Sygn. akt I ACa 693/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Kozlowska

Sedziowie:SA Katarzyna Polanska - Farion

SO del. Anna Straczynska (spr.)

Protokolant:Ignacy Osinski

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2019 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa S. W.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 wrzeénia 2018 r., sygn. akt I C 1095/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) w punkcie pierwszym oddala powédztwo o zaplate kwoty 44.222 (czterdziesci cztery tysiqce
dwiescie dwadziescia dwa) zlote wraz z ustawowymi odsetkami,

b) w punkcie trzecim czesciowo, ustalajac, ze powéd S. W. ponosi 100% kosztéw procesu,
p (4 yaq b p p

II. zasqdza od S. W. na rzecz Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) z siedzibg w W. kwote
4.912 (cztery tysigce dziewieéset dwanascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.

Anna Straczynska Beata Kozlowska Katarzyna Polanska — Farion

Sygn. akt I ACa 693/18

UZASADNIENIE

S. W. w pozwie z dnia 02 sierpnia 2013 r. wniost o zasadzenie od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) z siedziba w
W. 79.000 zi

z odsetkami ustawowymi od dnia 02 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty. Kwoty tej domagal sie tytulem odszkodowania
w zwigzku ze spadkiem warto$ci nieruchomosci lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) - bedacej jego
wlasno$cia i konieczno$cia poniesienia kosztéw prac remontowych obejmujacych niezbedna izolacje akustycznag
lokalu w wyniku objecia nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania (OOU), a takze zmniejszenia wartoSci



lokalu wynikajacego ze zmniejszenia powierzchni na skutek ww. prac remontowych. Na mocy uchwaly Sejmiku
Wojewodztwa (...) nr (...) zdnia 20 czerwca 2011r. nieruchomo$¢ znalazla sie bowiem w granicach nowoutworzonego
obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...)

w W.. Powdd wniost takze o zasgdzenie kosztéw postepowania.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa

w calo$ci oraz o zasadzenie kosztow procesu. W uzasadnieniu stanowiska pozwany wskazal, ze powo6d nie udowodnit
poniesienia szkody zwigzanej z wejsciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...). Zdaniem pozwanego
przypisanie odpowiedzialnoSci na podstawie art. 129 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska wymaga wykazania ograniczen

w sposobie korzystania z nieruchomos$ci, a ograniczenia te musza powodowac, ze korzystanie w dotychczasowy sposéb
lub w spos6b zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. W ocenie
pozwanego powdd nie wykazal rowniez zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy szkoda

a regulacjami prawnymi wprowadzonymi na podstawie uchwaly.

Wyrokiem z dnia 05 wrzesnia 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od strony pozwanej na
rzecz powoda kwote 44.222 zl wraz

z ustawowymi odsetkami (w tym za opéznienie) od dnia 18 lutego 2015 r. do dnia zaplaty (pkt I),
oddalil powédztwo w pozostalym zakresie (pkt II), ustalil, ze powod poniesie 44 %, a pozwany 56
% kosztow procesu, ktorych wyliczenie pozostawil referendarzowi sqdowemu (pkt III).

Powyzszy wyrok zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia i rozwazania:

Wlasno$é lokalu nr (...) o powierzchni 75 m® polozonego w W. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega
wieczysta KW nr (...), powod nabyl w 2007 r. na podstawie umowy sprzedazy.

Nieruchomo$é, na ktorej posadowiony jest budynek z lokalem powoda - na mocy uchwaly nr (...)Sejmiku
Wojewoddztwa (...) z 20 czerwca 2011 r., ktéra weszla w zycie 04 sierpnia 2011 r., znalazla sie w caloéci w obszarze
ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...)
w W. poza strefami Z1i Z2. Przed ta data nieruchomos$¢ lokalowa nalezaca do powoda znajdowala sie poza obszarem
objetym strefa ograniczonego uzytkowania.

Dla teren6w polozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzonego uchwala nr (...), ale poza strefami
71 i Z2, nie wprowadza sie zadnych ograniczeh w zakresie przeznaczenia i sposobu korzystania z terenu.
Okreslono jedynie wymagania techniczne dotyczace budynkéw polegajace na konieczno$ci zapewnienia odpowiedniej
izolacyjnosci Scian zewnetrznych, okien

i drzwi w Scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw w obiektach nowoprojektowanych oraz zastosowaniu
zabezpieczen zapewniajacych wlasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach. Warto§¢é dopuszcezalnych pozioméw
hatasu dla obszaru, na ktérym polozony jest lokal nalezacy do powoda wynosi dla pory dziennej 60 decybeli, a dla
pory nocnej 50 decybeli.

W lokalu powoda w dniu 20 sierpnia 2016 r. poziom miarodajny halasu wynosik: dla pory dziennej 53,8 decybela, a
dla pory nocnej 47,1 decybela, tym samym izolacyjnoéé¢ akustyczna fasady lokalu spelniala wymogi polskiej normy.

Na skutek objecia nieruchomos$ci powoda obszarem ograniczonego uzytkowania ustanowionym powyzsza uchwalg
Sejmiku, warto$¢ rynkowa tej nieruchomosci zmalata 0 44.222 z}.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie zgodnych badZ niezaprzeczonych twierdzen stron i
dokumentow oraz ich kserokopii, ktérych wiarygodno$é nie byla kwestionowana, a takze na podstawie opinii bieglych:
ds. wyceny nieruchomosci T. G., ds. akustyki M. Z., ds. spraw z zakresu prac budowlanych S. K. oraz dowodu

z przestuchania powoda S. W. w charakterze strony.



Na podstawie dowodu z opinii bieglego akustyka Sad I instancji ustalil, ze sporny lokal w zakresie izolacyjnosci
akustycznej spelnia wymagania wynikajgce

z Polskiej Normy PN-B-02151-3:1999, a na nieruchomos$ci powoda nie wystepuja przekroczenia dopuszczalnych
pozioméw halasu lotniczego wg Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw halasu w §rodowisku. W zwigzku z tym réwniez opinia specjalisty do spraw budowlanych
zostala uznana za prawidlowa, wobec uznania, ze nie jest zasadne wykonywanie jakichkolwiek prac budowlanych dla
zapewnienia prawidlowej izolacyjnoéci.

Opinie bieglego specjalisty ds. wyceny nieruchomosciT. G. Sad Okregowy uznal za rzeczowa i rzetelng i na jej
podstawie ustalil wysoko$¢ szkody.

Przy takich ustaleniach i takiej ocenie dowod6w, Sad Okregowy uznal, Zze powddztwo jest czeSciowo zasadne.

Nastepnie Sad uznal, ze powdd zmiescil sie w zawitym terminie dla zgloszenia roszczenia, wobec czego ono nie
wygaslo. Dla skuteczno$ci zgloszenia

i zachowania tego terminu wystarczajace jest bowiem, zdaniem Sadu, dojScie zadania do §wiadomo$ci adresata — lub
wniesienie pozwu, a stalo sie tak na skutek doreczenia w dniu 29 lipca 2013 r. wezwania do zaplaty.

Sad przypomnial takze przestanki odpowiedzialnoéci odszkodowawczej przewidzianej w art. 129 ust. 2 p.o.§. w zwiazku
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci w wyniku objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania.
Przestankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w tym zakresie sg:

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

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

- oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy wprowadzonym ograniczeniem a szkoda.

Organ orzekajacy wskazal takze, ze utworzenie dla (...) im. (...) w W. obszaru ograniczonego uzytkowania wynikato
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 standardéw jakosci Srodowiska w zakresie dopuszczalnego $redniego, dlugotrwatego poziomu dzwieku.
Oddzialywanie akustyczne lotniska na $rodowisko nadal bowiem znacznie wykraczalo poza teren, do ktorego
Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) posiadalo tytul prawny. Zasieg oddzialywania halasu lotniczego dla lotniska zostal
obliczony w oparciu

o pomiary wykonane za pomocg 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 nieruchomosci nalezacej do powoda per se §wiadczy o tym, iz pozwane przedsiebiorstwo przewidzialto
przekroczenie na tym terenie dopuszczalnych norm immisji halasu, co mialo zwigzek z funkcjonowaniem pozwanego
przedsiebiorstwa. Immisje te, jako czynniki ingerujace we wlasno$¢ nieruchomos$ci polozonych w specjalnie
utworzonej strefie, stanowia niewatpliwie przestanke, ktéra kierowano sie, ustanawiajac obszar ograniczonego
uzytkowania terenu.

Wedlug Sadu Okregowego zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania z obnizeniem wartoSci
nieruchomo$ci nalezy rozumie¢ szeroko tak, jak to przedstawil przekonujaco Sad Najwyzszy w postanowieniu z
24 lutego 2010 r. (IIT CZP 128/09, LEX nr 578138). Ustalony spadek wartoSci rynkowej nieruchomoéci - stanowi
szkode powoda powstala w zwiazku z objeciem jego nieruchomoéci strefa OOU. Obnizenie wartosSci nieruchomosci,
wynikajace z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, jest nastepstwem ograniczen przewidzianych



bezposrednio w tresci aktu ustanawiajacego ten obszar, ale wynika rowniez z faktu, iz na skutek wejécia w zycie takiego
aktu dochodzi do zawezenia granic wlasnosci

i Scie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomos$ci polozonej na obszarze ograniczonego
uzytkowania, a wlasciciel, ktory przed wejsciem w zycie aktu ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania mogl
zada¢ zaniechania immisji (tu: halasu) przekraczajacej standardy ochrony $rodowiska, zostal w wyniku ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania takiej mozliwo$ci pozbawiony. Szkoda podlegajgcqg naprawieniu na podstawie
art. 129 ust. 2 p.o.S. jest wiec takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wlaSciciel musi znosic¢
dopuszczalne na tym obszarze immisje. Naprawienia tej wlasnie szkody domagal sie pow6d w niniejszej sprawie.
Szkoda ta skutkuje zmniejszeniem aktywéw powoda jako wlasciciela nieruchomoéci i koresponduje z pojeciem straty
w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. (tak tez: Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z 30 wrze$nia 2009 r. I ACa 484/09,
LEX nr 756606).

Dla oceny zasadnoSci roszczenia powoda istotna jest, zdaniem Sadu I instancji, data w jakiej nabyl przedmiotowa
nieruchomo$é. Jak wynika z przedlozonych do akt sprawy dokumentéw, powdd nabyl przedmiotowa nieruchomo$é
w drodze umowy sprzedazy przed wejéciem w zycie Obszaru Ograniczonego Uzytkowania ustanowionego Uchwalg
Sejmiku z 20 czerwca 2011 r. Majac na uwadze powyzsze, nie budzilo watpliwosci Sadu, iz w dacie nabycia
nieruchomosci przez powoda 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 spowodowalo
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci nalezacej do S. W.. Z dowodu w postaci z opinii bieglego specjalisty ds. wyceny
nieruchomosci, Sad wyliczyl, ze warto$¢ nieruchomo$ci powoda po ustanowieniu OOU spadla o 44.222 z}.

Sad podkreslil takze, ze dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie ma zadnego znaczenia to, jakie aktualnie natezenie
halasu na przedmiotowej nieruchomosci powoduje ruch lotniczy, w szczeg6lnosSci czy aktualnie na terenie strefy
ograniczonego uzytkowania faktycznie zwykle normy halasu sg w ogoble przekraczane. Taki wniosek wynika z
nastepujacego rozumowania.

Po pierwsze, stosownie do art. 135 ust. 3a p.o.§. akt o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania powinien
okresla¢ jego granice, wprowadzony w jego obrebie rezim ochronny (ograniczenia w zakresie wykorzystywania
nieruchomosci, wymagania techniczne dotyczace budynkéw) oraz sposéb korzystania z terenow wynikajace z
postepowania w sprawie oceny oddzialywania na §rodowisko, analizy porealizacyjnej albo przegladu ekologicznego.
Wedle tych przepiséw, 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., II SA/GI 348/07, LEX nr 487250: ,,0bszar ograniczonego
uzytkowania

w zasadzie jest wyznaczany dla obszaru, na ktérym doszlo do przekroczenia okreslonych norm”). Dlatego juz samo
wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania i objecie jej zakresem nieruchomo$ci powoda - przesadzalo w
ocenie Sadu 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 nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania. Znaczy to tyle, ze odszkodowanie to ma wyréwnac
uszczerbek wyrzadzony w majatku uprawnionego przez samo objecie jego nieruchomos$ci OOU, a nie przez faktycznie
dokonywane immisje. Zrédlem roszczenia odszkodowawczego wedle tego przepisu nie jest - w przeciwienstwie do
regulowanych kodeksem cywilnym roszczen z art. 445 czy innych roszczen z tytulu immisji — faktyczne wystapienie
immisji, ale ustanowienie obszaru, na ktérym w razie zajScia immisji wlasciciel bedzie musial ja znosi¢ — do
wskazanego w Uchwale poziomu. Zrodlem roszczenia jest tu zatem wejécie w zZycie prawa miejscowego, ktore
ogranicza prawa wlaScicielskie w obrebie OOU. I tak, jak prawo wlasnoéci ma swojg warto$¢ rynkowa, tak tez jego
ograniczenia znajduja odzwierciedlenie



w spadku tej rynkowej wartoéci. I ten wlasnie spadek ma zosta¢ wyré6wnany odszkodowaniem przewidzianym we
wskazanym art. 129 p.o.§.

Ustalona w stanie faktycznym kwota 44.222 zl stanowi zatem uszczerbek

w postaci nizszej warto$ci nalezacej do powoda wynikajgcy juz nawet z tego, ze nieruchomo$é ta zostala objeta
obszarem ograniczonego uzytkowania, gdyz, jak wyjasnil biegly — nie sposéb ustali¢, czy ten spadek wynika z
przekroczenia norm halasu, czy z samego objecia nieruchomos$ci OOU.

Majac to wszystko na uwadze, Sad uznal, ze istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, a odniesiong przez powoda szkoda. Spadek warto$ci nieruchomosci powoda o 44.222 71
jest bowiem normalnym nastepstwem wejécia w zycie uchwaly Sejmiku z 20 czerwca 2011 r. Wejécie w zycie uchwaly
stanowilo potwierdzenie istniejacych na nieruchomosci ucigzliwos$ci, co znaczaco wplynelo na sposéb postrzegania
jej na rynku przez potencjalnych nabywcéw. Sad uznal zatem, ze powdd doznal szkody pozostajacej w zwigzku
przyczynowym z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania

w postaci utraty warto$ci rynkowej nieruchomosci na kwote 44.222 z}.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 363 § 2 k.c. Sad mial na uwadze funkcje odszkodowawcza odsetek i uznal,
ze nalezg sie one od dnia uplywajacego po doreczeniu opinii stronie pozwanej.

Sad Okregowy wskazal tez, ze na uwzglednienie nie zaslugiwalo zadanie dotyczace zwrotu kosztéw prac remontowych,
obejmujacych niezbedna izolacje akustyczna lokalu powoda oraz zmniejszenie wartosci tego lokalu wynikajace ze
zmniejszenia jego powierzchni na skutek prac remontowych. Z analizy opinii bieglego akustyka M. Z. wynikalo, ze lokal
powoda ma zapewniony wlaéciwy, zgodny z Polska Normg klimat akustyczny, wiec nie wymaga w zadnym zakresie
przeprowadzenia rewitalizacji akustycznej, czyli prac niezbednych do zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego.
Powyzsze zostalo potwierdzone rowniez opinig bieglego z zakresu prac budowlanych S. K.. Pow6d nie wykazal zatem
szkody obejmujacej koszty konieczne do poniesienia

w celu zapewnienia w lokalu wlaéciwego klimatu akustycznego.

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.

Z wydanym rozstrzygnieciem nie zgodzila sie strona pozwana, ktéra wywiodla apelacje od punktow I i III i zarzucila
naruszenie:

- art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna ocene opinii gléwnej oraz opinii uzupeliajacej bieglego z zakresu szacowania
nieruchomoéci, polegajaca na przyjeciu, ze opinie stwierdzaja, ze wejScie w Zycie uchwaly Sejmiku nr 76/11 i
utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania wplynelo na spadek warto$ci nieruchomosci powoda, podczas, gdy
biegly wskazal wprost, Ze warto$¢ ta nie ulegla zmianie,

- art. 227 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. poprzez bledne ustalenia i oparcie wyroku
o wybidrcze dane z opinii, podczas, gdy z kategorycznych wnioskdw opinii wynika brak wplywu OOU na warto$¢
nieruchomodci,

-art. 481 8§ 11 2 k.c. wzw. z art. 455 k.c. w zw. z art. 363 § 2 k.c. przez ich bledne zastosowanie i zasgdzenie odsetek
od dnia 18 lutego 2015 r. do dnia zaplaty, co prowadzi do bezpodstawnego przysporzenia po stronie powoda skoro
warto$¢ szkody zostala ustalona dopiero wyrokiem — to odsetki réwniez naleza sie od dnia wydania wyroku.

Wskazujac na te zarzuty strona pozwana wniosla o zmiane wyroku i oddalenie pow6dztwa w caloSci, ewentualnie
o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W obydwu przypadkach o stosowne
rozstrzygniecie

o kosztach procesu.



Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja wywiedziona przez pozwanego jest zasadna.

Sad Okregowy slusznie wskazal, ze roszczenie powoda znajduje materialnoprawne oparcie w art. 129 ustawy z 27
kwietnia 2001 r., Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2008 r., Nr 25, poz. 150 ze zm., dalej p.o.8.). Zgodnie

z brzmieniem wskazanego przepisu jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlaSciciel nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
W zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania

z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadac¢ odszkodowania za poniesiona szkode (ust. 2), przy czym szkoda obejmuje
rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci.

7 powyzszymi roszczeniami, stosownie do tresci ust. 4 powolanego artykulu, mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od
dnia wejscia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomo4ci.

Podstawa domagania sie wskazanych wyzej roszczen moze by¢ ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
poprzez stworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowal sie poglad,
zgodnie z ktorym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci wedlug art. 129 ust. 2 p.o.§., jest samo
ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwiazku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie
tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci
aktu ustanawiajacego ten obszar (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci
nieruchomo$ci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia w zycie tego aktu dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci
(art. 140 w zwiazku z art. 144 k.c.) i tym samym S$cie$nienia wylacznego wladztwa wiasciciela wzgledem
nieruchomoéci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, ktory bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne na tym
obszarze immisje, w tym w szczegolno$ci halasy. Taka interpretacja jest przejawem dazenia do kompleksowego
uregulowania skutkow ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, prowadzacych do obnizenia warto$ci
nieruchomoéci. Konsekwencja powyzszego jest, m.in., poddanie roszczen wiascicieli szczegdlnym ograniczeniom
czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4 tej ustawy (tak Sad Najwyzszy w: wyroku z dnia 06 maja 2010 r., IT CSK
602/09, LEX nr 585768; postanowieniu z dnia 09 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10, LEX nr 584036; postanowieniu
z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, LEX nr 578138 oraz wyroku z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, LEX nr
1215402).

Z tredci art. 135 ust. 1 p.o.§. wynika, ze stworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania moze mie¢ miejsce, jezeli z
przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewziecia na §rodowisko, albo z analizy porealizacyjnej
wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych

i organizacyjnych, nie moga by¢ dotrzymane standardy jako$ci $rodowiska poza terenem zakladu. Obszar
ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia mogacego zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko lub
dla zakladéw lub innych obiektéw, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktéra jest kwalifikowana, jako takie
przedsiewziecie okre$la sie na zasadach wskazanych w art. 135 ust. 2 p.o.S. Przepis ten zawiera delegacje do okreslenia
obszaru ograniczonego uzytkowania, jak rowniez okresla rodzaj aktu prawnego, w drodze ktérego nastepuje jego
utworzenie.

Sad Okregowy nie mial watpliwoéci, ze rozporzadzeniem Wojewody (...) nr (...)z dnia 7 sierpnia 2007 r., utworzono
obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...), w ktérego granicach nie znalazla sie¢ nieruchomos$¢, na ktorej
znajduje sie lokal powoda. Wskutek zmian w funkcjonowaniu lotniska i w konsekwencji konieczno$ci rozszerzenia
terenu objetego obszarem ograniczonego uzytkowania Sejmik Wojewodztwa (...) w dniu 20 czerwca 2011 r., podjal
uchwale nr (...)(ktéra weszla w Zycie w dniu 04 sierpnia 2011 r.) w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Nieruchomo§¢, w ktorej to znajduje sie lokal powoda dopiero wéwczas znalazla
sie w strefie ograniczonego uzytkowania.



Sad Okregowy prawidlowo ocenil tez kwestie terminu, w jakim powdd zazadal odszkodowania i wskazal na dwuletni
termin zawity od dnia wejécia w zycie regulacji powodujacej ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Skoro
bowiem ustawodawca z jednej strony zakreslit krétki (2 — letni) termin do zgloszenia zadan,

o ktérych mowa w art. 129 ust. 1 — 3 ustawy, z drugiej za$ okreslil obowigzek ich zgloszenia okreslonemu podmiotowi
zobowigzanemu do ich realizacji, o ktérych mowa w art. 136 ust. 2 p.o.S., przed wystapieniem z tymi roszczeniami na
droge sadowa, to termin, o ktérym mowa w art. 129 ust. 4 p.o.§., nalezy uznac za termin zawity do zgloszenia tych
zadan obowigzanemu do ich realizacji w celu zachowania prawa dochodzenia tych roszczen przed sadem. Wniosek ten
jest tym bardziej uzasadniony, jezeli uwzgledni sie, ze ustawodawca nie okreslil terminu, w ciagu ktérego obowiazany
do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci, o ktéorym mowa w art. 136 ust. 2 tej ustawy, jest zobowigzany
zajac stanowisko co do zasadnoéci zadan zgltoszonych przez poszkodowanego. Taka interpretacje charakteru terminu,
o ktéorym mowa w art. 129 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. p.o.S. wzmacnia takze wykladnia jezykowa tego
przepisu, w ktorym jest mowa

o wystapieniu z roszczeniami, co znaczeniowo jest terminem szerszym od terminu dochodzenia roszczen i mie$ci w
sobie takze zgloszenie przez poszkodowanego ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci zadan, o ktoérych
mowa w art. 129 ust. 1 — 3 p.o.8., obowigzanemu do ich wykonania (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 pazdziernika
2008 r. w sprawie II CSK 216/08, Lex 577165).

W rozpoznawanej sprawie powod zdazyl w terminie do zglaszania roszczen skutecznie zlozy¢ wezwanie do zaplaty, a
zatem termin zawity zostal zachowany.

W sprawie bezsporne bylo, iz na podstawie uchwaly nr 76/11 nieruchomo$¢ powoda zostala objeta obszarem
ograniczonego uzytkowania utworzonym dla (...) im. (...). Nie zostala ona jednak zaliczona do zadnej

z dwoch szczegblnych stref utworzonych w ogélnym obszarze ograniczonego uzytkowania, czyli ani do strefy Z1,
ani tez do strefy Z2. W konsekwencji przedmiotowy akt prawa miejscowego nie wprowadzil w odniesieniu do tej
nieruchomoéci zadnych szczegdlnych ograniczen w zakresie mozliwo$ci korzystania z niej. Ograniczenia te zostaly
bowiem wprowadzone jedynie wobec nieruchomosci objetych strefa Z1 lub strefa Z2. Powdd w toku postepowania
nie wykazal w ocenie Sadu Apelacyjnego, aby konieczne byto dokonanie jakichkolwiek modyfikacji lokalu, w tym w
szczegoblnosci remontu Scian czy wymiany okien.

Sad Apelacyjny stoi na stanowisku, ze mozliwe jest dochodzenie odszkodowania za umieszczenie nieruchomoséci w
obszarze ograniczonego uzytkowania, jednak konieczne jest wykazanie wysoko$ci szkody, jaka zostala poniesiona z
tego tytuhu.

Powod nie wykazal w toku procesu skutecznie, aby objecie przedmiotowej nieruchomosci strefa obszaru
ograniczonego uzytkowania w ogble spowodowalo obnizenie warto$ci nieruchomosci. O tym, czy ograniczenia
srodowiskowe zwigzane z samym wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania maja wplyw na zmiane
wartosci danej nieruchomosci decyduja okoliczno$ci konkretnego przypadku. Natomiast o tym, czy okolicznos¢ ta
zostanie uwzgledniona ujemnie w aspekcie ekonomicznym decyduje lokalny rynek nieruchomosci. Ustalenie tego
stanu

w odniesieniu do nieruchomo$ci powoda wymagalo wiedzy specjalnej z zakresu wyceny wartoSci nieruchomogci. Sad
Okregowy dopusécil w sprawie dowdd z opinii bieglego T. G., jednak faktycznie oparl sie nie na wnioskach opinii, ale
na wybioérezych zdaniach wyjetych z caloSci stanowiska przedstawionego przez bieglego w ekspertyzie.

Z opinii wynika, ze fakt wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania moze spowodowa¢ dwa rodzaje spadku
warto$ci nieruchomogci:

- bezposredni, wynikajacy z ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomoéci przez uchwale,

- poSredni, przez reakcje rynku na wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania w postaci spadku cen
nieruchomosci polozonych w takiej strefie.



Biegly, ale rowniez i Sad Apelacyjny, nie maja watpliwoSci, ze brak jest bezposredniego wplywu utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania na nieruchomos¢, poniewaz zapisy uchwaly nie ograniczyly mozliwo$ci korzystania

z mieszkania, a wla$ciciel ma takie same prawa i obowigzki, jakie mial i w taki sam sposdb jak dotychczas korzysta ze
swojego prawa. Tak samo jak powod znosit immisje do tej pory i wiedziat o immisjach dotyczacych halasu z lotniska
nabywajac lokal, tak samo bedzie musiat czynié¢ to w przyszlo$ci.

Zdaniem bieglego spadek warto$ci moglt wiec wynikaé jedynie z reakeji rynku na wprowadzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania, czyli ze skutku posredniego. Po analizie cen lokali podobnych i zjawisk, ktoére zachodzily na rynku w
okresie od daty zakupu lokalu do daty wydawania opinii, biegly stwierdzil, ze utworzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania nie wplynelo na zréznicowanie cen mieszkan na obszarach w tej strefie i poza nig. Fakt lokalizacji lokalu
w strefie lub poza nie jest wiec cechg réznicujaca warto$é. Te same cechy byly istotne dla nabywcow lokali

w obszarze ograniczonego uzytkowania, jak i poza nim i zadna z tych cech nie bylo polozenie w obszarze ograniczonego
uzytkowania. Jedynie na zadanie Sadu, biegly wyliczyl hipotetyczne wartosci lokalu takiego, jakim dysponuje powdd,
polozonego poza strefa i hipotetyczna réznice w wartoéci lokalu polozonego w obszarze ograniczonego uzytkowania
i poza nim, jednak wnioski opinii sa kategoryczne

iwskazuja, ze ,wplyw powolania OOU na warto$¢ przedmiotowego lokalu mieszkalnego szacuje sie na o zI” (opinia k.
33, k. 318 akt sprawy). Taka konkluzje biegly powtarza w opinii uzupelniajacej ,wniosek plynacy z opinii co do meritum
nie uleglby zmianie” (k. 4 opinii uzupelniajacej, k. 502 akt sprawy). Co wiecej, z opinii wynika takze, ze na date jej
sporzadzania lokal w strefie byt warty wiecej niz taki sam lokal polozony poza obszarem ograniczonego uzytkowania.
Niemniej warto$¢ lokalu powoda w latach 2011 — 2015 ulegla obnizeniu po wprowadzeniu obszaru ograniczonego
uzytkowania o 2,72 %. Natomiast spadek wartoéci, gdyby nieruchomo$¢ polozona byta poza obszarem ograniczonego
uzytkowania wyniosltby 9,17 %. Uzasadniony jest zatem wniosek bieglego, ze obnizenie warto$ci jest spowodowane
ogbdlnym spadkiem cen na rynku nieruchomosci. Réwniez w ocenie Sadu Apelacyjnego powyzszy spadek wartosci
nieruchomosci powoda miesci sie

w granicach powszechnych wahan cen nieruchomo$ci na terenie calego kraju w tym okresie, jak rowniez terenu (...)
W.. Istotnym jest tez to, ze dochodzone odszkodowanie nie jest zwigzane z bliskim polozeniem lotniska, ale

z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Lotnisko nie powstato wraz

z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania i kupujac nieruchomo$é powdd wiedzial o jego sasiedztwie.
Stad halas lotniczy takze przed 04 sierpnia 2011 r. z cala pewnoscia byt odczuwalny w otoczeniu nieruchomosci
powoda, réwniez

w dacie zakupu przez niego przedmiotowego lokalu. Co wiecej w dacie zakupu mieszkania czestotliwo$é halasow
byla znacznie wieksza niz na date wystosowania zadania, ale powod nie wystepowal wczesniej z zadaniem zakazania
immisji. Wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania oznacza tyle, ze w przyszloSci takie zadanie nie
bedzie moglo by¢ wystosowane. Opinia bieglego wskazuje jednak, ze brak mozliwoSci wystgpienia z powddztwem
negatoryjnym czy odszkodowawczym z powodu immisji nie przeklada sie na warto$¢ lokalu i z twierdzeniem tym, Sad
Apelacyjny sie zgadza.

Dodatkowo Sad Apelacyjny uznaje, ze szkoda w postaci zmniejszenia wartoSci nieruchomosci z tytutu wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania wystepuje wtedy, gdy tego rodzaju ,obnizka” ma charakter trwaly i
nieodwracalny,

a tak w sprawie nie jest. Juz sama opinia wskazuje na to, ze otrzymujemy inne wyniki w zaleznoSci od podstawienia
roznych danych, réznice dotycza m.in. czasu, bowiem badana byla warto$é nieruchomosci na date zakupu i date
wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, jak i usytuowania lokalu (w obszarze ograniczonego uzytkowania
i poza nim). Za kazdym razem wynik jest inny, co pozwala na wyciggniecie wniosku, ze samo wprowadzenie
obszaru ograniczonego uzytkowania nie doprowadzilo do stalego i nieodwracalnego skutku w postaci utraty
wartoSci nieruchomosci. Wreszcie tez wnioski opinii sg kategoryczne i ostatecznie niepodwazone przez powoda,
reprezentowanego przez zawodowego pelnomocnika

i wskazujg na brak zwigzku pomiedzy wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania i spadkiem wartoéci
nieruchomosci powoda.



Ponadto poréwnujac zagdanie pierwotne z pozwu z wydanym wyrokiem

i uzasadnieniem, widac, ze Sad naruszy! takze przepis art. 321 k.p.c. S. W. zadal w pozwie zasadzenia kwoty 79.000
z}, na kt6ra skladala sie kwota 15.000 zl z tytulu spadku warto$ci lokalu mieszkalnego powoda w zwigzku

z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W., 41.000 zl tytulem kosztu prac
remontowych

i 23.000 zl za zmniejszenie powierzchni w zwigzku z wykonanymi pracami. Tymczasem Sad zasadzil kwote 44.222
z} tytutem odszkodowania za usytuowanie nieruchomos$ci powoda w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania, a
zatem orzekt ponad zadanie pozwu.

Majac na uwadze powyzsze, uznajgc zarzuty apelacji za trafne, réwniez co do odsetek, choé¢ z racji oddalenia
powddztwa, zbedne byto odnoszenie sie do tej kwestii, Sad Apelacyjny na podstawie przepisu art. 386 § 1 k.p.c. orzekl
jak

w sentencji.

W zwigzku ze zmiang wyroku, zmianie uleglo tez orzeczenie o kosztach postepowania, ktore oparte zostalo o przepis
art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., co powoduje, ze powdd jako przegrywajacy sprawe w obu instancjach
poniesie koszty procesu zaréwno w postepowaniu I-, jak i II-instancyjnym.

W wyroku I instancji zmianie ulegl punkt trzeci cze$ciowo — Sad Apelacyjny ustalil zasade, ze powo6d poniesie 100 %
kosztow procesu, a wyliczenie ich pozostawione zostalo juz przez Sad Okregowy referendarzowi sadowemu.

Natomiast na koszty postepowania apelacyjnego, zasadzone od powoda zlozyla sie oplata od apelacji oraz
wynagrodzenie pelnomocnika zawodowego strony pozwanej, ustalone w oparciu o rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwosci obowiazujace w dacie wniesienia apelacji.
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