Sygn. akt IC 1118/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2016 roku

Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Alicja Fronczyk

Protokolant: Monika Spionek

po rozpoznaniu w dniu 14 kwietnia 2016 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa A. B.

przeciwko Przedsiebiorstiwvu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

I. Zasadza od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na rzecz powodki A. B. kwote 30 999,53 zl.
(trzydziesci tysiecy dziewiecset dziewietdziesiat dziewie¢ zlotych pietdziesiat trzy grosze) z ustawowymi odsetkami
od dnia 26 pazdziernika 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 01
stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

II. W pozostalym zakresie oddala pow6dztwo;

ITI. Ustala, ze powodka A. B. ponosi 60%, a pozwane Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. 40% kosztoéw procesu,
pozostawiajac szczegoltowe ich wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt 1118/13

UZASADNIENIE

Powodka A. B. w pozwie z dnia 02 sierpnia 2013 roku wniosla o zasadzenie od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...)
z siedziba w W. kwoty 76 000 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 01 sierpnia 2013 roku do dnia zaptaty. Kwoty
tej domagala sie tytulem odszkodowania w zwigzku ze spadkiem warto$ci nieruchomoéci w postaci prawa wlasnos$ci
lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) - bedacej jej wlasnoscia (38 000 z1.) i konieczno$cia poniesienia kosztow
rewitalizacji akustycznej (38 000 zL.) w wyniku objecia tej nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania (
(...)). Na mocy uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) nr (...) z dnia 20 czerwca 2011r. nieruchomo$¢ ta znalazla sie
bowiem w granicach nowoutworzonego obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (k. 2-8). Powo6dka
wniosla takze o zasgdzenie kosztéw postepowania (k. 3).

W odpowiedzi na pozew zlozonej dnia 08 listopada 2013 roku pozwany - Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) z
siedzibg w W. wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych (k. 28-37).

W uzasadnieniu takiego stanowiska procesowego pozwany wskazal, ze powodka nie udowodnila poniesienia szkody
zwigzanej z wejSciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) nr (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku. Zdaniem
pozwanego przypisanie odpowiedzialno$ci na podstawie art. 129 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony Srodowiska wymaga wykazania ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomo$ci, a ograniczenia te musza



powodowad, ze to korzystanie w dotychczasowy sposéb lub w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo
sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. W ocenie pozwanego powddka nie wykazata rowniez zwiazku przyczynowo-
skutkowego pomiedzy szkodg a regulacjami prawnymi wprowadzonymi na podstawie przedmiotowej uchwaly.

W piSmie procesowym z dnia 27 pazdziernika 2015 roku powoddka A. B. wskazala, ze w sklad naleznego jej
odszkodowania wchodzi kwota 7 359,53 zl. poniesiona przez nig na zakup stolarki okiennej oraz kwota 3 440 zl.
poniesiona na zainstalowanie w lokalu klimatyzacji (k. 416).

Pozwany konsekwentnie wnosil o oddalenie powo6dztwa (k. 648).
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Wlasnoé¢ lokalu nr (...) o powierzchni 64,33m> polozonego w W. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega
wieczysta KW nr (...), powodka nabyla w 2010 roku na podstawie dziedziczenia (dowéd: odpis z ksiegi wieczystej
k. 16-18).

Nieruchomo$¢, na ktorym posadowiony jest budynek z lokalem powoddki - na mocy uchwaly nr 76/11 Sejmiku
Wojewodztwa (...) z 20 czerwca 2011 r. (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) z 2011 1., nr 128, poz. 4086 wraz z
zalacznikiem nr 6 - dalej zwana: ,uchwalg”), ktéra weszla w Zycie 04 sierpnia 2011 r., znalazla sie w caloSci w obszarze
ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. poza strefami (...). Przed ta data nieruchomo$¢ lokalowa nalezaca
do powddki znajdowala sie poza obszarem objetym strefa ograniczonego uzytkowania (okoliczno$é niesporna).

Dla terenéow polozonych — tak jak przedmiotowa nieruchomo$é - w obszarze ograniczonego uzytkowania
wprowadzonego uchwala nr 76/11, ale poza strefami (...), nie wprowadza sie zadnych ograniczen w zakresie
przeznaczenia i sposobu korzystania z terenu. OkreSlono jedynie wymagania techniczne dotyczace budynkéow
polegajace na konieczno$ci zapewnienia odpowiedniej izolacyjnoéci $cian zewnetrznych, okien i drzwi w
Scianach zewnetrznych, dachow i stropodachéw w obiektach nowoprojektowanych oraz zastosowaniu zabezpieczen
zapewniajacych wlasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach w budynkach istniejacych (okoliczno$é niesporna).

Warto$¢ dopuszczalnych pozioméw halasu dla obszaru, na ktérym potozony jest lokal nalezacy do powddki A. B.
wynosi dla pory dziennej 60 decybeli, a dla pory nocnej 50 decybeli. W lokalu powo6dki w okresie od 01 maja 2013
roku do 31 lipca 2013 roku poziom miarodajny halasu wynosil: dla pory dziennej 62,6 decybela, a dla pory nocnej
58,5 decybela, natomiast w dniu 18 sierpnia 2014 roku izolacyjno$¢ akustyczna fasady lokalu spelniala normy Polskiej
normy (dowdd: pisemna opinia bieglego akustyka M. T. k. 384-392). Powodka w listopadzie 2011 roku dokonala
wymiany stolarki okiennej w lokalu, za co zaplacila 7 359,53 zl., a ponadto zainstalowala w lokalu klimatyzacje za
kwote 3 440 z}. (dowod: faktury k. 423-428, przestuchanie powodki A. B. w charakterze strony k. 647-648).

Na skutek objecia nieruchomoéci lokalowej powddki obszarem ograniczonego uzytkowania ustanowionym powyzsza
uchwala Sejmiku, warto$¢ rynkowa tej nieruchomosci zmalala o 20 200 zl. (dowadd: opinia bieglego specjalisty ds.
(...) k. 532-569, pisemna opinia uzupelniajaca tego bieglego k. 605-609, ustne wyjasnienia pisemnych opinii ztozone
na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2016 roku przez tego bieglego k. 645-646).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgodnych badz niezaprzeczonych twierdzen stron oraz wskazanych
wyzej znajdujacych sie w aktach dokumentéw i ich kserokopii - ktorych wiarygodno$¢ nie byta kwestionowana przez
zadng ze stron, a takze na podstawie opinii bieglych: ds. akustyki M. T. oraz ds. (...) oraz dowodu z przestuchania
powddki A. B. w charakterze strony.

Ustalony stan faktyczny w zakresie przystugiwania powddce prawa do lokalu nr (...) potozonego w W. przy ul. (...) oraz
objecia go obszarem ograniczonego uzytkowania i polozenia go poza strefami (...) nie byl sporny pomiedzy stronami.
Spoér w sprawie ogniskowat sie wokol ustalenia, czy powodka poniosta i w jakiej postaci szkode w zwiazku z objeciem jej
nieruchomoéci (...), i czy ewentualna szkoda pozostaje normalnym, typowym nastepstwem ograniczen w korzystaniu
z nieruchomoéci wynikajacych z wprowadzenia (...).



Na podstawie dowodu z opinii bieglego akustyka M. T. Sad ustalil, ze sporny lokal w zakresie izolacyjnoéci akustycznej
spelnia wymagania wynikajace z Polskiej Normy PN-B-02151-3:1999, a przekroczenia norm halasu ustalone dla
tego rejonu na podstawie stacji monitoringowej nr (...) (...) nalezacej do pozwanego wystepowaly w okresie od
maja do lipca 2013 roku, natomiast w sierpniu 2014 roku wyniki pomiaréw izolacyjnoéci akustycznej elementow
budowlanych wskazuja na nieprzekroczenie norm halasu (k. 389-391v). W ocenie Sadu opinie tego bieglego uznac
nalezy za posiadajaca moc dowodowa oraz walor wiarygodnoSci z uwagi na kompetencje bieglego, jego do§wiadczenie
zawodowe oraz jasny i logiczny wywdd opinii. Biegly zauwazyl, ze zapewnienie wla$ciwej izolacyjnosci akustycznej
pomieszczen lokalu stanowiacego wlasno$éc A. B. wynikaé moze z dokonanej w 2011 roku wymiany stolarki okiennej
(k. 391v).

Dowdd z opinii bieglego specjalisty ds. (...) Sad przeprowadzil w celu ustalenia, czy, a jesli tak, to o ile warto$é rynkowa
nieruchomoéci lokalowej nalezacej do powo6dki zmalala w wyniku objecia tej nieruchomosci obszarem ograniczonego
uzytkowania ustanowionym uchwata nr 76/11 Sejmiku.

Oceniajac przedmiotowa opinie Sad mial na uwadze to, ze biegly podal zaréwno podstawy materialno-prawne,
jak i merytoryczne sporzadzonej ekspertyzy. Biegly dokonal szczegdtowych ustalen co do stanu nieruchomosci
na podstawie ogledzin nieruchomos$ci, udokumentowanych zalaczonym do opinii protokolem ogledzin wraz z
dokumentacja zdjeciows.

Zdaniem Sadu opinia bieglego zostala wykonana w sposob rzeczowy i rzetelny, w oparciu o fachowa wiedze biegtego
- specjalisty, posiadajacego odpowiednie wyksztalcenie i doswiadczenie zawodowe. Wnioski bedace wynikiem tej
analizy nie budza w ocenie Sadu watpliwoéci, a wywdd do nich prowadzacy jest sp6jny i logiczny. Biegly przekonujaco
uzasadnil zastosowanie w opinii podejscia poréwnawczego i metode korygowania ceny Sredniej, co Sad uznat za
logiczne i przekonujace.

Biegly wyjasnil, ze juz wezeéniej, przed wejsciem w zycie przedmiotowej Uchwaly Sejmiku, bo w latach 2007-2013
mial miejsce spadek wartos$ci nieruchomosci mieszkaniowych na terenie objetym potem ustanowionym tg Uchwalg
obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska (k. 551). Spowodowane to bylo przekroczeniami dopuszczalnych
poziomdéw halasu w Srodowisku przez starty i ladowania samolotdéw oraz wynikajacy z tego tytutu brak mozliwosci
zachowania odpowiedniego klimatu akustycznego w §rodowisku. Wprowadzenie (...) w §wiadomosci uczestnikow
rynku utwierdzilo pewno$¢ o zlym stanie akustycznym S$rodowiska oraz definitywny charakter ograniczen
wynikajacych z przepisOw prawa w zakresie przeznaczenia teren6w, wymagan technicznych dotyczacych budynkéw i
sposobu korzystania z terendw zlokalizowanych na tym obszarze.

Ta $wiadomo$¢ uczestnikdw rynku nieruchomos$ci oraz powszechnie wiadoma szkodliwo$¢ halasu, a takze
ograniczenia, jakie narzuca Uchwala - sprawiaja, ze uczestnicy rynku, §wiadomi tych zagrozen i ograniczen, decyduja
sie na zakup nieruchomosci polozonych w (...) jedynie pod warunkiem zaplaty nizszych cen, niz te, jakie gotowi
byliby zaplaci¢ za podobne nieruchomosci nieobarczone takimi wadami. Jednocze$nie biegly wyjasnil, ze nie sposéb
ustalié, czy obnizenie ceny rynkowej lokalu wynika z przekroczenia norm halasu, czy z samego objecia nieruchomoéci
obszarem ograniczonego uzytkowania, chociaz pierwszorzedne znaczenie ma to, czy na dang nieruchomos¢ oddziatluje
ponadnormatywny halas, czy tylko takie ryzyko istnieje (k. 645). J. S. podkreslil, ze warto$¢ lokalu jest nizsza przy
zalozeniu, ze na lokal oddzialuje halas przekraczajacy normy (k. 645).

Majac to wszystko na uwadze, a nadto uznajac, ze samo niezadowolenie strony z wnioskéw opinii nie stanowi
dostatecznego powodu do powolania kolejnego bieglego - Sad oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie
dowodu z uzupelniajacej opinii biegtego M. T. w celu ustalenia, czy na lokal powddki oddziatuje halas taki, jak dla
punktu Onkologia i jaki byl miarodajny poziom dzwieku A na podstawie wynikéw pomiaru w tym punkcie w 2015
roku, albowiem okoliczno$¢, na ktora zostal zostala juz w sprawie dostatecznie wyjaéniona w opinii podstawowe;j (k.
625-626; 646).



Z uwagi na nieuiszczenie przez powddke zaliczki na poczet uzupelniajacej opinii bieglego ds. akustyki w terminie
zakreSlonym w postanowieniu z dnia 17 listopada 2014 roku (k. 442) na rozprawie w dniu 10 czerwca 2015 roku Sadna
podstawie art. 130% § 5 k.p.c. uchylil swe postanowienie dowodowe i oddalil wniosek powddki o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego z zakresu budownictwa, a takze oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii Centrum
(...) na okoliczno$ci zwigzane z warto$cig nieruchomosci uznajac, ze w tej mierze jedynym dowodem moze by¢ opinia
bieglego jako osoby posiadajacej wiadomoSci specjalne (k. 524).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Podstawe rozstrzygania o zasadnoSci roszczenia powodki A. B. stanowi przepis art. 129 ust. 2 w zw. z ust. 1 ¢yt. przepisu
i art. 136 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2008 r. Nr 25 poz. 150 ze zm. —
dalej p.0.$.). Zgodnie z treScia art. 129 ust. 2 p.o.S. w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode, a szkoda ta obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci
nieruchomoéci. Stosownie do art. 136 ust. 2 p.o.S. roszczenie o wykup badz o odszkodowanie kieruje sie w stosunku
do tego podmiotu, ktérego dzialalno$é spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania.

Ustawodawca ograniczyl czasowo dochodzenie roszczen, o ktérych mowa w powyzszym przepisie, albowiem zgodnie
z art. 129 ust. 4 p.o.$. z takim roszczeniem mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejScia w Zycie rozporzadzenia lub
aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Charakter tego terminu
byl przedmiotem analizy w orzecznictwie. W wyroku Sadu Najwyzszego z 10 pazdziernika 2008 r. (sygn. akt II CSK
216/08, LEX nr 577165), wyjasniono i szeroko umotywowano stanowisko, akceptowane takze przez Sad orzekajacy
w niniejszej sprawie, ze: ,Termin do zgloszenia roszczen, o ktérym mowa w art. 129 ust. 4 ustawy z 2001 r. Prawo
ochrony $§rodowiska, jest terminem zawitym, a nie terminem przedawnienia”.

Jak ustalono, nieruchomos¢ nalezaca do powddki znajduje sie w obszarze ograniczonego uzytkowania od daty wejécia
w zycie uchwaly Sejmiku z 20 czerwca 2011 roku, tj. od dnia 03 sierpnia 2011 roku i przed tgq datg znajdowala sie poza
ta strefa. Dwuletni termin zawity z art. 129 ust. 4 p.o.S. mijat 4 sierpnia 2013 r. Powodka zglosila pozwanemu swoje
roszczenie w dniu 31 lipca 2013 r.: w tej dacie zostalo pozwanemu doreczone jej wezwanie do zaptaty. Przed uplywem
tego terminu powodka wniosla rowniez pozew w niniejszej sprawie (02 sierpnia 2013 r.).

Powyzsze okoliczno$ci §wiadcza o zachowaniu przez powodke dwuletniego terminu zawitego dla zgloszenia roszczen,
o ktérym mowa w art. 129 ust. 4 p.o.$. Dla skuteczno$ci ich zgloszenia i zachowania tego terminu wystarczajace jest
bowiem, zdaniem Sadu, dojScie zadania do SwiadomoSci adresata — lub wniesienie pozwu.

Przepis art. 129 ust. 2 p.o.§. samodzielnie reguluje podstawy odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej zwigzanej z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomos$ci w wyniku objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania.
Przestankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w tym zakresie s3:

- wejScie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego, ktére powoduje ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomoséci,

- szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci, jej uzytkownika wieczystego czy innych podmiotéw majacych
prawa do nieruchomosci,

- oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy wprowadzonym ograniczeniem a szkoda.

Co istotne, odpowiedzialno§é pozwanego z tytulu utraty wartoéci nieruchomosci nie moze mieé zréodla w art. 435
k.c., albowiem art. 129 p.o.S. przewiduje rezim odpowiedzialno$ci odrebny od regulowanego tym przepisem k.c. Jak
slusznie wskazal Sad Najwyzszy w postanowieniu z 24 lutego 2010 roku (III CZP 128/09, LEX nr 578138) za taka
interpretacja przemawia dazenie do kompleksowego uregulowania skutkdéw ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania w zakresie szkody polegajacej na obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Sad orzekajacy podziela stanowisko



Sadu Najwyzszego, ktory w wyroku z dnia 09 kwietnia 2010 roku (III CZP 17/10, LEX nr 584036) podkreslil,
ze: ,przepisy art. 435 k.c. w zw. z art. 322 p.o.$. i art. 129 p.o.§. przewiduja rozlaczne rezimy odpowiedzialnosci.
Rozszczepienie tych skutkéow na szkody wynikajace z ograniczen przewidzianych wprost w rozporzadzeniu o
ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania oraz szkody wynikajace z emisji halasu byloby zreszta sztuczne”
(tak samo: Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 06 maja 2010 r., IT CSK 602/09, oraz w postanowieniu z dnia 24 lutego
2010 1., ITI CZP 128/09). Wskazac tez trzeba, ze przyjecie dopuszczalno$ci zastosowania art. 435 k.c. jako podstawy
odpowiedzialnoéci pozwanego prowadziloby do ominiecia 2-letniego terminu zawitego przewidzianego w art. 129 ust.
4 p.o.S. i niweczyloby funkcje gwarancyjna tego przepisu, ktory pozwala podmiotowi nadmiernie ingerujgcemu w
srodowisko naturalne na prowadzenie racjonalnej gospodarki finansowej, umozliwiajac mu zaspokojenie roszczen
poszkodowanych w przewidywalnym terminie.

Stosownie do art. 86 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej obowiazek ochrony §rodowiska ma charakter powszechny,
co miedzy innymi oznacza nakaz respektowania standardéw jego jakosci. Nie ma on jednak charakteru
bezwzglednego. Istnieja dwa instrumenty prawne, ktorych wdrozenie moze wylacza¢ stosowanie powszechnie
obowiazujacych standardéw jakosci $rodowiska. Jednym z nich jest od 1 stycznia 1998 r. obszar ograniczonego
uzytkowania. Tworzy sie go na podstawie art. 135 p.o.S, jezeli z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania
przedsiewziecia na $§rodowisko, wymaganej przepisami ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $érodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na §rodowisko (Dz. U. 2008 Nr 199 poz. 1227 ze zm.) albo z analizy porealizacyjnej wynika, ze pomimo zastosowania
dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych, nie moga by¢ dotrzymane standardy jakosci
srodowiska poza terenem zaktadu lub innego obiektu.

Utworzenie dla (...) im. (...) w W. obszaru ograniczonego uzytkowania wynikalo z tego, ze podjete przez
Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. dzialania i zastosowane rozwigzania organizacyjne i techniczne, ograniczajace
oddzialywanie akustyczne lotniska im. F. C. w W., nie spowodowaly dotrzymania standardow jakoéci §rodowiska
w zakresie dopuszczalnego S$redniego, dlugotrwalego poziomu dzwieku. Oddzialywanie akustyczne lotniska na
Srodowisko nadal bowiem znacznie wykraczalo poza teren, do ktorego Przedsiebiorstwo Panistwowe (...) posiadalo
tytul prawny. Zasieg oddzialywania halasu lotniczego dla lotniska zostat obliczony w oparciu o pomiary wykonane za
pomoca systemu monitoringu halasu na terenie lotniska, punktowe pomiary kontrolne oraz obliczenia empiryczne.

W zwiazku z powyzszym, wejScie w Zycie uchwaly Sejmiku, dotyczacej ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania na nieruchomo$ci nalezacej do powodki, per se $wiadczy o tym, iz pozwane przedsiebiorstwo
przewidzialo przekroczenie na tym terenie dopuszczalnych norm immisji halasu, co mialo zwigzek z funkcjonowaniem
pozwanego przedsiebiorstwa. Immisje te, jako czynniki ingerujace we wlasnoé¢ nieruchomosci polozonych
w specjalnie utworzonej strefie, stanowia niewatpliwie przeslanke, ktérg kierowano sie, ustanawiajgc obszar
ograniczonego uzytkowania terenu.

Wedlug Sadu zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania z obnizeniem wartoS$ci nieruchomogci nalezy
rozumie¢ szeroko tak, jak to przedstawil przekonujaco Sad Najwyzszy w postanowieniu z 24 lutego 2010 roku (III CZP
128/09, LEX nr 578138). Ustalony spadek warto$ci rynkowej nalezacej do powddki nieruchomosci - stanowi szkode
powddki powstalg w zwiazku z objeciem jej nieruchomoSci strefa (...). Obnizenie warto$ci nieruchomos$ci, wynikajace
z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, jest nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w tresci aktu ustanawiajacego ten obszar, ale wynika réwniez z faktu, iz na skutek wejécia w zycie takiego aktu
dochodzi do zawezenia granic wlasnoSci i $cieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci
polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, a wlasciciel, ktory przed wejéciem w zycie aktu ustanawiajacego
obszar ograniczonego uzytkowania mog} zada¢ zaniechania immisji (tu: halasu) przekraczajacej standardy ochrony
srodowiska, zostal w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania takiej mozliwoéci pozbawiony.

Zastosowanie art. 129 ust. 2 p.o.$. jako podstawy roszczenia odszkodowawczego wlasciciela nieruchomoéci z tytulu
obnizenia jej wartoSci w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomos$ci w nastepstwie ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania — jak wskazano powyzej - bylo przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego, ktory



w postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 roku (III CZP 128/09, LEX nr 578138) wskazal, ze w zwigzku z ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomos$ci bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza ograniczen w
zabudowie), lecz takze obnizenie jej wartoSci wynikajace z tego, ze na skutek wejécia w zycie rozporzadzenia
dochodzi do zwezenia granic wlasnosci (art. 140 i 144 k.c.) i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela
wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. Wlasciciel, ktory przed wejéciem w
zycie rozporzadzenia mogl zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony §rodowiska, zostal w wyniku
ustanowienia obszaru mozliwoSci takiej pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2
p.o.§. jest wiec takze obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wynikajace z faktu, ze wlasciciel musi znosi¢ dopuszezalne na
tym obszarze immisje.

Za wlasciwg zatem podstawe prawng uzyskania przez powodke ochrony w zakresie roszczenia o naprawienie szkody
w postaci zmniejszenia sie wartoSci nieruchomoéci, wynikajacej z faktycznego oddzialywania lotniska pozwanego,
emitujacego halas w stopniu, ktéry uzasadnial utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, jezeli obszar ten
obowiazuje, uznac nalezy art. 129 ust. 2 p.o.§. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.§. jest
obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wynikajace z faktu, ze powodka — wiascicielka - bedzie musiala znosi¢
dopuszczalne wskutek wprowadzenia (...) na tym obszarze immisje (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja
2012 r. I CSK 509/11, LEX nr 1271642).

Naprawienia tej wlasnie szkody domagala sie — zasadnie — powddka w niniejszej sprawie.

Szkoda ta skutkuje niewatpliwie zmniejszeniem aktywow powddki jako wladciciela nieruchomosci lokalowej i
koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. (tak tez: Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z 30
wrze$nia 2009 r. I ACa 484/09, LEX nr 756606). Nie powinno przy tym budzié¢ watpliwosci, ze obnizenie wartoSci
nieruchomoéci stanowi wymierna strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podja¢ w
tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomos¢ jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym (zob. uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., III CZP 57/01, OSNC 2002, Nr 5, poz. 57). Co oczywiste, obnizenie
wartoSci rynkowej nieruchomosci ,konsumuje”, zawiera w sobie, obnizenie jej warto$ci uzytkowe;.

Dla oceny zasadno$ci roszczenia powddki istotna jest data, w jakiej nabyla przedmiotowa nieruchomoéc¢. Jak wynika
z przedlozonych do akt sprawy dokumentow, powddka nabyta przedmiotowa nieruchomo$é w drodze dziedziczenia
przed wejsciem w zycie (...) Ograniczonego (...) ustanowionego Uchwalg Sejmiku z 20 czerwca 2011 r. Majac
na uwadze powyzsze, nie budzilo watpliwosci Sadu, iz w dacie nabycia nieruchomosci przez powddke lokalu nie
znajdowala sie ona jeszcze na terenie objetym strefa ograniczonego uzytkowania.

Kluczowe dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bylo zatem ustalenie, czy wejScie w zycie tej uchwaly spowodowato
zmniejszenie wartoSci nieruchomosci nalezacej do A. B.. Jak ustalono na podstawie dowodu z opinii bieglego
specjalisty ds. (...), warto$¢ nieruchomosci powddki po ustanowieniu (...) spadia o 20 200 zl.

Kategorycznie nalezy podkreslié, ze dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie ma zadnego znaczenia to, jakie aktualnie
natezenie halasu na przedmiotowej nieruchomosci powoduje ruch lotniczy, w szczegdlno$ci — czy aktualnie na terenie
strefy ograniczonego uzytkowania faktycznie zwykle normy halasu sa w ogole przekraczane. Taki wniosek wynika z
nastepujacego rozumowania.

Po pierwsze, stosownie do art. 135 ust. 3a p.o.S. akt o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania powinien
okresla¢ jego granice, wprowadzony w jego obrebie rezim ochronny (ograniczenia w zakresie wykorzystywania
nieruchomo$ci, wymagania techniczne dotyczace budynkéw) oraz sposéb korzystania z terenéw wynikajace z
postepowania w sprawie oceny oddzialywania na $§rodowisko, analizy porealizacyjnej albo przegladu ekologicznego.
Wedle tych przepisow, wyznaczajac przebieg granic obszaru ograniczonego uzytkowania organ stanowiacy kieruje sie
tym, gdzie sg, a gdzie nie sa dotrzymane standardy jakoSci érodowiska, rzecz jasna, o ile daje sie to precyzyjnie ustalié
(por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 20 marca 2008 r., (...) SA/Gl 348/07, LEX nr 487250: ,,obszar ograniczonego
uzytkowania w zasadzie jest wyznaczany dla obszaru, na ktérym doszlo do przekroczenia okre$lonych norm”). Dlatego



juz samo wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania i objecie jej zakresem nieruchomosci powo6dki - przesadza
w ocenie Sgdu o istnieniu negatywnego wplywu na $rodowisko infrastruktury lotniska. Nie ma zatem nawet potrzeby
potwierdzania tego w postepowaniu o odszkodowanie.

Przede wszystkim jednak, odszkodowanie, o ktérym mowa w art. 129 p.o.S., ma wyréwnac szkode powstalg wskutek
objecia nieruchomo$ci obszarem ograniczonego uzytkowania. Znaczy to tyle, ze odszkodowanie to ma wyréwnac
uszczerbek wyrzadzony w majatku uprawnionego przez samo objecie jego nieruchomosci (...), a nie przez faktycznie
dokonywane immisje. Zrédlem roszczenia odszkodowawczego wedle tego przepisu nie jest - w przeciwienstwie do
regulowanych kodeksem cywilnym roszczen z art. 445 czy innych roszczen z tytulu immisji — faktyczne wystapienie
immisji, ale ustanowienie obszaru, na ktéorym w razie zajScia immisji wladciciel bedzie musiat ja znosi¢ — do
wskazanego w Uchwale poziomu. Zrodlem roszczenia jest tu zatem wejécie w zZycie prawa miejscowego, ktore
ogranicza prawa wlascicielskie w obrebie (...). I tak, jak prawo wlasnoéci ma swoja warto$¢ rynkowa, tak tez jego
ograniczenia znajduja odzwierciedlenie w spadku tej rynkowej wartos$ci. I ten wlasnie spadek ma zostaé wyré6wnany
odszkodowaniem przewidzianym we wskazanym art. 129 p.o.S.

Prawidlowo$¢ tego rozumowania mozna zweryfikowaé na skrajnym przykladzie. Ot6z, w (...) moga by¢ przewidziane
wyzsze niz zwykle pulapy dopuszczalnego halasu. (...) tworzony jest jednorazowo, na dluzszy czas, a pulapy
dopuszczalnego halasu moga by¢ — i z reguly sg3 — nie tylko odzwierciedleniem poziomu halasu aktualnego w
dacie tworzenia obszaru, ale uwzgledniaja takze rosnacy ruch lotniczy czy nawet planowane nowe inwestycje portu
lotniczego (np. budowe nowych paséw). Gdyby wysoko$¢ odszkodowania zalezala od tego, jaki jest aktualny faktyczny
halas na posesji, to - pomijajac trudnosci dowodowe w ustaleniu tego halasu w miarodajnym okresie czasu, co wynika
nawet z opinii bieglego M. T. - z latwo$cia mozna sobie wyobrazié, ze port lotniczy moglby wstrzymaé na okres
dwoch lat uruchomienie nowego pasa, albo nawet przej$ciowo ograniczy¢ ruch samolotéw na danym obszarze do
poziomu nie przekraczajacego zwyklych norm. Wlasciciele posesji nie otrzymaliby wtedy zadnego odszkodowania
— bo halas na ich posesjach nie bylby nadmierny. A po 2-ch latach od wprowadzenia (...), gdy port uruchomilby
juz nowe pasy albo zwiekszyl ruch generujacy wiekszy halas — wlasciciele nie mieliby juz prawa do odszkodowania,
bo uplynalby termin zawity do zgloszenia ich roszczeni. Termin ten biegnie wszak, zgodnie z przepisem, nie od
daty przekroczenia norm halasu, ale od daty objecia nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania (co takze
przemawia za sluszno$cia przyjetej koncepcji). Taka wykladnia jest oczywiscie niedopuszczalna, umozliwialaby
bowiem bezpodstawne pozbawienie uprawnionych ich stusznych roszczen.

Podobnie zadnego znaczenia nie ma, czy (...) przewiduje dla danej nieruchomosci jakiekolwiek podwyzszenia
— w stosunku do zwyklych norm — dopuszczalnego poziomu halasu, czy tez — jak w przypadku przedmiotowe;j
nieruchomoéci — tego nie przewiduje. Jak ustalono, dla nieruchomosci powodki (...) nie przewiduje zadnych
ograniczen w zakresie przeznaczenia i sposobu korzystania z terenu - okreslono jedynie opisane w stanie faktycznym
wymagania techniczne dotyczace budynkéw. A mimo to juz samo objecie tej nieruchomosci obszarem ograniczonego
uzytkowania zmniejszyto — jak ustalono — jej warto$¢ rynkowa. Dzieje sie tak dlatego, ze nieruchomosci potozone w
graniach obszaru ograniczonego uzytkowania sg postrzegane na lokalnym rynku nieruchomosci jako mniej atrakecyjne
i ,gorsze od innych”. Kwestia spadku warto$ci nieruchomosci jest zwigzana z rynkiem lokalnym, ktéry moze mie¢ zlg
opinie opartg na wystepujacych negatywnych czynnikach §rodowiskowych (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
sierpnia 2013 r., I CSK 578 /12, niepubl.). Jest naturalne, ze ryzyko powiekszenia sie zakresu uciazliwo$ci oraz wplyw
halasu na zdrowie i samopoczucie ludzi powoduje mniejsze zainteresowanie potencjalnym zakupem nieruchomoéci w
tym rejonie, zwlaszcza na cele mieszkalne. Dla nabywcow nie ma przy tym znaczenia ewentualny zakres przekroczen
dopuszczalnych norm, gdyz kluczowe znaczenie ma usytuowanie danej nieruchomos$ci w strefie ograniczonego
uzytkowania, gdzie ,normatywnie” przewidziany zostal obowigzek znoszenia ucigzliwoSci wiekszych, niz poza strefa
(por. ,Dochodzenie roszczen wlascicieli nieruchomosci polozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania portu
lotniczego”, Robert Dobrzynski, Nieruchomosci/2013/10; podobnie E. Stawicka, Czy art. 129 ustawy - Prawo ochrony
Srodowiska stanowi wyczerpujaca podstawe roszczen wlascicieli nieruchomos$ci o wyréwnanie strat wynikajacych z
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania wokél lotnisk, tras komunikacyjnych i tym podobnych zakladow?,
Palestra 2012, z. 11 — 12, s. 203 i n.). Jak pokazala opinia bieglego J. S., ma to dla potencjalnych znaczenie nawet



wtedy, gdy owe uciazliwoéci sprowadzaja sie jedynie do koniecznos$ci mocniejszego wygluszenia budynkow. I juz sama
ta konieczno$¢ powoduje spadek wartoSci rynkowej nieruchomosci objetej (...).

Ustalona w stanie faktycznym kwota 20 200 z} stanowi zatem uszczerbek w postaci nizszej wartoSci nalezacej do
powddki wynikajacy juz nawet z tego, ze nieruchomo$¢ ta zostala objeta obszarem ograniczonego uzytkowania, gdyz,
jak wyjasnil biegly — nie sposdb ustali¢, czy ten spadek wynika z przekroczenia norm halasu, czy z samego objecia
nieruchomosci (...).

Majac to wszystko na uwadze, Sad uznal, ze istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, a odniesiong przez powodke szkoda. Spadek wartosci nieruchomoéci powddki o 20 200
zl jest bowiem normalnym nastepstwem wejScia w zycie uchwaly Sejmiku z 20 czerwca 2011 roku. Wejécie w zycie
tej uchwaly stanowilo potwierdzenie istniejacych na tej nieruchomosci uciazliwo$ci, co znaczaco wptynelo na sposob
postrzegania tej nieruchomosci na rynku przez potencjalnych nabywcéw. Sad uznal zatem, ze powddka doznala
szkody pozostajacej w zwiazku przyczynowym z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania w postaci utraty
warto$ci rynkowej nieruchomosci na kwote 20 200 zl. Szkode te pozwany powinien powodce wyréwnaé — o czym
orzeczono w pkt I wyroku.

W ocenie Sadu szkoda powodki podlegajgcg naprawieniu w tym procesie na wskazanych wyzej pdostawach prawnych
jest robwniez szkoda polegajaca na wydatkowaniu Srodkéw pienieznych na wymiane stolarki okiennej (kwota 7 359,53
z}.) oraz nabycie systemu klimatyzacji (kwota 3 440 zl.). W przekonaniu Sadu bedacym wynikiem analizy dowodéw
zgromadzonych w toku procesu w postaci faktur, przestuchania pow6ddki w charakterze strony oraz dowodu z opinii
bieglego J. S. wymiana stolarki okiennej znaczaco poprawila klimat akustyczny lokalu stanowiacego wlasno$c A.
B., a klimatyzacja pozwala na cyrkulacje powietrza pomimo zamknietych okien, co réwniez pozostaje w zwigzku
przyczynowym z objeciem nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania.

Sad uznal, ze to powodka poniosta wskazane koszty, poniewaz przekonujaco wyjasénila, ze zostaly poniesione ze
srodkoéw pochodzacych z majatku wspdlnego z malzonkiem.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w pkt I sentencji. Na zasadzona tam sume sklada sie kwota 20 200 ztk
stanowiaca kwote, o ktéra zmniejszyta sie warto$¢ rynkowa lokalu, kwota 7 359,53 zl. poniesiona na wymiane stolarki
okiennej oraz kwota 3 440 zk. na nabycie systemu klimatyzacji (tacznie 30 999,53 zl.).

O odsetkach ustawowych Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. Zgodnie z tym przepisem powodka moze
zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniosta zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore pozwany odpowiedzialnoSci nie ponosi. Jesli za$ strony nie ustalily umownie wysoko$ci odsetek,
nalezg sie odsetki w wysoko$ci ustawowej (481 § 2 k.c.).

W niniejszej sprawie wezwanie do zaplaty pozwany odebral, jak ustalono, w dniu 31 lipca 2013 r. Wyznaczony tam
jednodniowy termin w ocenie Sadu jest jednak zbyt krotki, aby pozwany mogt w sposoéb prawidlowy przeanalizowac
zgloszone roszczenie. Stad w ocenie Sadu wlasciwym terminem wymagalnoSci roszczenia winien by¢ dwutygodniowy
termin od doreczenia odpisu pozwu pozwanemu (art. 455 k.c.). Odpis pozwu doreczono pozwanemu w dniu 09
pazdziernika 2013 roku (z.p.o. k. 27). Dwutygodniowy termin minal bezskutecznie w dniu 25 pazdziernika 2013 r., a
zatem pozwany popadl w opdznienie ze spelnieniem zadania powddki od dnia nastepnego, tj. od 26 pazdziernika 2013
r. Od tej tez daty — az do dnia zaplaty - naleza sie powodce odsetki ustawowe, przy czym z uwagi na zmiane przepisu
art. 481 k.c., od dnia 26 paZzdziernika 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku nalezalo zasadzi¢ odsetki ustawowe, a
od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty - ustawowe odsetki za opdznienie.

Dalej idace powddztwo jako bezzasadne oddalono w pkt IT wyroku.



O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zdanie pierwsze w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci finansowej za wynik sporu. Powddka dochodzita bowiem odszkodowania w wysokosci 76 000
zl, a nalezne jej odszkodowanie wynosi 30 999,53 zl., co oznacza, ze wygrala proces w 40 %, wiec winna ponie$é
60% kosztow procesu, a pozwany 40%. Koszty te zostana wyliczone szczegblowo przez referendarza sagdowego po
uprawomocnieniu wyroku na podstawie art. 108 §1 zd. 2 k.p.c.).

Sad nie znalazl podstaw do nieobciazenia powodki kosztami procesu uznajgc, ze nie zachodzi w sprawie zadna
szczego6lna okolicznosé.



