Sygn. akt I C 125/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 listopada 2014 .

Sad Okregowy w Sieradzu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Katarzyna Powalska
Protokolant : Mateusz Olejniczak

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2014 r. w Sieradzu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. R.i M. R.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Szefowi (...) Zarzadu (...) w B.
o odszkodowanie

1. zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa — Szefa (...) Zarzadu (...) w B. solidarnie na rzecz powodéw B. R.i M. R.
kwote 10.550 ( dziesieé tysiecy piec¢set piecdziesiat ) ztotych tytulem odszkodowania z ustawowymi odsetkami od dnia
17 maja 2012 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanego Skarbu Panstwa — Szefa (...) Zarzadu (...) w B. na rzecz powoda M. R. kwote 32.990
(trzydzieSci dwa tysiace dziewieéset dziewieédziesiat ) zlotych tytulem odszkodowania z ustawowymi odsetkami od
dnia 17 maja 2012 roku do dnia zaplaty;

3. odrzuca pozew w zakresie roszczen odszkodowawczych M. R. dotyczacych nieruchomosci stanowiacych dziatki
oznaczone w ewidencji gruntow numerami 28 i 38;

4. oddala powo6dztwo obojga powoddéw w pozostalym zakresie;

5. zasgdza od powodow B. R.i M. R. solidarnie na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Pafistwa kwote 4.752 ( cztery
tysigce siedemset piecdziesiat dwa ) zlote tytutem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego;

6. nie obciaza stron pozostalymi kosztami procesu , ktére przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa.

Sygn. akt I C 125/12

UZASADNIENIE

W pozwie z 16 kwietnia 2012 r. (data wplywu) skierowanym przeciwko Szefowi (...) Zarzadu (...) w B. malzonkowie
B. i M. R. domagali sie zasgdzenia solidarnie na ich rzecz kwoty 251.000,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia wymagalno$ci do dnia zaptaty. Wnieéli rowniez o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu malzonkowie R. podnosili, ze w zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania
uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...), obejmujacego stanowiace ich wlasnosé nieruchomosci nastapito ograniczenie
w sposobie korzystania z nich, w zwigzku z czym poniesli szkode w postaci zmniejszenia wartoéci nieruchomosci.



Nalezace do powoddéw dzialki znajduja sie w strefie A i B ograniczonego uzytkowania i w wiekszo$ci s niezabudowane.
Zabudowana jest dzialka nr (...), za$ cze$¢ dzialek polozonych w poblizu drogi moglaby zostaé¢ przeznaczona pod
zabudowe. Podobszar A i B, na ktorego terenie zlokalizowana jest nieruchomos$¢, charakteryzuje sie natezeniem
halasu znacznie przekraczajacym dopuszczalne normy. Szkoda w postaci utraty warto$ci nieruchomo$ci zostala przez
powoddédw wyliczona szacunkowo na kwote 251.000 zl. Zalozono, ze nastapila co najmniej 50% utrata wartosci
nieruchomos$ci z uwagi na rodzaj czynnikéw powodujacych szkode oraz przyjeto, iz warto$¢ dzialek zabudowanych
lub mogacych podlegaé zabudowie jest wyzsza niz warto$¢ dzialek niezabudowanych i nie posiadajacych kwalifikacji
budowlanych, (pozew k.3-6).

W odpowiedzi na pozew, strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci twierdzac, ze strona
powodowa nie dowiodla spadku wartoSci stanowiacej jej wlasno$¢ nieruchomosci, tym bardziej istnienia zwigzku
przyczynowego pomiedzy wprowadzeniem uchwaly a rzekoma utratg jej wartoéci. Zdaniem pozwanego uchwala
Sejmiku Wojewodztwa (...) z 9 lutego 2010 r. nr (...) nie zmienia sposobu przeznaczenia nieruchomosci powodéw,
ktére wchodzily w sklad gospodarstwa rolnego. W jego ocenie sposéb wyceny odszkodowania, zaproponowany
przez powodoéw jest nieprawidlowy, poniewaz nalezace do nich dzialki stanowia niewyodrebnione prawnie czeéci
gospodarstwa rolnego, a budynek mieszkalny stanowi cze$¢ skladowa tegoz gospodarstwa. Fakt, iz cze$¢ dzialek lezy
»kolo drogi" nie powoduje, ze moglyby by¢ przeznaczane pod zabudowe. Pozwany ponadto podniosl, ze od chwili
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania na lotnisku w L. w godz. 22.00.-6.00 nie sa wykonywane loty, a
zatem obowigzujace normy halasu sa przekraczane jedynie w nocy, (odpowiedz na pozew k. 55-60).

W piSmie z 10 wrze$nia 2012 r. powodowie sprecyzowali, ze dochodza odszkodowania z tytulu powstatej szkody w
postaci utraty wartoSci handlowej i inwestycyjnej nieruchomosci oraz w postaci ograniczenia prawa wlasno$ci poprzez
brak mozliwoSci zwalczania immisji (pismo k 69 -72).

Pismem z 15 pazdziernika 2014 r. strona powodowa skonkretyzowata powodztwo w zakresie dzialek o nr (...) i wniosla
o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwoty 10.550 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11
maja do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 32.990 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 11 maja 2012 r. do dnia zaplaty, (pismo k.282-283).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie B.i M. R.sa wlaécicielami na prawach wspolnosSci ustawowej dzialek polozonych w gminie B., powiat
(...), woj. (...Joznaczonych nastepujacymi numerami ewidencyjnymi: 29 (B.), (...), (...),(...), (...)(C.). Do M. R.nalezy
ponadto nieruchomo$¢ skladajaca sie z dzialek nr: (...)(B.), 222 (B.), 348, 399, 401 (C.), (dowdd: wypis z rejestru
gruntéw k. 15 — 23, odpisy ksiegi wieczystej k. 24 -42 v., mapa ewidencji gruntéow k. 43, mapa k. 44 - 47).

Dzialka nr (...) nie jest objeta ksiega wieczysta. Dla dzialki nr (...) prowadzona jest ksiega wieczysta (...), a dla
oznaczonej numerem 27 ksiega wieczysta (...) (bezsporne).

Dzialki nr (...) byly przedmiotem oceny Sadu Okregowego w Sieradzu w kontek$cie roszczenia o odszkodowanie
objetego pozwem M. R., wytoczonego na tej samej podstawie prawnej i wyceny w zakresie spadku warto$ci w sprawie
oznaczonej sygnaturg akt I C 42/12, ktéra na dzieh zamkniecia rozprawy w przedmiotowej sprawie byla w toku. W
sprawie tej doreczenie odpisu pozwu nastapilo z dniem 19 marca 2012 roku (bezsporne).

Powodowie pozostaja wladcicielami gospodarstwa rolnego potozonego w miejscowosci B. o pow. 3,65 ha. M. R.
jest rowniez wlascicielem gospodarstwa rolnego o pow. 16,08 ha znajdujacego sie w miejscowosci B., (dowod:
zaSwiadczenie k. 10).

Miejscowosci: B., B. i C. sa polozone w poblizu lotniska wojskowego w L. (bezsporne).

Wskutek emitowanego przez lotnisko hatasu B. i M. malzonkowie R. doznaja dyskomfortu i licznych niedogodnoéci.
Uciazliwe dzwieki slyszalne sa na zewnatrz jak i wewnatrz domu, zagluszaja rozmowy. We wnetrzu budynku



odczuwalne sa wstrzasy oraz zaobserwowano drzenie szyb. Powodowie maja troje dzieci. M. R. zamierzal przekazac
dzialki synowi w formie darowizny, aby na jednej z nich wybudowat dom. Powdd grunty niezabudowane wykorzystuje
rolniczo. W ramach prowadzonego gospodarstwa zajmuje sie hodowlg bydla. Halas emitowany przez lotnisko nie
przeszkadza mu w korzystaniu z gruntéw stanowigcych laki. Na dzialce nr (...) usytuowany byl w przeszlosci budynek.
Dzialke (...) planowano przeznaczy¢ na cele rekreacyjne, (dowdd: zeznania $wiadka Z. P. — protokol rozprawy z 23
wrze$nia 2013 r. k. 94-94v, zeznania powoda — protokol rozprawy z 21 marca 2014 r. k. 244v-245).

W dniu 09 lutego 2010 roku Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwale Nr LI/1469/10 w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania lotniska L. (Dz. U. Woj. (...) Nr 2010.88.689 z 29 marca 2010 roku). Przedmiotowa
uchwala weszla w zycie 13 kwietnia 2010 roku. Na jej podstawie obszar ograniczonego uzytkowania zostal podzielony
na dwa podobszary oznaczone symbolami A (podobszar, ktérego granice wewnetrzna wyznacza granica terenu
lotniska, zewnetrzna natomiast wyznacza izolinia rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy - przydzial czasu
od godz. 22.00 do 6.00 - wyrazonego wskaznikiem halasu L. AeqN = 50 dB) i podobszar B (granice wewnetrzng
wyznacza izolinia rwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy, wyrazonego wskaznikiem halasu L AeqN = 50 dB,
zewnetrzng granice podobszaru B wyznacza izolinia rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy, wyrazonego
wskaznikiem halasu L AeqN = 45 dB).

Uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) Nr (...) ogranicza wlascicieli dzialek polozonych w obszarze ograniczonego
uzytkowania w ten sposob, ze nie moga oni skutecznie dochodzi¢ zaniechania emisji halasu przez lotnisko. Ponadto
w obszarze A wymieniona uchwata wprowadzita zakaz (§ 8, § 9):

 przeznaczania terenu pod zabudowe mieszkaniowa jedno i wielorodzinna, zagrodowa i zamieszkania zbiorowego
oraz mieszkaniowo — uslugows;

« tworzenia teren6w rekreacyjno — wypoczynkowych;
» tworzenia stref ochronnych A uzdrowisk;

« przeznaczenia terenu pod budowe: szpitali, doméw opieki spolecznej, obiektéw zwigzanych ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy;

« budowy budynkéw jedno i wielorodzinnych oraz zamieszkania zbiorowego, zagrodowych, mieszkaniowo —
ushugowych, szpitali, domoéw opieki spolecznej, obiektdéw zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i
mlodziezy;

« zmiany sposobu uzytkowania obiektow budowlanych w caloéci lub czesci na budynki mieszkalne jedno i
wielorodzinne oraz zamieszkania zbiorowego, mieszkaniowo — uslugowego oraz na zabudowe zagrodowa i na
szpitale, domy opieki spolecznej oraz obiekty zwiagzane ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy.

W podobszarze A dopuszcza sie zmiane sposobu uzytkowania budynkéw w calosci lub w czesci na cele mieszkaniowe
oraz budowe nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych innym funkcjom, na warunkach
okre$lonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego na
warunkach okres§lonych w decyzji o warunkach zabudowy (§10).

W podobszarze B uchwala wprowadza zakaz (§ 81 9):
- tworzenia stref ochronnych A uzdrowisk;

- przeznaczania terenu pod budowe: szpitali, doméw opieki spolecznej, obiektéw zwigzanych ze staltym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy, dzialajacych w porze nocy

- budowy szpitali, domo6w opieki spotecznej, obiektow zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,
dzialajacych w porze nocy;



- zmiany sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych w calosSci lub czeéci na szpitale, domy opieki spolecznej oraz
obiekty zwiazane ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, dziatajacych w porze nocy.

(dowod: kserokopia Uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...) z 9 lutego 2010 1. k. 48 — 50, uzasadnienie do uchwaly
k. 82).

Po podjeciu tej uchwaly, gminy zmienily plany zagospodarowania w taki sposob, zeby odpowiadaly planom strefy
ograniczonego uzytkowania, (dowod: zeznania §wiadka Z. S. — protokdl rozprawy z 23 wrze$nia 2013 r. k. 93 v — 94).

Stanowigce wlasno$¢ powodéw nieruchomoéci znajduja sie na obszarze ograniczonego uzytkowania i zlokalizowane
sa w podobszarze A i B, (bezsporne).

Gmina B. nie posiada aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego, co wynika z art. 87 ust. 3 ustawy z 27
marca 2993 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pdzn. zm.), na
podstawie ktérego obowigzujace w dniu wejécia w Zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. wygasly w dniu 31 grudnia 2003 r. Aktualnie obowiazuje studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy przyjete uchwala Rady Gminy w B. nr V/38/07
z 15 lutego 2007 r. Z informacji w nim przedstawionych wynika, ze:

- dzialkanr (...) - do ok. 80 m od poludniowej granicy dzialki (droga) stanowi obszary zabudowane, a pozostalg jej cze$¢
stanowig grunty rolne oraz grunty rolne klasy ITI, dziatka w caloéci znajduje sie w obszarze ograniczonego uzytkowania
od lotniska;

- dzialka nr (...) - obszary zabudowane, w calo$ci znajduje sie w proponowanym obszarze ograniczonego uzytkowania;

- dzialka nr (...) - laki, pastwiska - trwatle uzytki zielone, usytuowana w obszarze bezposredniego zagrozenia powodzia,
dzialka w caloéci znajduje sie w obszarze ograniczonego uzytkowania;

- dziatka nr (...) - laki, pastwiska - trwale uzytki zielone, w calo$ci znajduje sie w obszarze ograniczonego uzytkowania;

- dzialka nr (...) - grunty rolne. Caly obszar dzialki przeznaczony jest pod centrum logistyczne, dzialka w calosci
znajduje sie obszarze ograniczonego uzytkowania;

- dzialka nr (...) - do ok. 200 m od p6lnocnej granicy dzialki - grunty rolne, do ok. 240 m od pélnocnej granicy dziatki
- 1aki, pastwiska - trwale uzytki zielone. Pozostala czes$¢ dzialki - grunty rolne. Do ok. 70 m od potudniowej granicy
dzialki - obszar bezposredniego zagrozenia powodzia. Dzialka w czeéci pdinocnej (do ok. 100 m od pélnocnej granicy
dzialki) znajduje sie w proponowanym obszarze ograniczonego uzytkowania od lotniska;

- dzialka nr (...) - do ok. 200 m od p6Inocnej granicy dzialki - grunty rolne, pozostala czeé¢ dzialki — lasy. Do ok. 60 m
od poludniowej granicy dzialki - obszar bezposredniego zagrozenia powodzig. Dzialka w czeSci polnocnej (do ok. 120
m od pélnocnej granicy dzialki) znajduje sie w proponowanym obszarze ograniczonego uzytkowania;

- dzialka nr (...) - do ok. 80 m od wschodniej granicy dziatki - grunty rolne, pozostala czesé dzialki - lasy, dziatka w
caloéci znajduje sie w proponowanym obszarze ograniczonego uzytkowania;

- dzialka nr (...) - do ok. 300 m od poludniowej granicy dzialki (droga) - grunty rolne klasy III, pozostala czes$c
dzialki - grunty rolne, grunty zmeliorowane. Do ok. 50 m od péinocnej granicy dzialki (rzeka) - obszar bezpoéredniego
zagrozenia powodzig;

- dzialka nr (...) - do ok. 260 m od poludniowej granicy dzialki (droga) - grunty rolne, do ok. 370 m od poludniowe;j
granicy dzialki (droga) - laki, pastwiska - trwale uzytki zielone, pozostala cze$¢ dzialki - grunty rolne, grunty
zmeliorowane. Do ok. 50 m od péinocnej granicy dzialki (rzeka) - obszar bezposredniego zagrozenia powodzig;



« dzialka nr (...) - grunty rolne zmeliorowane.

(...) objete zakresem wyceny znajduja sie w podobszarze A oraz podobszarze B . W calo$ci w podobszarze A
zlokalizowane sa dzialki nr: (...). Dzialka (...) w p6élnocnej i centralnej czesci zostaje w oddzialywaniu podobszaru
A, natomiast poludniowa cze$¢ znajduje sie w podobszarze B, podobnie jak pozostale dzialki bedace przedmiotem
opracowania. W przypadku dzialek (...) teren jest uzbrojony w rurociag, (dowdd: opinia biegltego K. N. k. 99-143).

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy przesadza o mozliwoéci przeksztalcenia
dzialek z rolnych na budowlane. W tym celu zachodzi konieczno$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy.
Zasada wynikajaca z uchwaly jest ograniczenie funkcji mieszkaniowej w podobszarze A. Gdyby potencjalny nabywca
uzasadnial wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy tym, ze budynek mieszkalny ma pelni¢ funkcje
towarzyszacg dzialalno$ci gospodarczej zabudowa moglaby by¢ dopuszczalna. Nie dotyczy to sytuacji nabycia gruntow
rolnych i uzasadnienia posadowienia tam budynku mieszkalnego peligcego funkcje towarzyszaca, (dowdd: opinia
uzupekniajgca bieglego. N. k. 243v-244 — protokdl rozprawy z 21 marca 2014 r. k. 244v-245).

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci powodow zostala okre§lona przy zastosowaniu metody poréwnawczej korygowania
ceny $redniej. Oszacowania dokonano wedlug stanu nieruchomos$ci na date ustanowienia strefy ograniczonego
uzytkowania oraz poziomu cen aktualnego na date wyceny. Dla potrzeb charakterystyki rynku nieruchomosci
wykorzystano wyniki badania i analizy transakcji rynkowych oraz cen ksztaltujacych sie na rynku lokalnym,
obejmujacym powiat (...) i sasiednie. Kryterium doboru stanowilo uwarunkowanie poréwnywalnoécig cech
poszczegdlnych nieruchomosci. Ustalono, ze usytuowanie w strefie oddzialywania lotniska lub poza ta sferg nie
wplywa na r6znice cen gruntéw typowo rolnych. Spadek wartoéci nieruchomosci lezacych w podobszarze A stanowi
14,8 %, a w podobszarze B — 10,2 %. Utrata warto$ci nieruchomos$ci wyrazona jako spadek wartoséci gruntow
o podobnej funkcji ze wzgledu na polozenie w strefie ucigzliwo$ci badz poza ta strefg jest jednym z elementéw
oceny wysokoSci szkody. Relacja ta nie odnosi sie jednak do sytuacji, gdy utrata wartoéci wynika z ograniczen
spowodowanych zmiang funkeji nieruchomo$ci, wystepujaca w podobszarze A, co ma miejsce w odniesieniu do
przedmiotowych nieruchomoéci. W tym przypadku wzieto pod uwage kolejne kryterium - ewentualng zmiane
przeznaczenia nieruchomosci w podobszarze A w wyniku wejScia w zycie uchwaly sejmiku. Uchwala wprowadza zakaz
przeznaczania terenu pod zabudowe mieszkaniowa jedno- i wielorodzinng, zagrodowg i zamieszkania zbiorowego oraz
mieszkaniowo-uslugows, a takze zakaz budowy budynkéw jedno- i wielorodzinnych oraz zamieszkania zbiorowego,
zagrodowego, mieszkaniowo - ustugowego, szpitali, domo6w opieki spolecznej, a takze obiektow zwigzanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. Wystepujace w podobszarze A ograniczenia zabudowy mieszkaniowej
z towarzyszacymi uslugami nieucigzliwymi oraz zabudowy letniskowej i zagrodowej s3 istotnym czynnikiem
cenotworczym. Ograniczenia zabudowy dla gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa nie wystepuja w
podobszarze B. Jak wynika z analizy transakeji, brak jest rowniez ograniczen w odniesieniu do gruntéw okreslonych
w studium jako grunty rolne oraz jako grunty le$ne, niezaleznie od usytuowania w poszczego6lnych podobszarach.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzono, ze zakres roszczenia powoddw obejmuje dzialki nr: (...) i poludniowg czeéé
dzialki nr (...) w obszarze ok 80 m od drogi (sa to obszary zabudowane w proponowanej strefie ograniczonego
uzytkowania od lotniska) oraz dzialki (...) polozonej w obszarze przeznaczonym pod centrum logistyczne. Przed
wejSciem w zycie wymienionej uchwaly na dziatkach (...) o glebokosci do 80 m mozliwa byla zabudowa mieszkaniowa
z towarzyszacymi uslugami nieuciazliwymi oraz zabudowa zagrodowa, natomiast dalszy obszar przeznaczony byt
pod uprawy rolne. Wejécie w zycie wyzej wymienionej uchwaly spowodowalo utrate mozliwoséci wskazanych
rodzajow zabudowy w podobszarze A. W przypadku dzialek (...) wymiernym odzwierciedleniem szkody obejmujace;j
ograniczenie prawa wlasnoSci jest zmniejszenie warto$ci rynkowej nieruchomoscei, wyrazone jako réznica pomiedzy
warto$cia nieruchomo$ci o réznych funkcjach - bez ograniczen w zabudowie i z ograniczeniami. W przypadku
dzialki (...) szkoda zostala okres§lona jako utrata wartoSci w ujeciu procentowym na podstawie ksztaltowania sie
cen transakcyjnych w poszczegbdlnych podobszarach ograniczonego uzytkowania oraz poza strefa oddzialywania
lotniska. Dla pozostalych gruntéw poza linia zabudowy okre$lona w studium, na ktérych realizacja inwestycji nie byla
przewidywana, nie mozna wnioskowaé o negatywnych skutkach uchwaly dla tej czeSci nieruchomosci. Obszar ten



stanowiacy grunty rolne niewatpliwie pozostaje pod wplywem uciazliwoéci zwiazanych z oddzialywaniem lotniska,
brak jest jednak w odniesieniu do niego podstaw do ustalenia przestanek rzutujacych na wymiar szkody. Jak wynika
z analizy lokalnego rynku nieruchomosci, w odniesieniu do tej cze$ci nieruchomos$ci stanowigcej grunty typowo rolne
bez mozliwosSci zabudowy, nie mozna stwierdzi¢ utraty wartoSci.

Powierzchnia nieruchomoéci powodéw objeta ograniczeniami wynosi 14.370 m” z czego: 1.300 m”® - dzialka (...)
(podobszar A), 3.950 nr — czes$¢ dzialki nr (...) (podobszar A). Biorac pod uwage mozliwo$¢ jej zagospodarowania
pod zabudowe mieszkaniowa, cze$¢ dzialki musi by¢ wylaczona spod zabudowy w celu zapewnienia dostepu do
usytuowanych w glebi gruntéw rolnych. Dla potrzeb swobodnego dostepu sprzetem rolniczym niezbedna minimalna
szeroko$¢ dojazdu powinna wynosi¢ 6 m, co na calej glebokoéci wydzielonej czeéci dzialki, na ktorej studium
dopuszczato poprzednio mozliwosé zabudowy, daje powierzchnie 480 m. Faktyczne ograniczenia obejmuja zatem

fragment dzialki (...) o powierzchni 3.470 m® (3 950 m® - 480 m” = 3 470 m®). Dzialka nr (...) obejmuje obszar 9.600

m® stanowigcy powierzchnie objetg ograniczeniami (5.800 m® — podobszar A, 3.800 m* podobszar B).

Wartoé¢ dzialki (...) ustalono na kwote 17.230 zk. Przyjeto, ze wspdlczynnik korygujacy dla przedmiotowej dziatki
wynosi 1,08. Przy éredniej cenie transakcyjnej 4,76 z1/ m* otrzymano wartoéé 5,14 zt za m® powierzchni. Wartoéé

rynkowa dziatki nr (...) po uwzglednieniu ograniczeh wynosi 6.680 z} (1.300 m” x 5,14 z}/ m®). Roznica wartosci
nieruchomo$ci w wyniku wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wynosi 10.550 zk.

Wartoé¢ dzialki nr (...) bez uwzglednienia ograniczen wyniosla 45.770, a po ich uwzglednieniu — 17.840 zl, co stanowi

réznice 27.930 z} (przyjeto wspdlezynnik korygujacy - 0,95, co dalo 13,19 z za m?).

Wspdlezynnik korygujacy dla dziatki nr (...) wynidst 0,99, tj. 4,06 z1 za m®. Okreslona wartoéé rynkowa czesci dziatki
oznaczonej w stadium jako teren przeznaczony pod centrum logistyczne wynosi wedlug podobszaréw: podobszar A
— 23.550 zl, podobszar B — 15.430 zl . Dla gruntéw w podobszarze A wyliczono wskaznik 14,8%, a w podobszarze B
—10,2%. Oszacowana utrata warto$ci rynkowej wydzielonej czeSci nieruchomosci wyniosta 3.490 zl dla podobszaru
A i 1.570 71 — B, co razem daje kwote 5.060 zl. Laczna szkoda wyrazona jako suma utraty wartoSci rynkowej
poszczegoblnych czesci nieruchomosci wynosi: 43.540 zl, (dowod: opinia bieglego K. N. k. 99-143)

Do Urzedu Gminy w B. wplynelo 29 wnioskéw w przedmiocie wydania decyzji o warunkach zabudowy dla budowy
lub rozbudowy budynku mieszkalnego polozonego w podobszarze A obszaru ograniczonego uzytkowania. Wszystkie
postepowania wszczete tymi wnioskami zakonczyly sie decyzjami Wéjta Gminy B. odmawiajacymi wydania decyzji
o warunkach zabudowy. Zaden z wnioskodawcéw nie powolywat sie na tres¢ § 10 Uchwaly Sejmiku Wojewodztwa
(...). W podobszarze A ograniczonego uzytkowania jest mozliwe wydanie decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej
budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego jedynie w przypadku, gdy bedzie on towarzyszyl funkcjom, ktore
nie s3 wymienione jako wylaczone na tym podobszarze w § 8 i § 9 uchwaly. Nie istnieje mozliwos¢ budowy
budynku mieszkalnego jednorodzinnego jako inwestycji samoistnej, jak i budynku mieszkalnego jednorodzinnego
w ramach budowy zagrodowej, gdyz budynek mieszkalny nie jest wowczas budynkiem towarzyszacy, zabudowie
o innym charakterze, lec stanowi jej integralng cze$¢. Zabudowe zagrodowa stanowi bowiem zesp6l budynkow
obejmujacy wiejski dom mieszkalny i zabudowania gospodarskie polozone w obrebie jednego podwdrza, (dowod:
opinia uzupelniajaca bieglego K. N. — protokél rozprawy k. 261-261v., pismo k. 265).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad uznal wszystkie wyzej wymienione dokumenty za wiarygodne, bowiem ich warto$ci dowodowej nie kwestionowata
zadna ze stron, a Sad nie znalazt zadnych podstaw, by czyni¢ to z urzedu. Sporzadzona na potrzeby niniejszego
postepowania opinia bieglego sadowego dala podstawe do obliczenia wysokosSci przyslugujacego powodom
odszkodowania. Zostala sporzadzona w sposob rzetelny, spdjny i zupelny, przy wykorzystaniu wiedzy specjalistyczne;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Zgodnie z treéciag art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska z 27 kwietnia 2001 r. (Dz. U. z 2008 roku
Nr 25, poz. 150 z p6Zzn. zm.), w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel
moze zadac¢ odszkodowania za poniesiong szkode. Szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoéci nieruchomosci.
Przestankami wynikajacej z powyzszej regulacji odpowiedzialnosci sa: wejécie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona przez wlasciciela
nieruchomodci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci i zwigzek
przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci a szkoda. Z art. 129 ust.
2 p.o.§. wynika, iz szkoda jest takze zmniejszenie wartoéci nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem straty w
rozumieniu art. 361 § 2 k.c, przez ktoéra rozumie sie, miedzy innymi zmniejszenie aktywow.

Zastosowanie art. 129 ust. 2 p.o.S. jako podstawy roszczenia odszkodowawczego wlasciciela nieruchomodci z tytulu
obnizenia jej warto$ci w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z niej w nastepstwie ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania bylo przedmiotem obszernego orzecznictwa. W judykaturze funkcjonuje poglad, w
Swietle ktérego, moéwiac o obszarze ograniczonego uzytkowania trzeba dostrzegaé z jednej strony zwiazane z
jego utworzeniem ograniczenia w zakresie sposobu korzystania z nieruchomo$ci, z drugiej, natomiast przyczyny,
ktore legly u podstaw utworzenia tego obszaru. Wspomniane ograniczenia sa zwigzane z nieruchomos$cig polozong
na obszarze ograniczonego uzytkowania i dotycza kazdego jej wlasciciela. Dopdki bowiem bedzie istnial obszar
ograniczonego uzytkowania, dopoty beda obowigzywaly wprowadzone na jego terenie ograniczenia w zakresie
przeznaczenia terenéw, wymagan technicznych dotyczacych budynkéw oraz sposobu korzystania z terenéw. Obszar
ograniczonego uzytkowania ingeruje w prawo wlasno$ci i w sfere wolnos$ci wlasciciela, wobec czego wyszczegdlnienie
sytuacji, w ktorych dojdzie do utworzenia go, jest wyczerpujace i wymaga uprzednio stwierdzenia, ze zastosowanie
najlepszych dostepnych metod i §rodkéw nie doprowadzilo do utrzymania dopuszczalnych warunkéw Srodowiska.
Konieczno$¢ utworzenia obszaru wynika z tego, iz jest to jedyny sposob uzyskania efektu w postaci ochrony zasobow
srodowiska, ktéra uwzgledni¢ powinna wyczerpanie dostepnych §rodkéw i zasade proporcjonalnoéci przewidziang w
art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Samo juz zatem utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
wskazuje na negatywne oddzialywanie lotniska na Srodowisko w stopniu wymagajacym wprowadzenia ograniczen
w wykonywaniu prawa wlasnoéci. Ograniczenia te musi respektowaé kazdy wlasciciel nieruchomosci (wyrok Sadu
Najwyzszego z 25 lutego 2009 ., II CSK 565/08, wyrok Sadu Najwyzszego z 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08, niepubl.,
lex 528219).

W niniejszej sprawie powodowie wskutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania poniesli szkode
polegajaca na zmniejszeniu wartoSci stanowigcych ich wlasnoé¢ nieruchomosci. Wszystkie przedmiotowe dzialki
znajduja sie w podobszarze A oraz podobszarze B . W caloéci w podobszarze A zlokalizowane sa dzialki nr:
(...). Dzialka (...)w poInocnej i centralnej czeSci pozostaje w oddzialywaniu podobszaru A, natomiast poludniowa
cze$¢ znajduje sie w podobszarze B, podobnie jak pozostale dzialki. Dla nieruchomo$ci powoddéw brak jest
aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie nieruchomosci wynika ze Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy B.nr (...) lutego 2007 r. dostarczajacego informacji, ze dziatki
nr (...)stanowiq obszary zabudowany, przy czym dzialka nr (...)w czesci obejmuje grunty rolne.
Dzialki: 30/1, 222, 399, 401, 320/1, 51, 56, 67 stanowia lgki, pastwiska i grunty rolne. Powierzchnia dziatki nr
(...Jobejmuje natomiast grunty rolne, przy czym caly jej obszar przeznaczony jest pod centrum logistyczne.

Wskutek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania uchwala Sejmiku Wojewo6dztwa (...) Nr (...) (Dz. U.
Woj. (...) Nr 2010.88.689 z 29 marca 2010 roku) w podobszarze A i B, na terenie ktérego usytuowane sa nalezace
do powoddéw nieruchomosci, dotychczasowe przeznaczenie dzialek przeznaczonych pod zabudowe uleglo zmianie
przez wprowadzenie ograniczen dotychczasowego sposobu korzystania z nich. Z § 9 uchwaly wynika, m.in. zakaz
przeznaczania terenu pod zabudowe mieszkaniowa jedno i wielorodzinna, zagrodowa i zamieszkania zbiorowego
oraz mieszkaniowo — uslugowa. Nie istnieja przy tym ograniczenia w odniesieniu do gruntéw okreslonych w
studium jako rolne oraz grunty le$ne, niezaleznie od usytuowania w poszczegoélnych obszarach. Wynika z tego,
ze dzialki nr (...) nie stanowia obszaru objetego ograniczeniami przewidzianymi uchwala, poniewaz w odniesieniu
do tej czedci nieruchomodci stanowiacej grunty typowo rolne bez mozliwoéci zabudowy, nie mozna stwierdzi¢



utraty wartoSci. Ograniczenia te odnosza sie natomiast do dzialek nr: (...) (poludniowa czeé¢ dzialki), ktore
stanowia obszary zabudowane i dzialki nr (...) polozonej w obszarze przeznaczonym pod centrum logistyczne.
Przed wejSciem w zycie uchwaly Sejmiku dzialki (...), mialy potencjal budowlany. Aktualnie powodowie nie
moga swobodnie nimi dysponowac przeznaczajac je na cele budowlane. Wprawdzie w § 10 uchwaly dopuszczono
mozliwo$é zmiany sposobu uzytkowania budynkoéw w calosci lub w czeSci na cele mieszkaniowe oraz budowe
nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych innym funkcjom, na warunkach okre$lonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego na warunkach
okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy, ale obecnie nie jest juz mozliwe uzyskanie takiej decyzji. Nie istnieje
mozliwo$¢ budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego jako inwestycji samoistnej, jak i budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w ramach budowy zagrodowej, gdyz budynek mieszkalny nie jest wowczas budynkiem towarzyszacy,
zabudowie o innym charakterze, lecz stanowi jej integralng cze$¢. Zabudowe zagrodowa stanowi bowiem zesp6l
budynkow obejmujacy wiejski dom mieszkalny i zabudowania gospodarskie potozone w obrebie jednego podworza.
Powodowie nie moga réwniez skutecznie dochodzié zaniechania imisji halasu przez lotnisko, w zwigzku z czym doszlo
do zawezenia przystugujacych im, wynikajacych z prawa wlasno$ci, uprawnien zwigzanych z podejmowaniem dzialan
ochronnych wobec swojej wlasnosci

Niewatpliwie zatem, wskutek uszczuplenia zakresu i sposobu dotychczasowego korzystania z nieruchomosci oraz
zmuszenia wlascicieli do zmiany dotychczasowego jej przeznaczenia, co wynika z utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania w obrebie ktérego usytuowane sg stanowigce wlasnosé maltzonkoé6w R. nieruchomosci, powodowie doznali
szkody obejmujacej obnizenie warto$ci dzialek nr: (...). Nieruchomoé¢ jest dobrem inwestycyjnym i o ile nie jest
wylaczona spod obrotu podlega regulom rynkowym, a jej warto$¢ jest weryfikowana przez wolny rynek, niezaleznie od
tego czy jej wlasciciel zamierza zbyé swoja wlasno$¢, czy tez nie poczynil w tym zakresie zadnych krokéw (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z 30 wrze$nia 2009 r., I ACa 484/09, lex 756606, I Aca 772/09 z 17 czerwca 2010 T., lex
756717). Warto$c¢ nalezacych do powod6w nieruchomo$ci ulegla obnizeniu z uwagi na polozenie w okolicach lotniska
wojskowego w L. i na skutek halasu zwigzanego z jego funkcjonowaniem, niewatpliwie negatywnie postrzeganego
przez potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Zainteresowanie nabyciem nieruchomos$ci w okolicach lotniska
spadlo, a potencjalni nabywcy moga by¢ sklonni do kupna nieruchomosci polozonych w obszarze ograniczonego
uzytkowania, ale za odpowiednio nizsza cene. Do zakresu szkody podlegajacej naprawieniu na podstawie art. 129
ust. 2 p.o.§. nalezy wiec obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze jej wlasciciel bedzie musiat znosié
dopuszczalne na tym obszarze immisje np. halas. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 18 listopada 2010 r., I ACa
884/10, lex 756735).

Biegly K. N. ustalil warto$¢ dzialki (...) na kwote 17.230 zL. Uwzgledniajac natomiast ograniczenia wskazal, ze

wartoéé rynkowa dziatki wynosi 6.680 zl (1.300 m” x 5,14 z1/ m®). Roznica warto$ci nieruchomoéci w wyniku
wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania stanowi kwote 10.550 zt. Warto$¢ dzialkinr (...) bez uwzglednienia
ograniczen wyniosta 45.770, a po ich uwzglednieniu — 17.840 zl, co stanowi réznice 27.930 zl (przyjeto wspdlczynnik
korygujacy - 0,95, co dalo 13,19 z za m®). Odnoszac sie do dzialki nr (...) biegly podal, Ze oszacowana utrata wartosci
rynkowej wydzielonej czeSci nieruchomosci wyniosla 5.060 zt L. szkoda wyrazona jako suma utraty warto$ci rynkowej
powyzszych cze$ci nieruchomo$ci wynosi: 43.540 zl.

Reasumujgc, wynikajace z powyzszych rozwazan wnioski potwierdzaja, ze w sprawie zachodzi zwigzek przyczynowy
pomiedzy ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania a szkoda poniesiona przez powodéw w postaci
zmniejszenia wartoSci nieruchomoéci. Wobec powyzszego oraz majac na uwadze fakt, iz dzialka (...) stanowi
wspotwlasno$c ustawowa B. i M. matzonkoéw R. Sad zasadzil od pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwote 10,550
z1. Wobec tego natomiast, ze dzialki nr (...) stanowia wylaczna wlasnoé¢ powoda, odszkodowanie z tytulu obnizenia ich
wartoSci wynikajacego z wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania w lacznej kwocie 32.990 zl Sad zasadzil
na rzecz M. R. i oddalil w tym zakresie roszczenia powo6dki B. R., gdyz mimo ,sprecyzowania” pozwu w piSmie z dnia
15 pazdziernika 2014 r., poprzez wskazanie wartoéci odszkodowania co do dzialek (...), pelnomocnik powodéw na
rozprawie w dniu 13 listopada 2014 r. wyraznie okreélil, ze nie wiaze sie to z cofnieciem jakiejkolwiek czesci zadan.



Pozew w zakresie roszczen odszkodowawczych dotyczacych nieruchomoéci stanowigcych dziatki nr (...) Sad odrzucit
na podstawie art. 199 § 1 ust. 2 k.p.c. Aktualnie w Sadzie Okregowym w Sieradzu pomiedzy pozwanym i M. R. toczy
sie postepowanie w przedmiocie tych dzialek w prawie o sygn. akt. I C 42/12. W tej czeéci roszczenia pozwu zgloszone
przez B. R. podlegaly oddaleniu.

Powodztwo w pozostalym zakresie co do roszczen obojga powodow jako niezasadne takze podlegalo oddaleniu.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zasadzajac je od dnia 17 maja 2012 r. Roszczenie odsetkowe
zostalo ostatecznie sprecyzowane na date po uplywie 14 dni od doreczenia pozwu. Odpis pozwu zostal doreczony
pozwanemu w dniu 2 maja 2012 r. , a zatem pozwany popad}l w opdznienie od dnia nastepnego po uplywie 14 dni od
tej daty, tj. od 17 maja 2012 1.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. oraz § 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenie przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.). Powodowie wygrali proces w
17 %, a pozwany w 83%. Stawka minimalna wynagrodzenia pelnomocnika wynosita 7.200 zt. W tej sytuacji powodom
nalezy sie zwrot kwoty 1.224 zt (7.200 x 17%), a pozwanemu - 5.976 z (7.200 zt x 83%). Rdznica przystugujacych w
tym zakresie stronom nalezno$ci wynosi 4.752 zl. Wobec tego Sad zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz pozwanego
kwote 4.752 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Zwazywszy za$ na charakter roszczenia, stopien
trudnoéci w dowodzeniu jego podstaw tak co do zasady, jak i wysokosci i wielko§¢ kwoty ostatecznie przyznanej
powodom, Sad nie obciazyl ich kosztami sadowymi w zakresie poniesionych wydatkéw, gdyz oznaczaloby to jeszcze
pomniejszenie i tak w niewielkim stopniu uwzglednionego powo6dztwa. To za$ oznaczaloby nieznaczng realng warto$é
uzyskanej przez powodow kwoty.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w wyroku.



