Sygn. akt I C 983/18

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 A. M.

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

o zaplate

I. oddala powodztwo,

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

Sygn. akt I C 983/18

UZASADNIENIE

Powod A. M. domagal sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w
G. kwoty 40.000 zl tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci oraz 10000 zt tytutem kosztow
adaptacji akustycznej wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 9 marca 2018 r. do dnia zaplaty Zglosil
nadto zadanie obcigzenia strony pozwanej kosztami procesu.

W uzasadnieniu zadania wskazal, ze jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w G., znajdujacej
sie w strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania wokdl (...) w G., utworzonego moca uchwaly Sejmiku
Wojewodztwa (...) z dnia 29 lutego 2016 .

W odpowiedzi na pozew pozwany domagal sie oddalenia powodztwa w calosci na koszt powoda. Strona pozwana
zakwestionowala objete pozwem roszczenia zaréwno, co do samej zasady, jak i co do wysokoéci, zarzucajac w
szczegblnoscei, iz w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania powod nie doznal jakichkolwiek
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci, przy czym nie doszlo tez do obnizenia jej wartoSci, a w konsekwencji nie
doszto rowniez do szkody, w tym wynikajacej z przelotow statkow powietrznych.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powod A. M. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego numer (...), o lacznej powierzchni uzytkowej wraz z

pomieszczeniami przynaleznymi, wynoszacej (...)m?, znajdujacego sie przy ul. (...) w G., objetego ksiega wieczysta o
numerze (...). Z wlasnoécig tego lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspélnej, objetej KW nr (...), wynoszacy
(...) cze$ci. Nieruchomos$é powoda znajduje sie w budynku mieszkalnym wielolokalowym, w obszarze zabudowy



mieszkaniowej /okolicznoSci bezsporne; nadto: wydruk treSci ksiegi wieczystej numer (...) k.21-33, wypis z rejestru
lokali k.34, wypis z rejestru gruntow k.35, mapa ewidencji gruntéow k.36, postanowienie Sadu Rejonowego Gdansk —
Polnoc w Gdansku z dnia 21 wrze$nia 2015r. XIII 1Co 1116/13 k.37/.

Objeta pozwem nieruchomo$¢ potozona jest w strefie (...) obszaru ograniczonego uzytkowania wprowadzonego mocg
uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) numer 203/XVII1/16 z dnia 29 lutego 2016 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania wokot (...) im. (...) w G. — obowiazujacej od dnia 31 marca 2016 r. /okolicznos$ci bezsporne,
nadto: uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) numer 203/XVIII/16 z dnia 29 lutego 2016 r. wraz z zlacznikami

k.177-192/.

Ze wzgledu na rodzaj chronionego terenu w obszarze ograniczonego uzytkowania wyr6zniono, moca § 4
przedmiotowej uchwaly, dwie strefy — A (strefe wewnetrzna) i (...) (strefe zewnetrzng), ktora zostala ograniczona
od zewnatrz granica obszaru ograniczonego uzytkowania (obwiednia izolinii 45 dB w porze nocnej, wymaganej
dla terendéw o podwyzszonych standardach akustycznych) oraz od wewnatrz — obwiednia izolinii 50 dB w porze
nocnej (wymagang dla terendéw zabudowy mieszkaniowej). W odniesieniu do strefy (...) obszaru ograniczonego
uzytkowania, w § 5 powolanej uchwaly wprowadzono nastepujace ograniczenia: zakazano przeznaczenia terenu pod
budowe szpitali, domdw opieki spotecznej i budynkéw zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,
takich jak miedzy innymi szkoly, przedszkola, internaty, ztobki, domy dziecka, jak tez tworzenia stref ochronnych;
zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkéw zwigzanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, takich jak przykladowo szkoly, przedszkola, internaty, domu dziecka, z
wylgczeniem jednak w szczegoblnosci rozbudowy, odbudowy lub nadbudowy istniejacych obiektéw; zakazano zmiany
funkeji budynkéw istniejacych na budynki o funkeji szpitali, domoéw opieki spotecznej i budynkéw zwigzanych ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy /okoliczno$ci bezsporne/.

Halas zwigzany z przelatujacymi samolotami jest dokuczliwy dla A. M. /dowdd: przestuchanie powoda w charakterze
strony k.205-206 (protokét elektroniczny rozprawy z dnia 19 lutego 2019r. k. 207/.

Pismem datowanym na 19 lutego 2018 r. pow6d bezskutecznie wezwal pozwanego do zaplaty, w terminie do 9
marca 2018r., kwoty 110000 zl, jako odszkodowania w zwigzku z utworzeniem powolanego obszaru ograniczonego
uzytkowania wraz z kosztami wygluszenia nieruchomos$ci /dow6d: wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem
nadania i odbioru k.38-41v./.

Wartoé¢é nieruchomosci powoda przy uwzglednieniu jej potozenia w strefie (...) obszaru ograniczonego uzytkowania
wynosi 513000 zl. Warto$¢ tej nieruchomosci bez uwzglednienia jej polozenia w strefie (...) obszaru ograniczonego
stanowi kwote 500.000 zlL. Nie nastgpil spadek wartoéci nieruchomos$ci, a jej wzrost. Oszacowana warto$c
nieruchomoéci nie odbiega od cen podobnych nieruchomos$ci na analizowanym rynku w analizowanym okresie
zarbwno w strefie (...), jak i poza strefa. Wejscie w zycie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) numer 203/
XVIII/16 z dnia 26 lutego 2016r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania woké6t (...) im. (...)
w G. nie spowodowalo ograniczenia dla lokali mieszkalnych w strefie B /dowod: opinia bieglej sadowej k.222-251,
pisemna opinia uzupehiajaca k.303- (...), ustna opinia k.322-323 (protokét elektroniczny k.325), pismo Urzedu
Marszalkowskiego Wojewodztwa (...) z dnia 16 stycznia 2020 r. k.279/.

Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania wokol (...) im. (...) w G. nie wigzalo sie ze zmniejszeniem warto$ci
przedmiotowej nieruchomos$ci. Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie wigze sie z legalizacja poziomu
halasu przekraczajacego dopuszczalne natezenia normatywne w ramach strefy B. Utworzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania wokdt (...) im. (...) w G. nie ograniczylo w caloéci ani w czeéci dotychczasowego sposobu korzystania z
przedmiotowej nieruchomogci ani korzystania z niej zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Bezspornym bylo, ze powdd jest wlascicielem nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w G., ktora znajduje sie w strefie
B obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego wokét (...) w G. na podstawie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa
(...) z dnia 29 lutego 2016 r. Powyzsze okoliczno$ci znalazly tez potwierdzenie w dowodach z dokumentow.

Sad wzigl pod uwage rowniez pozostale dowody w postaci dokumentéw: odpisu z 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 autentyczno$ci
w toku postepowania, nie budzila ona roéwniez watpliwoéci Sadu.

Sad dal wiare dokumentowi w postaci uchwaty Sejmiku Wojewddztwa (...) nr 203/XVIII/16 z dnia 29 lutego 2016 .
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokét (...) im. (...) w G.. Dokument ten stanowi akt prawa
miejscowego, zostal on sporzadzony przez uprawniony organ zgodnie z procedurg przewidziang przepisami prawa.
Wskazany akt prawa miejscowego nie zostal w toku postepowania podwazony przez ktérakolwiek ze stron. Sad takze
ma na uwadze, ze wskazana uchwala nie zostala zaskarzona przez zadng ze stron do sagdu administracyjnego. Akt
prawa miejscowego, jakim jest uchwala Sejmiku Wojewo6dztwa (...) o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania
ma moc powszechnie obowiazujaca.

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

Sad za wiarygodny dowdd uznal opinie sporzadzona przez biegla sadowa M. B.. Opinia zostala sporzadzona zgodnie
z zasadami wiedzy, w spos6b prawem nakazany, jest jasna, wewnetrznie spojna, pelna oraz rzetelna. Biegla sadowa
w sposdb jasny i zrozumialy przedstawila sposdéb ustalenia wartosci przedmiotowej nieruchomoédci, a takze w
sposob rzetelny przedstawila analize rynku nieruchomosci. Wyjasénila zasadnoé¢ zastosowanej metody szacowania
nieruchomos$ci, dokonata poréwnania szeregu transakcji sprzedazy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci
powoda. Ponadto dokonala analizy rynku nieruchomos$ci pod wzgledem podazy i popytu w okresie od dnia 31
marca 2016 r. do dnia, na ktéry okreslono warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci. Jak wynika z opinii, biegla przy
wycenie przedmiotowej nieruchomosci uwzglednila okoliczno$ci zwigzane z polozeniem wycenianej nieruchomosci
w obszarze ograniczonego uzytkowania. Sad nie dopatrzyl sie jakichkolwiek podstaw, by odmoéwi¢ przedmiotowe;j
opinii wiarygodnosci. Podnoszone przez strone powodowa zarzuty wobec opinii, w ocenie Sadu nie znajduja
uzasadnienia. Biegla w pisemnej uzupekiajacej opinii jak i na rozprawie podtrzymala sporzadzona opinie oraz
wyjasnila przyjeta przez siebie metode i technike wyceny. Z wyliczen bieglej wynika, ze nieruchomo$¢ powoda
przedstawia warto$¢ wyzszg niz podobna nieruchomos$é polozona poza obszarem ograniczonego uzytkowania. Sad
nie znalazl podstaw, aby przeprowadzong analize przez biegla uznac za bledna. W ocenie Sadu przygotowana opinia
odpowiada prawu, w szczeg6lnoSci operat jest zgodny z wymogami Rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrze$nia
2004r w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004r, nr 207, poz. 2109).
W § 4 Rozporzadzenia wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z treSci tego przepisu nie wynika,
by ktoras z metod byla nadrzedna. Do bieglego nalezy, wiec wyboér jednej z tych metod. Zdaniem Sadu, nie mozna
czyni¢ zarzutu, co do nietrafno$ci wyboru metody tak dlugo, jak metoda ta miesci sie w katalogu okreslonym w
Rozporzadzeniu. O nieprawidlowosci doboru metody sporzadzenia opinii nie mogg przekonywa¢ argumenty powoda
tylko z powodu niekorzystnych dla powoda wnioskdw opinii. Jak wskazano, do zgloszonych zastrzezen biegla odniosta
sie merytorycznie i przekonywujaco w zwlaszcza w ustnej opinii. Biegla wyjaénila zar6wno przyjeta metodologie
oraz wskazala, iz ograniczenia nie dotycza lokali mieszkalnych. Podtrzymata opinie wskazujac, iz nie nastapil spadek
warto$ci nieruchomosSci przy przyjeciu jej rzeczywistego polozenia w strefie (...) obszaru ograniczonego uzytkowania.
Analiza rynku i obliczenia wskazaly, ze dla nabywcy nieruchomosci lokalowej przy ul. (...) nie ma znaczenia, czy jest
ona polozona w strefie czy poza strefa (...).

Z tych tez wzgledow Sad stwierdzil brak podstaw do sporzadzenia opinii przez innego bieglego sadowego. Zgodnie,
bowiem z utrwalonym pogladem judykatury, sad rozpoznajacy sprawe powinien zazada¢ dodatkowej opinii innych
bieglych, jezeli wystepuje rozbieznos¢, niezupelnosé 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 bieglej brak bylo potrzeby przeprowadzenia
dowodu z opinii innego bieglego.

Zgodnie z art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz. U. 2020, poz.
1219), dalej p.o.§., jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z
jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone, wlaSciciel nieruchomosci moze zadaé¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. Zgodnie za$ z ustepem
drugim powolanego przepisu w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze
zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomogci. Strona
powodowa upatruje powstania szkody w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania wokél (...)
im. (...) w G.. Przestankami roszczenia odszkodowawczego z art. 129 ust. 2 p.o.$. sa ograniczenie korzystania
z nieruchomodci, szkoda oraz zwiazek przyczynowo-skutkowy pomiedzy szkoda a ograniczeniem korzystania z
nieruchomosci. Szkoda obejmuje takze zmniejszenie wartoéci nieruchomos$ci. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
wskazuje, ze zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego oddzialywania z obnizeniem wartoéci nieruchomo$ci jest
ujmowany szeroko. Przyjmuje sie wiec, ze ograniczeniem tym jest juz samo ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania, gdyz powoduje ono obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych
w treéci aktu o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania. Na skutek wej$cia w zycie tego aktu, dochodzi do
zawezenia granic prawa wlasnosci i od tej daty wlasciciel musi znosié dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone
normatywnie immisje halasu, bez mozliwosci zadania ich zaniechania, co wplywa réwniez na obnizenie wartosci
nieruchomoéci (tak: wyr. SN z 11.03.2020 r., I CSK 688/18, LEX nr 2977456; wyr. SN z 29.11.2019 r., I CSK 374/18,
LEX nr 2775628).

W niniejszej sprawie zaistnialo zdarzenie w postaci uchwalenia przez Sejmik Wojewbddztwa (...) uchwaly nr 208/
XVIII/16 z dnia 29 lutego 2016 r., na mocy ktorej utworzono wokét (...) im. (...) w G. obszar ograniczonego
uzytkowania. Uchwala ta nie wprowadzila jednak zadnych ograniczenn sposobu korzystania z nieruchomoéci
przez powoda. Wskazany akt prawa miejscowego nie wplywa w zaden sposéb na dotychczasowe przeznaczenie
nieruchomos$ci stanowigcej wlasno$¢ powoda. Uchwala nie wprowadza takze zadnych postanowien nakazujacych
wlascicielom nieruchomo$ci mieszkaniowych znajdujacych sie w strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania
zapewnienie odpowiedniej izolacji akustycznej. Wobec powyzszego uznaé nalezy, ze samo utworzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania wokél (...) im. (...) w G. nie wigzalo sie z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomoéci przez powoda.

Sad zwazyt takze, ze na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania powod nie jest zmuszony do znoszenia
podwyzszonych normatywnie immisji akustycznych. Z uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr 203/XVIII/16 z dnia
29 lutego 2016 r. wynika, ze dopuszczalne natezenie halasu w strefie B wynosi 45 dB. Przed utworzeniem wokot
(...) im. (...) w G. obszaru ograniczonego uzytkowania dopuszczalne natezenie hatasu nie moglo przekracza¢ wartosci
wskazanych w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
halasu w Srodowisku (t. j. Dz. U. 2014, poz. 112 ze zm.), ktore dla terendéw zabudowy mieszkaniowo-ustlugowej wynosza
w porze dziennej 55 dB, zas§ w porze nocnej 45 dB. Powyzsze wskazuje, ze uchwala w sprawie utworzenia wokét (...)
im. (...) w G. obszaru ograniczonego uzytkowania w zaden spos6b nie podwyzszyla dopuszczalnych natezen immisji



akustycznych w obrebie nieruchomos$ci powoda. Brak, zatem podstaw, by zgodzi¢ sie z twierdzeniem, ze na skutek
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania powod zmuszony bedzie znosi¢ podwyzszone normatywnie poziomy
immisji akustycznych. W rzeczywisto$ci, bowiem do takiego podwyzszenia dopuszczalnych natezen halasu nie doszlo,
za$ uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) nie wprowadzila w tym zakresie zadnych zmian w stosunku do poprzedniego
stanu prawnego. Wobec powyzszego utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie implikuje zacie$nienia prawa
wlasno$ci powoda do odnoénie nieruchomo$ci.

Wreszcie utworzenie wokol (...) im. (...) w G. obszaru ograniczonego uzytkowania nie wigzalo sie ze spadkiem
warto$ci nieruchomosci powoda, spowodowanym tzw. ,,stygmatyzacja” nieruchomosci na rynku. Jak wynika z opinii
bieglej nieruchomos$é powoda przedstawia wyzsza warto$é, niz podobna nieruchomos$¢ polozona poza obszarem
ograniczonego uzytkowania, a wniosek ten poparty zostal wyczerpujaca analiza rynku.

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

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 calo$ci — jako przegrywajacy sprawe — powod, jednocze$nie pozostawiajac ich szczegodlowe
wyliczenie referendarzowi sgdowemu.



