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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2016 roku

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial II Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Malgorzata Slawinska

Protokolant: sekr. sgdowy Monika Zaleska

po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2016 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. S.

przeciwko Przedsiebiorstivu Panstivowemu (...) z siedzibg w W.
o zaplate

I. umarza postepowanie w zakresie kwoty 50 000 z} (piecdziesiat tysiecy zlotych);
II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. wustala, ze powod A. S. ponosi koszty procesu w calo$ci, pozostawiajac szczegbdlowe wyliczenie kosztow
referendarzowi sagdowemu.

SSO Malgorzata Slawinska

Sygn. akt II C 911/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 sierpnia 2013 roku skierowanym przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W. powod
A. S. wniosl o zasadzenie od pozwanego tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci polozonej
w W. przy ul. (...) w kwocie 300 000 zt oraz odszkodowania w wysoko$ci 50 000 zl obejmujacego koszt
prac modernizacyjnych w budynku mieszkalnym powoda niezbednych do spelnienia wymagan technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki polozone w obszarze ograniczonego uzytkowania. Ponadto powdd zadal
zasgdzenia odsetek ustawowych od odszkodowan liczonych od dnia 2 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty oraz
zasadzenia kosztow postepowania wedlug norm przepisanych, w tym oplaty za czynnoSci radcy prawnego z tytulu
zastepstwa prawnego w wysoko$ci trzykrotno$ci stawki minimalnej. W uzasadnieniu wskazal, ze przystuguje mu
prawo wlasnoSci do ww. nieruchomosci. Jest to nieruchomo$¢ przeznaczona na cele mieszkalne i zostala ona
objeta obszarem ograniczonego uzytkowania utworzonego uchwalg nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z 20
czerwca 2011 roku. Powdd wyjasénil, ze w zwiazku z wprowadzeniem OOU nastapilo ograniczenie korzystania z
nieruchomoéci, polegajgce na konieczno$ci znoszenia podwyzszonych norm akustycznych. Gorsze normy akustyczne
spowodowaly obnizenie atrakcyjno$ci nieruchomosci, co bezposrednio przelozylo sie na ich warto$é rynkowa. Powod
podal, ze uchwala wprowadzila tez wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem, polegajace na
obowiazku zastosowania zabezpieczenia zapewniajacego klimat akustyczny w pomieszczeniach zgodnie z ustawa



Prawo budowlane oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Koszt zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego
powdd oszacowal na 50 000 zl (pozew k.2-8).

W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze przypisanie mu
odpowiedzialno$ci na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku prawo ochrony $§rodowiska
wymaga wykazania ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci wynikajacych z utworzenia OOU, a takze tego,
ze korzystanie z niej w sposéb dotychczasowy lub z w sposéb zgodny z jej przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone. Ponadto wymaga wykazania poniesienia szkody, ktoéra pozostaje w zwiazku z ograniczeniami
wynikajgcymi z objecia danej nieruchomosci OOU oraz istnienia zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy szkoda,
a ograniczeniami wynikajacymi z objecia danej nieruchomo$ci OOU. W ocenie pozwanego strona powodowa nie
wykazala powyzszych przestanek. Ponadto nie wykazala by na nieruchomoéci istnial nieodpowiedni poziom klimatu
akustycznego. Samo bowiem polozenie w OOU nie oznacza automatycznie, ze na danej nieruchomos$ci wystepuje
przekroczenie halasu w Srodowisku okreslone dla zabudowy mieszkaniowej. Pozwany nie zgodzil sie z twierdzeniem
powoda, ze halas generowany w OOU z zalozenia przekracza dopuszczalne normy klimatu akustycznego istniejacego
w budynku. Na wypadek gdyby budynek w chwili jego zakupu nie posiadal wlasciwego klimatu zgodnego z przepisami,
pozwany podniost zarzut przyczynienia sie powoda do zaistnienia ewentualnej szkody. Odnoszac sie do spadku
wartoSci nieruchomosci pozwany wskazal, ze z uchwaly nie wynika, by w miejscu gdzie sa polozone nieruchomosci
byly przekroczone normy halasu, a ich polozenie poza strefami Z1 i Z2 nie powoduje powstania na ww. nieruchomosci
zadnych nowych ograniczen, ktore przewiduje § 5 uchwaly nr 76/11. W ocenie pozwanego samo polozenie lokalu w
OOU nie przeklada sie na spadek jej atrakcyjnoSci oraz wartos$ci, gdyz sklada sie na nig kilkadziesiat jej cech. Pozwany
zwrdcil rowniez uwage, ze halas drogowy w dzielnicy U., w ktorej znajduje sie lokal jest wyzszy niz halas lotniczy.
Ponadto podkreslil, ze halas jest cecha towarzyszaca wszystkim nieruchomo$ciom polozonym w W. (odpowiedZ na
pozew k.38-52).

Przed Sadem i w dalszych pismach procesowych strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie. Na
rozprawie w dniu 8 kwietnia 2016 roku pelnomocnik powoda oéwiadczyl, ze cofa powddztwo w zakresie zadania
dotyczacego kosztow zastosowania zabezpieczenia nieruchomoéci zapewniajacego wlasciwy klimat akustyczny w
wysokoSci 50 000 zt ze zrzeczeniem sie roszczenia (protokot k.539-540 i nagranie CD k.542).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

A. S. od 1 marca 1994 roku jest wspolwlascicielem nieruchomoéci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...) nr ewid.
50 z obrebu (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...), na ktérej w grudniu 1998 roku
zakonczono budowe budynku mieszkalnego posadowionego przy ul (...) (kopia aktu notarialnego k.12-14, wydruki
ksigg wieczystych k.15-20, kopia pos§wiadczenia nr 3/P/00/MU k.451).

Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 4 sierpnia 2011 roku,
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dalej OOU). Na mocy tej uchwaly nieruchomosé
powoda znalazla sie w caloéci w strefie OOU, poza strefami Z1 i Z2. W my$l § 3 uchwaly - granice zewnetrzna
obszaru ograniczonego uzytkowania wyznaczono na podstawie odpowiedniej izolinii rownowaznego poziomu dzwieku
A LAeqN = 45 dB i izolinii LAeqD = 55 dB w przypadku, gdy izolinia LAeqN = 45 dB zawiera sie wewnatrz obszaru
ograniczonego izolinig LAeqD = 55dB (§ 3 ust.1). Granice wewnetrzna obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza
granica terenu lotniska (§ 3 ust.2). Zgodnie z

§ 4 uchwaly w obszarze ograniczonego uzytkowania wyr6zniono dwie strefy: 1) strefe Z1, ktorej granice zewnetrzng
wyznacza izolinia miarodajnego poziomu dzwieku 55 dB w porze nocy, od wewnatrz granica lotniska; 2) strefe Z2,
ktbrej granice wyznacza od zewnatrz izolinia miarodajnego poziomu dzwieku 50 dB w porze nocy, a od wewnatrz
granica strefy Z1. W § 5 ust. 1 i 2 uchwaly w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzono nastepujace
ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z teren6w: w strefie Z1: a) zakazano przeznaczania
terendéw pod zabudowe mieszkaniowa jedno- i wielorodzinna, mieszkaniowo-ustlugowa, zagrodowa, zamieszkania
zbiorowego, zwigzang ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy opieki spolecznej, b)



zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo- ustugowej, zagrodowej, zamieszkania
zbiorowego, szpitali, domo6w opieki spotecznej oraz o funkcjach zwiazanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy, ¢) zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domoéw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. Natomiast w strefie Z2: a) zakazano przeznaczania teren6w pod
szpitale i domy opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwigzana ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, b)
zakazano lokalizowania budynkoéw o funkgji szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, ¢) zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkcjach
zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitali i domdw opieki spotecznej. Ponadto w § 6 pkt
2 uchwaly okreslono wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania, w
szczegolnosci wskazano, iz w istniejacych budynkach nalezy zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy klimat
akustyczny w pomieszczeniach zgodnie z ustawa prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy (Dz.
Urzedowy Wojewodztwa (...) z 2011 roku, nr 128 poz. 4086, bezsporne).

Uchwala nr 153/11 z dnia 24 pazdziernika 2011 roku zmieniajaca uchwale w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowaniadla (...) im. (...) wW., Sejmik Wojewodztwa (...) zmienil uchwale nr 76/11, w szczegolnos$ci
w ten sposob, ze z § 6 pkt 2 uchwaly usunal slowo ,wlasciwy” (§ 1 pkt 2 uchwaly nr 153/11 Dz. Urzedowego
Wojewoddztwa (...) z 2011 roku, nr 206, poz. 6173).

Zarzadca (...) im. (...) w W. jest pozwane Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) (bezsporne).

W zwigzku z objeciem OOU nieruchomosci powoda potozonej przy ul. (...) w W. nie nastgpila utrata jej wartosci.
Wprowadzenie OOU nie mialo bezposredniego wplywu na warto$¢é nieruchomosci, gdyz zapisy rozporzadzenia
nie ograniczyly mozliwo$ci korzystania z niej w dotychczasowy sposob. Ceny nieruchomosci podobnych do ww.
nieruchomoéci w transakcjach zawartych po dniu wejécia w zycie uchwaly 71/11 zaréwno na terenie znajdujacym
sie obecnie wewnatrz OOU, jak i poza OOU odnotowaly spadek w stosunku do transakcji przed wejsciem w zycie
ww. uchwaly. Przyczyna spadku cen nie bylo wprowadzenie OOU, a tendencja rynkowa. Trend cenowy obecnie jest
ujemny i taki trend wystepuje takze poza OOU. Jest to zjawisko powszechne. (...) zlokalizowane w OOU nie sg
traktowane ,gorzej” i nizej wyceniane przez uczestnikdw rynku. Uciagzliwo$ci halasowe na terenach miejskich nie
sg okoliczno$ciami nadzwyczajnymi, a halas lotniczy nie jest na tym terenie zjawiskiem nowym, ani ograniczonym
do OOU. Brak jest mechanizmu ,transmisji” faktu istnienia OOU na decyzje kupujacych. U. pomimo wprowadzenia
OOU nie przestal by¢ jedna z dzielnic W., gdzie nabywcy najchetniej kieruja swoje zainteresowanie kupnem domoéw i
mieszkan (opinia bieglego A. Z. k.367-455, ustne opinia uzupekiajaca bieglego A. Z. k.540 i nagranie CD k.542).

W dniu 29 lipca 2013 roku powdd, powolujac sie na art. 129 ust. 2 oraz art. 136 ust. 3 ustawy prawo ochrony
srodowiska, wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 600 000 z} tytutem utraty wartoSci nieruchomosci polozonej w
W. przy ul. (...), a takze kwoty 100 000 zl tytulem koniecznosci poniesienia nakladéw niezbednych na rewitalizacje
akustyczna tej nieruchomosci - w terminie 3 dni od otrzymania pisma (wezwanie k.21, zpo k.22).

Powyzszy stan faktyczny Sadu ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentéw, ktorych prawdziwosé i
wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez strony, a ponadto nie budzila ona watpliwoSci Sadu oraz na podstawie
znanych Sadowi z urzedu wyzej wskazanych aktéw prawa miejscowego.

Ustalajac stan faktyczny Sad opart sie takze na dowodzie z opinii bieglego z zakresy szacowania wartoSci
nieruchomosci A. Z.. Opinia sporzadzona zostala zgodnie z zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2010.102.651 j.t.). Przyjeta przez bieglego metoda wyceny byla
zgodna z przepisami regulujacymi okre$lanie warto$ci nieruchomosci. Stosownie bowiem do art. 154 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2010.102.651 j.t.), wybor wlaSciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnoéci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Wskaza¢ nalezy przy tym, iz specyfika oceny



dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez Sad, ktory nie
posiada wiadomos$ci specjalnych i w istocie sprowadza sie do oceny zakresu zgodnos$ci wnioskéw opinii z zasadami
logicznego myslenia, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Sposéb badan zaprezentowany przez bieglego
wskazuje na prawidlowy tok podejmowania kolejnych czynno$ci analitycznych. Dodatkowo biegly odnoszac sie do
zastrzezen zgloszonych do jej opinii zlozyl przekonujace wyjasnienia na rozprawie. W sposob rzeczowy i logiczny
przedstawil podstawy przyjetych ustalen i twierdzen oraz wyprowadzonych z nich wnioskdéw. Pozwala to uznaé
opinie za rzetelna, nie budzaca watpliwosci co do wiedzy i fachowosci jego autora. Sad nie doszukal sie bledu
logicznego myslenia w przyjetej przez bieglego metodologii badan sprowadzajacej sie do zestawienia trendow zmian
warto$ci nieruchomos$ci w obszarze i poza obszarem przez poréwnanie tych zmian na podstawie analiz transakcji
na dzien przed wprowadzeniem OOU oraz na dzien sporzadzania opinii, gdyz metoda ta uwzglednia atrybuty
rzeczywiScie wplywajace na warto$¢ nieruchomosci w przedmiotowej sprawie. Ponadto skoro wprowadzenie strefy
OOU mialo by¢ zdarzeniem szkodzacym, to konieczne byto ustalenie wartoSci nieruchomosci na okres przed wejSciem
w zycie uchwaly i na dzien sporzadzenia opinii. Przy czym zestawienie to powinno odnosi¢ sie do nieruchomosci
polozonych w strefie OOU, jak i poza strefa, po to by ustali¢ czy zmiana warto$ci nieruchomo$ci wynikata z faktu
wprowadzenia tej strefy, czy tez z innych uwarunkowan. Pozwolilo to odnotowa¢ spadek wartoSci nieruchomosci z
uwzglednieniem przyczyn ich powstania. Zdaniem Sadu badania cen rynkowych odzwierciedlaja stan §wiadomoéci
uczestnikéw rynku nieruchomosci. Ruchy cen rynkowych sa najbardziej uchwytnym i obiektywnym miernikiem
zmian warto$ci, za§ §wiadomo$¢ uczestnikdw rynku nieruchomosci jest pojeciem abstrakcyjnym, opisujagcym w
sposob uéredniony reakcje, jakie na lokalnym rynku nieruchomosci wywolalo wprowadzenie OOU wokét lotniska.
Reakcja rynku jest odpowiedzia na wprowadzenie obszaru. Kryterium to jest miarodajne, badanie ruchéw cen stanowi
powszechnie akceptowany wyznacznik wartosSci (np. art. 363 § 2 k.c.). Ceny transakcyjne wyrazaja warto$c¢, jaka za
nieruchomo$¢ bylby gotow zaplacié hipotetyczny nabyweca (por. art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, Dz.U.2015.1774 j.t.).

Sad natomiast pominal opinie bieglej I. H. uznajac, ze oparla sie ona na nielogicznej metodologii, przyjmujac
ryczattowy wskaznik wyliczony na podstawie ankiet dotyczacych wplywu polozenia lotniska wojskowego w P. na ceny
nieruchomoéci oraz na podstawie badan zagranicznych dotyczacych wplywu halasu lotniczego na cene. Nastepnie

zbadala rynek lokalny w dzielnicy U. znajdujacy sie poza obszarem OOU, a $rednig cene nieruchomosci za 1m”
pomnozyla przez metraz nieruchomosci powoda, a tak uzyskany wynik pomniejszyla o ww. wskaznik. Spowodowato
to, ze opinia ta nie odnosi sie do konkretnej nieruchomosci powoda, nie bierze pod uwage reakcji lokalnego (...) rynku,
dotyczy wprowadzenia OOU wokol zupelnie innego lotniska, a tym samym nie moze odzwierciedla¢ $wiadomosci
konsekwencji wprowadzenia OOU uchwala nr 76/11. Zwlaszcza, ze biegla w ustnej opinii uzupelniajacej wskazala, ze
nie badala wartosci nieruchomosci przed wprowadzeniem strefy OOU, stad nie mogla ustali¢, czy po wprowadzeniu
tego obszaru warto$¢ nieruchomosci powoda w ogdle ulegla zmianie.

Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii nowego bieglego jako sprekludowany. Niezaleznie od tego
zdaniem Sadu wniosek ten zmierzal do przedtuzenia postepowania w sprawie, gdyz okoliczno$ci sporne zostaly
juz dostatecznie wyjasnione na podstawie opinii bieglego sadowego A. Z. (art. 217 § 3 k.p.c.). Zgodnie bowiem
z utrwalonym orzecznictwem, jezeli opinia bieglego jest kompetentna i przekonujaca, Sad nie ma obowigzku
dopuszczania dowodu z dalszej opinii (por. wyrok SN z dnia 10 stycznia 2002 r., II CKN 639/99, Legalis nr 53777;
wyrok SN z 21 listopada 1974 r., II CR 638/74, Legalis nr 18410). Ponadto pelnomocnik powoda nie podnibst
zadnych konkretnych zarzutéw poddajacych w watpliwo$¢ miarodajnoéé¢ opinii sporzadzonej przez ww. bieglego.
Warto przy tym wskazac, ze zgodnie z art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oceny prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych. Ten sam przepis
stanowi, iz sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, o ktérym
mowa w ust. 1.



Podstawy ustalenia stanu faktycznego nie stanowily zlozone do akt prywatne analizy, gdyz nie byly sporzadzone na
zlecenie Sadu oraz inne wykazy danych. W ocenie Sadu maja one wage taka, jak twierdzenia stron i dokumenty
prywatne. Sad uznal, iz nie moga one zosta¢ uznane za obiektywne, a tym samym za wiarygodne Zrédlo dowodowe.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Roszczenie znajduje materialnoprawne oparcie w art.129 ust.2 Prawa ochrony §rodowiska z 27 kwietnia 2001 r. (Dz.U.
z 2008 roku, Nt 25, poz. 150 ze zm. - dalej (...)). Zgodnie z powolanym przepisem, je$li w z zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel ponidst szkode, moze domagaé sie odszkodowania, w tym takze w
zakresie spadku warto$ci nieruchomosci.

Szkoda wtasciciela nieruchomo$ci moze sie przejawia¢ zaréwno spadkiem wartoSci nieruchomodci, jak rowniez
poniesionymi przez niego kosztami, a takze kosztami przyszlymi, prac skutkujacych przywréceniem klimatu
akustycznego panujgcego w nieruchomosci tj. rewitalizacji akustycznej (co wynika z art.136 ust. 3 PrOchrSrod).
Warunkami powstania roszczenia odszkodowawczego sa zatem ustanowienie OOU, szkoda po stronie wlasciciela
nieruchomoésci oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy tymi przeslankami. Nastepstwo przyczynowo-skutkowe ma
charakter normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c., gdy w danym ukladzie stosunkéw i warunkéw oraz w zwyczajnym
biegu rzeczy, bez zaistnienia szczegdlnych okoliczno$ci, szkoda jest zwyklym nastepstwem okreslonego zdarzenia (por.
wyrok SN z dnia 26 stycznia 2006 r. II CK 372/05, Legalis nr 110034). Wykazanie wszystkich elementow skladajacych
sie na podstawe faktyczna dochodzonego roszczenia obciazaly zgodnie z art. 6 k.c. powoda.

Odnoszac sie do roszczen o odszkodowania w wysokoéci 300 000 zl za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci
przy ul. (...) w W. wskazaé nalezy, ze zwiazek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania z obnizeniem
warto$ci nieruchomosci nalezy rozumieé szeroko. W zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania
pozostaje nie tylko obnizenie wartosci nieruchomo$ci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w treéci uchwaly o utworzeniu obszaru (zwlaszcza ograniczen w zabudowie), lecz takze obnizenie jej wartoSci
wynikajace z tego, ze na skutek jej wejécia w zycie moze dojé¢ do zawezenia granic wlasnosci (art. 140 i 144
k.c.) i tym samym S$ciSnienia wylgcznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania. WilasSciciel, ktory przed wejSciem w zycie uchwaly mogl zada¢ zaniechania immisji
(hatasu) przekraczajacego standard ochrony Srodowiska, w wyniku ustanowienia obszaru mozliwos$ci takiej zostaje
pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 PrOchrSrod moze wiec by¢ takze obnizenie
wartoS$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wlasciciel bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje
(por. wyrok SN z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, Legalis nr 526797, postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010 r.
III CZP 128/09, Legalis nr 210590).

W rozpoznawanej sprawie bezspornym jest, iz na podstawie uchwaly nr 76/11 nieruchomos$é powoda zostala objeta
OOU utworzonego dla (...) im. (...), nie zostala ona jednak zaliczona do zadnej z dwoch szczego6lnych stref utworzonych
w ogdlnym obszarze ograniczonego uzytkowania, czyli ani do strefy Z 1, ani tez do strefy Z 2. W konsekwencji
przedmiotowy akt prawa miejscowego nie wprowadzil w odniesieniu do tej nieruchomoéci zadnych szczeg6lnych
ograniczen w zakresie mozliwoSci korzystania z niej. Ograniczenia te zostaly bowiem wprowadzone jedynie wobec
nieruchomoéci objetych strefa Z 1lub strefa Z 2. Natomiast dopuszczalny poziom halasu pomiedzy zewnetrzna izolinig
OO0U, a granica strefy Z2 (tj. w obszarach gdzie sg polozone nieruchomos$ci powoda) wynoszacy pomiedzy 45 a 50
dB nie przekracza norm okreélonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 roku w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku (Dz.U. nr 120, poz. 826). Zgodnie z jego treécia, dopuszczalny poziom
hatasu lotniczego w porze nocnej dla zabudowy mieszkaniowej zgodnie ze wskaznikiem LAeqN wynosi do 50 dB.

W tej sytuacji nalezalo uznac, ze uchwala Sejmiku nie podniosta dopuszczalnego dla zabudowy mieszkaniowej
poziomu halasu na terenie, na ktérym polozona jest nieruchomo$é powoda. Ewentualna przyczyna zmniejszenia
warto$ci jego nieruchomosci nie jest zwigzana z konieczno$cia znoszenia dopuszczalnych (,,zalegalizowanych”) na



OOU immisji przekraczajacych standardy jako$ci §rodowiska, ktére sa okreSlone w ww. Rozporzadzeniu. Zwlaszcza
przy uwzglednieniu stosunkdéw panujacych w aglomeracji stolecznej wraz z jej intensywnoscia.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, ze obnizenie ceny nieruchomos$ci musi byé skutkiem ustanowienia OOU, a
nie wzrostem halasu. Na marginesie wspomnie¢ jednak nalezy, ze nie udowodniono by na powyzej wskazanym terenie
dochodzilo do faktycznego przekroczenia poziomu halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska dopuszczalnego
dla zabudowy mieszkaniowe;.

Zdaniem Sgdu w toku niniejszego procesu nie wykazano, by objecie nieruchomosci powoda strefg (...) spowodowato
obnizenia wartoSci nieruchomosci. Nie ma racji powod twierdzae, ze nieruchomoéci znajdujace sie na obszarze
ograniczonego uzytkowania, zawsze tracg na wartoéci. O tym, czy ograniczenia $rodowiskowe zwigzane z samym
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania maja wplyw na zmiane wartoéci danej nieruchomosci decyduja
okoliczno$ci konkretnego przypadku. A o tym, czy okoliczno$¢ ta zostanie uwzgledniona ujemnie w aspekcie
ekonomicznym decyduje lokalny rynek nieruchomo$ci. Stad ustalenie tego stanu w odniesieniu do nieruchomoéci
powoda wymagalo wiedzy specjalnej z zakresu wyceny wartoSci nieruchomosci. Z opinii bieglego A. Z. wynika, ze
ceny nieruchomosci obecnie sg nizsze niz przed wprowadzeniem strefy, jednak spadek wartoéci jest analogiczny
w przypadku nieruchomosci polozonych w strefie i poza nig, a utworzenie OOU nie mialo wplywu na wartosé
nieruchomosci powoda. Istotnym jest, ze dochodzone odszkodowania nie sa zwigzane z bliskim polozeniem lotniska,
ale z wprowadzeniem OOU. Lotnisko nie powstalo bowiem wraz z wprowadzeniem OOU. Stad halas lotniczy takze
przed 4 sierpnia 2011 roku byl odczuwalny w otoczeniu nieruchomos$ci powoda. Opinia bieglego pozwala wysnuc
wniosek, ze spadek warto$ci nieruchomos$ci powoda nie wynika z wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania,
gdyz jest to zjawisko powszechne na calym lokalnym rynku nieruchomos$ci. Wprowadzenie OOU nie mialo wiec
wymiernego ekonomicznie skutku dla warto$ci nieruchomosci powoda.

Wobec powyzszego Sad orzekl jak w punkcie IT wyroku.

Odnoszac sie do zadania dotyczacego rewitalizacji akustycznej wskazac nalezy, ze w mys§l art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze
by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie
sie roszczenia — az do wydania wyroku. Jak wskazuje tres¢ art. 203 § 4 k.p.c. Sad moze uzna¢ cofniecie pozwu za
niedopuszczalne tylko wtedy, gdy okoliczno$ci sprawy wskazujg, ze jest to sprzeczne z prawem, zasadami wspolzycia
spolecznego albo zmierza do obejécia prawa. Pozew cofniety nie wywoluje zadnych skutkéw, jakie ustawa wiaze z
wytoczeniem powodztwa, o czym stanowi art. 203 § 2 k.p.c.

W niniejszej sprawie pozew zostal cofniety w zakresie zadania dotyczacego kosztéow zastosowania zabezpieczenia
nieruchomoéci zapewniajgcego wlasciwy klimat akustyczny w wysoko$ci 50 000 zt po rozpoczeciu rozprawy wraz
ze zrzeczeniem sie roszczenia, nadto Sad nie stwierdzil by cofniecie bylo sprzeczne z prawem, zasadami wspélzycia
spolecznego, czy tez zmierzalo do obejScia prawa. Zatem powod cofnal w powyzszym zakresie pozew ze skutkiem
prawnym. Przepis art. 355 § 1 k.p.c. stanowi, ze Sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powod
cofnal ze skutkiem prawnym pozew. Majac na wzgledzie powyzsze na mocy art. 355 § 1 k.p.c. w zw. z art. 203 § 1 k.p.c.
nalezalo orzec jak w punkcie I wyroku.

O zasadach ponoszenia kosztéow procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., ustalajgc zgodnie z wynikiem
postepowania w sprawie, ze powdd ponosi koszty procesu w caloSci, pozostawiajac jednoczeénie ich szczegbdlowe
wyliczenie referendarzowi sadowemu na podstawie z art. 108 § 1 k.p.c.



