ochrony Srodowiska stanowi natomiast,
ze obowigzany do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalnosé spowodowala wprowadzenie ograniczen w
zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

W $wietle powyzszych uwag na poczatku nalezy wskazaé, iz nieruchomo$¢ powoda stanowi mieszkanie w budynku
wielorodzinnym, polozonym na terenie przeznaczonym na cele mieszkaniowe. Uchwala (...) (...) ustanawiajaca
obszar ograniczonego uzytkowania nie wprowadza natomiast zadnych ograniczen w zakresie korzystania z tego
typu nieruchomoéci (§ 5 lit. d i e), co oznacza, ze powdd nie ponidst zadnej szkody spowodowanej nalozonymi
w uchwale ograniczeniami. W przypadku jego nieruchomos$ci nie mozna méwié o szkodzie w postaci spadku jej
wartoSci spowodowanej samym umieszczeniem jej w strefie (...) obszaru ograniczonego uzytkowania. Zdaniem Sadu,
z opinii bieglej wynika wprost, ze nie nastapit spadek wartoSci nieruchomoéci — biegla dokonala analizy rynku
nieruchomosci podobnych, zaré6wno polozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania, jak i poza nim, przed i po
wprowadzeniu obszaru. Wynikiem tej analizy bylo stwierdzenie, ze nieruchomo$¢ powoda nie stracila na wartoéci na
skutek wprowadzenia obszaru.

Brak bylo tez podstaw pozwalajacych przyjaé, by poprzez wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nastapilo
usankcjonowanie podwyzszonego poziom halasu dla polozonych w strefie (...) nieruchomosci o standardowych
wymaganiach akustycznych. Stosownie bowiem do punktu Lp. 2 Tabeli nr 2 znajdujacej sie w Zalaczniku nr 1
do rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w
Srodowisku (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r., poz. 112 ze zm.), norme prawna w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu
pochodzacego od startow, ladowan i przelotéow statkdw powietrznych, obowiazujaca na terenach o przeznaczeniu
innym niz tereny o podwyzszonych wymaganiach akustycznych, w tym w szczegblnoSci na terenach zabudowy
mieszkaniowej, wyznaczaja odpowiednio wskazniki: LAeqD = 60 dB oraz LAeqgN = 50 dB. Tymczasem stosownie do §
4 ust. 1uchwaly (...) (...) numer 203/XVIII/16 z dnia 29 lutego 2016 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania woko6t (...) im. (...), poziomy dZwieku stanowigce podstawe wyznaczenia obszaru ograniczonego
uzytkowania i strefy (...) sa nizsze (zob. § 3 ust. 1 oraz § 4 ust. 1 uchwaly). Powdd nie dowi6dl tymcezasem, by faktyczne
poziomy halasu w strefie (...) przekraczaly normy przewidziane w powolanym rozporzadzeniu Ministra Srodowiska
z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w §rodowisku. Tym samym nie sposob tez
twierdzi¢, by wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania moglto skutkowa¢ wyrzadzeniem szkody zwigzanej z
usankcjonowaniem konieczno$ci znoszenia halasu przekraczajacego dopuszczone prawem normy.



W konsekwencji Sad doszed} do przekonania, iz w niniejszej sprawie powod nie wykazal przestanki odpowiedzialnoS$ci
odszkodowawczej pozwanego w postaci szkody, polegajacej na spadku wartosci nieruchomoéci oraz zwiazku
przyczynowego miedzy zdarzeniem (uchwaleniem aktu prawa miejscowego wprowadzajacego obszar ograniczonego
uzytkowania obejmujgcego nieruchomos$é powoda) a szkoda, do czego byt zobowigzany zgodnie z rozkladem ciezaru
dowodu.

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.

W punkecie II, dzialajac na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z art. z art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c., Sad ustalil, ze koszty procesu
ponosi w caloSci — jako przegrywajacy sprawe — powod, jednoczesnie pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie
referendarzowi sagdowemu.



