Kto zaptaci za spadek wartosci nieruchomosci

Inwestycje w energetyke wiatrowg budzg wiele kontrowersji. Od lat miedzy
inwestorami, a grupami lokalnych spotecznosci, ktorych dotyczg tzw. projekty OZE,
toczy sie zazarta dyskusja (mniej lub bardziej merytoryczna). Jej gtdbwnym tematem
jest wptyw farm wiatrowych na ludzkie zdrowie, komfort zycia, czy sSrodowisko.
Jednym z aspektow tej dyskusji jest takze przetozenie wspomnianych inwestycji na
wartos¢ nieruchomosci. Wielu wiascicieli zgtasza obawy, iz bliskie sgsiedztwo
elektrowni wiatrowych obnizy wartos¢ ich majgtku. Obawom tym zwykle towarzysza
zapowiedzi podjecia stosownych srodkow prawnych majgcych na celu wyrownanie
poniesionej szkody. Pojawia sie jednak pytanie, kto miatby by¢ adresatem
ewentualnych roszczen i czy w ogole majg one racje bytu. Jest to zagadnienie
niebagatelne z punktu planowania kosztow inwestyciji, tak dla deweloperéw jak i dla
gmin odpowiedzialnych za lokalng polityke przestrzenna.

Wplyw sgsiedztwa farm wiatrowych na wartos¢ nieruchomosci

Na gruncie prawnym spadek wartosci nieruchomosci, spowodowany dziataniem
osoby trzeciej, moze byC traktowany jako szkoda majgtkowa na mieniu. Aby moc
rozwazacé czyjgkolwiek odpowiedzialnos¢ za szkode zasadniczo powinien zaistnie¢
zwigzek (przyczynowo skutkowy) miedzy dziataniem (zaniechaniem) danej osoby,
a szkodg — to jest uszczerbkiem w majatku innej osoby. W rozwazanym przypadku
sprowadza sie to do koniecznosci obiektywnej mozliwosci stwierdzenia prostej
zaleznosci: inwestycja w elektrownie wiatrowg X = obnizenie dotychczasowej
wartosci nieruchomosci Y. Wbrew pozorom zalezno$¢ ta nie jest wcale taka
oczywista — przynajmniej na gruncie prawnym. W sytuacji potencjalnego sporu,
wszystko zas sprowadza sie do dowoddéw, a wiec mozliwosci wykazania faktow,
z ktorych chce sie wywodzi¢ skutki prawne. Naturalnym jest, iz wiasne
przeSwiadczenie nie jest w tym zakresie wystarczajgce i musi ono zyskaé poparcie
w mozliwie obiektywnych zrédtach (o ktore oczywiscie nietatwo).

W Polsce dotychczas nie doczekalismy sie kompleksowych badan rynku
nieruchomosci, ktére oceniatyby wptyw sgsiedztwa elektrowni wiatrowych na wartosc
okolicznych nieruchomosci. W tym zakresie zarowno inwestorzy jak i wiasciciele
nieruchomosci najczesciej odwotujg sie do analiz przeprowadzonych zagranicg. Jak
mozna sie jednak domys$la¢ obu stronom udaje sie w nich znalez¢ poparcie dla
wiasnych, przeciwstawnych argumentéw. Tytutem przyktadu mozna wskazac,
iz z badan przeprowadzonych w Wielkiej Brytanii w 2004 przez Royal Institutionof
Chartered Surveyors (RICS) wynikato, iz 60% z badanych posrednikéw obrotu
nieruchomosciami wskazato, iz ich zdaniem sama widocznos¢ farmy wiatrowej
z nieruchomosci obniza wartos¢ tej ostatniej. Az 67% badanych uwazato zas,
iz deprecjacja wartosci nieruchomosci zaczyna sie juz na etapie planowania
inwestycji, z czasem jednak (w miare postepu procesu inwestycyjnego) stabnie.
Powyzsze badania byly oparte na subiektywnych ocenach posrednikéw, nie odnosity



sie jednak do konkretnych transakcji. Analize 24 300 transakcji na rynku
nieruchomos$ci przeprowadzito natomiast w Stanach Zjednoczonych Renewable
Energy Policy Project. Z tych badan wynikato zas, iz nie ma dowoddw na to by
sgsiedztwo farm wiatrowych wptywato negatywnie na ceny nieruchomosci
znajdujgcych sie w promieniu 5 mil od elektrowni. Autorzy badan wskazywali wrecz,
ze w wielu przypadkach ceny te wzrosty.

Duzo mniej jednoznaczne byty wyniki analiz przeprowadzonych ponownie w Wielkiej
Brytanii w 2007 r. przez RICS, tym razem w odniesieniu do konkretnych 919
transakcji. Wskazaty one, iz sgsiedztwo farm wiatrowych w zasadzie nie wptywa na
ceny domow jednorodzinnych, jest juz jednak znaczgce w odniesieniu do zabudowy
szeregowej oraz domow typu blizniak — ceny tych doméw w odlegtosci do 1,6 km
byty nizsze odpowiednio o0 54% i 34%, w stosunku do analogicznych budynkow
potozonych dale;j.

Oczywiscie trudno jednak mowi¢ aby powyzsze analizy byly w petni miarodajne dla
polskiego rynku nieruchomosci. Rynek ten ksztattuje mnostwo specyficznych
czynnikow, wiasciwych danej spotecznosci. Takim czynnikiem moze by¢ na przykfad
ogolne nastawienie mieszkancow konkretnego obszaru do odnawialnych Zzrédet
energii. Z pewnoscig mozna jednak pokusi¢ sie o stwierdzenie, iz sgsiedztwo
elektrowni  wiatrowych moze skutkowa¢ spadkiem wartosci okolicznych
nieruchomosci.

Zgoda na lokalizacje farm wiatrowych

Odpowiedzialnos¢ za ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy spoczywa na samej gminie (art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80 poz. 717 ze zm. —
dalej jako upzp). Kluczowym instrumentem tej polityki jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalany przez rade gminy. W planie gmina
decyduje o przeznaczeniu danego terenu, to jest méwigc w uproszczeniu o tym na
jaki cel konkretny grunt moze by¢ wykorzystany. Na organach gminy, z nielicznymi
wyjatkami, nie cigzy jednak obowigzek uchwalania planéw miejscowych.
W konsekwencji dla wielu obszaréw takie plany nie obowigzujg. W takiej sytuaciji
okreslenie sposobu zagospodarowania terenu nastepuje w decyzji o warunkach
zabudowy albo decyzji o lokalizacji celu publicznego (w przypadku inwestycji celu
publicznego). Decyzje te w wiekszosci przypadkow wydaje wojt.

Co jednak istotne, o ile w przypadku planéw miejscowych gminy majg duzg swobode
i autonomie w okresleniu przeznaczenia nieruchomosci, o tyle w przypadku ww.
decyzji tej swobody nie ma. Decyzje te majg bowiem tzw. charakter zwigzany,
to znaczy nie mozna odmodwi¢ ich wydania jezeli inwestor wykaze, iz planowane
przedsiewziecie jest zgodne z przepisami.



Mozliwo$¢ przeznaczenia nieruchomosci pod budowe farm wiatrowych w planie
miejscowym nie budzi watpliwosci. Jakg decyzje powinien uzyska¢ inwestor
w przypadku braku planu, byto juz jednak zrédtem wielu sporéw sgdowych. Nie
wdajgc sie w szczegOty tej dyskusji, za ugruntowany w orzecznictwie mozna uznac
poglad, iz budowa elektrowni wiatrowych nie stanowi celu publicznego, stad wymaga
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy (por. wyrok NSA z dnia 3.03.2011 r., Il
OSK 2251/10).

Z powyzszego wynika zatem, iz deweloper zamierzajgcy realizowac projekt wiatrowy,
musi uzyska¢ zgode gminy na swojg inwestycje w postaci planu miejscowego (co
w praktyce jest rozwigzaniem preferowanym) lub decyzji o warunkach zabudowy.

Delikt planistyczny

Jest rzeczg oczywistg, iz na warto$¢ nieruchomosci moze wptywac nie tylko to w jaki
sposd6b mozna jg zagospodarowac, ale takze to, w jaki sposob mogg byc¢
zagospodarowane tereny sgsiednie. Ustawodawca odniost sie do tego zagadnienia
w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 36 ust. 1 upzp jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz
istotnie ograniczone, witasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze
zgdac od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci. Przepis ten co prawda nie méwi o spadku wartosci
nieruchomosci, w orzecznictwie jednak przyjeto, iz na gruncie przytoczonej regulaciji
miesci sie on w pojeciu rzeczywistej szkody.

W kontekscie rozwazanego zagadnienia nalezy zatem zauwazyc, iz wtascicielowi
nieruchomosci, ktérej wartos¢ ulegta obnizeniu, wskutek uchwalenia planu
miejscowego dopuszczajgcego lokalizacje farm wiatrowych, moze przystugiwac
roszczenie odszkodowawcze. Warunkiem mozliwosci jego dochodzenia, bedzie
jednak konieczno$¢ wykazania, iz sgsiedztwo farmy wiatrowej uniemozliwia lub
istotnie ogranicza korzystanie z nieruchomosci w sposob dotychczasowy. W wielu
przypadkach moze by¢ to trudne. Zazwyczaj bowiem plany dedykowane farmom nie
zmieniajg przeznaczenia terendéw sgsiednich, nie zwigzanych bezposrednio
z inwestycjg. Tereny przewidziane pod zabudowe mieszkaniowg, po uchwaleniu
nowego planu, zwykle zachowujg swoj status. Zakres dopuszczalnego korzystania
z nieruchomosci zatem formalnie sie nie zmienia. Mimo tego warto$¢ nieruchomosci,
spowodowana ,ucigzliwym” sgsiedztwem, moze spasc¢. Powstaje zatem pytanie,
czy sam (obiektywny) spadek wartosci nieruchomosci moze by¢ podstawg roszczen
wobec gminy. Odpowiedz na to pytanie zawarta jest w tresci art. 36 ust. 3 upzp, ktéry
przyznaje wiascicielowi prawo do dochodzenia odszkodowania z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomosci, ale tylko gdy ten zbedzie (z domniemang stratg) swojg
nieruchomos$¢ w ciggu 5 lat od momentu, w ktérym plan zaczat obowigzywac.



Realna odpowiedzialno$¢ finansowa gminy za sam spadek cen nieruchomosci moze
by¢ zatem uznana za mato znaczgcg. Wydaje sie bowiem, iz w praktyce niewiele
0sOb decyduje sie na sprzedaz domu/mieszkania tylko dlatego, ze w okolicy pojawity
sie elektrownie wiatrowe. Posrednio wyrazem tego sg sporzadzane na zlecenie
wojtow prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego dla farm.
Zazwyczaj nie przewiduje sie w nich obcigzen samorzgdowego budzetu,
spowodowanych koniecznoscig wyptaty odszkodowan z tytut utraty wartosci
nieruchomosci.

Podobne rozwigzania jak w przypadku skutkow uchwalenia planu miejscowego,
funkcjonujg w odniesieniu do nastepstw lokalizacji elektrowni wiatrowych w oparciu
o decyzje o warunkach zabudowy. Z tg jednak roznica, iz koszty realizacji
ewentualnych roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3 upzp, ponosi inwestor, po
uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 63 ust. 3 upzp). Takie
rozwigzanie wydaje sie uzasadnia¢ ustawowa ,konstrukcja” decyzji o warunkach
zabudowy, o ktérej byta mowa wczesniej. Organ wydajgcy decyzje nie ma swobody
w zakresie podejmowanego rozstrzygniecia. Decyzja nie jest zatem instrumentem
ksztattowania polityki przestrzennej gminy (w przeciwienstwie do planu).
Zrozumiatym w tej sytuacji jest przeniesienie ciezaru odpowiedzialnosci finansowej
za konsekwencje zagospodarowania terenu z gminy na inwestora.

Potrzebne zmiany

Z przeprowadzonych rozwazan mozna wyprowadzi¢ wniosek, iz ustawodawca nie
stworzyt jasnych mechanizméw, ktore dawatyby petng ochrone wiascicieli na
wypadek utraty wartosci ich nieruchomosci, spowodowany inwestycjg w elektrownie
wiatrowe. Obecnie wifasciciel dochodzgc wyréwnania szkody (nie zamierzajgc
sprzedawa¢ swojego mienia), zobowigzany jest wykazywac nie tylko, ze wartos¢
nieruchomosci spadta, ale takze, iz sgsiedztwo elektrowni uniemozliwia lub istotnie
ogranicza mu korzystanie ze swojej posiadtosci. To zas pozostawia duze miejsce na
interpretacje, co nie sprzyja pewnosci obrotu prawnego. Innym negatywnym
nastepstwem moze by¢ naduzywanie pewnych argumentéow (przez deweloperéw
czesto okreslanych jako mity) dotyczgcych wptywu farm wiatrowych na sgsiednie
tereny — takich jak infradzwieki, hatas, migotanie cieni itp. Moze sie bowiem okazac,
iz czasami sg one podnoszone tylko po to, by méc wykaza¢ zasadno$¢ roszczen
zwigzanych z deprecjacjg nieruchomosci.

Obecny stan regulacji wydaje sie nie byé korzystnym dla zadnej ze stron (gmin,
deweloperéw oraz mieszkancow). Gminy — potencjalni adresaci roszczen
zwigzanych z uchwaleniem planu — mogg by¢ niechetne przeznaczaniu terenéw pod
farmy wiatrowe, nie mogac realnie oceni¢ skutkdw finansowych swoich dziatan.
Inwestorzy w takiej sytuacji, mogg by¢ z kolei zdani na realizowanie projektéw
wiatrowych w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Przeniesie to na nich ciezar
finansowy ewentualny roszczen, co jednak wcale nie musi sie okazac istotnym



problemem. Deweloperzy czesto i tak planujgc budzet inwestycji pokrywajg wiele
wydatkdw na rzecz lokalnych spotecznosci. Prawdziwym problem moze byé
natomiast sama koniecznos¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, uzalezniona
od spetnienia przestanek, bardzo réznie interpretowanych przez organy i sady
administracyjne.

Analizowane zagadnienie ciekawie zostato rozwigzane w Danii. Zgodnie z tamtejszg
ustawg o promowaniu odnawialnych zrodet energii, wtascicielowi nieruchomosci
przeznaczonej pod zabudowe  mieszkaniowa, przystuguje  roszczenie
odszkodowawcze od inwestora, jezeli wartos¢ nieruchomosci ulegnie obnizeniu, na
skutek przystgpienia do realizacji elektrowni wiatrowej (w przypadku turbin wyzszych
niz 25 m), o 1% lub wiecej. Bez watpienia takie rozwigzanie zmniejsza opor
spoteczny wobec inwestycji w ten rodzaj zrodet energii. Czesto bowiem motywowany
jest on wtasnie obawg o wartos¢ swojego majatku. Warto bytoby zatem rozwazyc¢
wprowadzenie analogicznych uregulowan w polskim prawie.
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