Sygn. akt VI ACa 1662/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Malgorzata Manowska (spr.)
Sedziowie: SA Beata Was

SO (del) Anna Galas

Protokolant: Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 8 grudnia 2015 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa Z. K.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 czerwcea 2014 r.

sygn. akt IV C 281/09

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na rzecz Z. K. kwote 1800 zl (jeden tysiqc
osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Anna Galas Malgorzata Manowska Beata Was

Sygn. akt VI ACa 1662/14

UZASADNIENIE

Powodka Z. K. w pozwie z dnia 27 lutego 2009r. (data prezentaty) wniosla o zasadzenie od pozwanego
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) z siedzibg w W. lacznie kwoty 631.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu. Na powyzsza kwote skladaly sie nastepujace pozycje:

1. kwota 481.000 zt z tytulu odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci powodki z powodu polozenia jej w
obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego dla (...) im. (...) w W_;

2. kwota 60.000zl z tytulu odszkodowania za koszty leczenia, diagnostyki i dojazddéw na nie, zwigzanych z rozstrojem
zdrowia powddki na skutek halasu wywolanego dzialalnoscig (...);



3. kwota 90.000 zt z tytulu kosztoéw jakie musi ponies¢ powddka w celu dostosowania jej budynku do wlasciwego
klimatu akustycznego.

Pozwane Przedsiebiorstwo Panstwowe (...),, w W. wnosil o oddalenie powbdztwa.

Na rozprawie w dniu 27 maja 2014r. powodka cofnela powodztwo w zakresie zadania kwoty 60.000 zl z tytulu
odszkodowania za koszty leczenia oraz w zakresie odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci powyzej kwoty
52.970 zk. Pelnomocnik pozwanego wyrazila zgode na cofniecie pozwu.

Wyrokiem z dnia 5 czerwca 2014r. Sad Okregowy zasadzil od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na
rzecz powddki Z. K. kwote 24 980,10 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 28 wrze$nia 2009r. do dnia zaplaty (pkt 1).
W zakresie kwoty 117.989,90 zl powoddztwo oddalil (pkt 2). W zakresie kwoty 488.030 zl postepowanie umorzyt (pkt
3). Zasadzil od powddki na rzecz pozwanego kwote 4.800 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego (pkt 4). Nakazal
Sciggnac¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Warszawie kwote 1.262 zt tytulem czesSci oplaty
sadowej oraz kwote 343 zl tytulem czeéci poniesionych wydatkéw (pkt 5). Oplate sadowa w czeSci od ponoszenia ktorej
powodka byta zwolniona oraz nieoplacone przez nig koszty wydatkéw przejal na rachunek Skarbu Panhstwa (pkt 6).

W uzasadnieniu Sad wskazal, ze powodka jest wspotwlascicielka nieruchomosci polozonej w (...) dzielnicy W.
przy ulicy (...) w udziale Y2. Nieruchomo$¢ ma powierzchnie 498 m2 i jest zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednokondygnacyjnym o lacznej powierzchni 147,8 m2, w ktérym powddce przystuguje prawo odrebnej wlasnosci
lokalu o powierzchni 73.91 m2.

Rozporzadzeniem Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 r. utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...)
im. (...) (0.0.U.) Rozporzadzenie to wydane zostalo w oparciu o tre$¢ art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001
r. Prawo ochrony $§rodowiska Dz.U.2008.25.150 (z p6Zniejszymi zmianami). Nieruchomo$¢ powddki znalazla sie w
tym obszarze w strefie M2. W wyniku zmiany treéci art. 135 ust. 2 ustawy, obecnie obszar ograniczonego uzytkowania
tworzy sejmik wojewddztwa, w drodze uchwaly. W tej sytuacji Sejmik Wojewddztwa (...) w dniu 20 czerwca 2011 1.
podjal Uchwale nr 76/11 w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Dzialka
powodki nr ew. (...) znalazla sie w O.0.U. czeSciowo w strefie Z2. W strefie Z2, granice zewnetrzng wyznacza izolinia
miarodajnego poziomu dzwieku 50 dB w porze nocy, a od wewnatrz granica strefy Z1. W odniesieniu do budynkéow
objetych 0.0.U. uchwala okreéla nastepujace wymagania techniczne:

- w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednia izolacyjno$c¢ Scian zewnetrznych, okien i drzwi w
Scianach zewnetrznych, dachow i stropodachéw — zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r Prawo budowlane i przepisami
wykonawczymi do tej ustawy;

- w istniejacych budynkach nalezy zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy klimat akustyczny w
pomieszczeniach, zgodnie z ustawg Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

W zwigzku z wystepowaniem w tej strefie poziomu halasu powyzej przyjetych norm dopuszczalnych, budynki
mieszkalne powinny posiadaé zabezpieczenia akustyczne zgodnie z obowigzujaca norma PN-Bo2151-3, ktéra okresla
wymagana izolacyjno$¢ akustyczna przegréod wewnetrznych i zewnetrznych. Dla poziomu halasu dzwieku z powietrza
najistotniejsza jest wymagana izolacyjno$¢ Scian zewnetrznych z oknami i stropodachu.

Budynek stanowigcy wlasnosé powddki nie posiada zabezpieczen zapewniajacych wlasciwy klimat akustyczny. W celu
uzyskania wlasciwego klimatu akustycznego w tym budynku nalezy: wymieni¢ okna i drzwi balkonowe na stolarke o
wiekszej izolacyjnoéci akustycznej ( od 28 dB) z nawiewnikami. Koszt wymiany tej stolarki powinien zmiescic sie w
kwocie 16.980,11 z} brutto.

W maju 2010r. warto$¢ nieruchomos$ci powddki wynosilta okolo 317.458 zl. Od tego czasu warto$é¢ ta spadla o okolo
15% i obecnie wynosi okolo 269.838 z} .



Powolany w sprawie biegly z zakresu wyceny nieruchomosci inz. A. Z. wydajac opinie w 2010r. oszacowal, ze gdyby
nieruchomo$¢ powodki nie byta polozona w strefie oddzialywania lotniska, tylko np. pénocnej czeéci W. (dzielnicy
o podobnym charakterze do dzielnicy W.), tylko nieobcigzonej ucigzliwo$ciami zwigzanymi z ruchem lotniczym,
reindustrializacja, wchlanianiem zabudowy mieszkaniowej przez komercyjna, jej warto$¢ bylaby o okolo 50.000-do
55.000 z wyzsza. Kwota ta jednak nie odzwierciedla jedynie halasu generowanego przez samoloty, ale obejmuje szereg
innych czynnikéw, miedzy innymi, reputacje dzielnicy, jej charakter oraz kierunki rozwoju. Warto$¢ samego czynnika
hatasu biegly oszacowal na okolo 15% tej kwoty czyli okolo 8.000 zl. Gdyby natomiast nieruchomo$¢ byla polozona
tu gdzie jest, tylko nie bylaby objeta O.0.U. r6znicy w cenie by nie bylo. Wedlug bieglego samo utworzenie 0.0.U.
nie wplynelo na warto$¢ nieruchomosci. Nizsza cena nieruchomosci potozonych wokot lotniska w stosunku do cen
nieruchomoéci polozonych w innych dzielnicach, nie wynika z faktu potozenia ich w 0.0.U., lecz z obiektywnego
faktu narazenia na ucigzliwo$ci halasu lotniczego. Narazenie to jest niezalezne od wydania takiego czy innego aktu
administracyjnego. Ten fakt, sam z siebie nie zwieksza halasu, ani nie ogranicza korzystania z lokalu.

Dla potwierdzenia powyzszej tezy, biegly dokonal analizy poréwnawczej dynamiki ksztaltowania sie cen
nieruchomoéci wlatach 2005 do 2010 w trzech dzielnicach: we W. gdzie polozona jest nieruchomos$é powddki i dwoch
podobnych do niej w charakterze i stanie zagospodarowania dzielnicach: R. i Wawrze. W. ma istotnie mniejszy stopien
ucigzliwo$ci miejskich i jest calkowicie wolny od wplywu lotniska, natomiast R. polozony jest na poludnie od W.
wzdhuz(...), tuz za granicami administracyjnymi W. i tylko niewielki jego fragment polozony w péinocnej czeéci objety
jest 0.0.U. Z dokonanej analizy wynika, ze najwieksza dynamika wzrostu cen dotyczyla W.- dzielnicy najbardziej
atrakcyjnej (105%), najnizsza natomiast R. (65%), mimo, ze tylko jego niewielka cze$¢ objeta jest 0.0.U. Dynamika
cen nieruchomosci potozonych przy ulicy (...) ksztaltowala sie w tym okresie na Srednim poziomie 80% (tabela k.
309). To, ze ceny nieruchomos$ci w R., mimo istotnie mniejszych ucigzliwosci zwiazanych z lotniskiem niz we W. sg
nizsze, wynika z faktu, ze lokalizacje (...) sa traktowane jako bardziej atrakcyjne niz obszary podmiejskie, peryferyjne.
Lokalizacja w 0.0.U. nie ma tu wplywu.

Powyzszy stan faktyczny Sad I instancji ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw oraz dowody z opinii biegltych
A. Z. oraz J. S.. Jak wskazal Sad Okregowy, szczegélnie opinie bieglych daly podstawe do obliczenia wysokoSci
przystugujacego powodce odszkodowania. Opinie te zostaly bowiem sporzadzone w sposob rzetelny, spojny i zupelny,
biegli oparli sie na zgromadzonej dokumentacji jej szczegbélowej analizie oraz wizji lokalnej nieruchomosci.

Odnoszac sie do roszczenia powodki o zasgdzenie kosztdéw, jakie musi ona ponie$¢ na dostosowanie swego lokalu
do wymagan technicznych dotyczacych budynkéw polozonych w OOU., Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze
w zwigzku z wystepowaniem na obszarze ograniczonego uzytkowania poziomu hatasu powyzej przyjetych norm
dopuszczalnych, budynki mieszkalne powinny posiada¢ zabezpieczenia akustyczne zgodnie z obowigzujaca norma
PN-B-02151-3:1999, ktora okre$la wymagana izolacyjnosé akustyczna przegrod wewnetrznych i zewnetrznych.

W zakresie roszczenia z tytutu kosztow jakie nalezy ponies¢ w celu dostosowania budynku do wlasciwego klimatu
akustycznego, powddka w dniu 1 lutego 2012 r. przystapila do wewnetrznej procedury pozwanego. Przeprowadzone
na zlecenie pozwanego badania faktycznej izolacyjnoéci akustycznej przegrod zewnetrznych budynku powoddki,
wykazaly, ze ciany pelne budynku i stropodach spelniaja wymagania odnos$nie izolacyjnoéci akustycznej przegrod
zewnetrznych okre$lonych w normie PN-B-02151-3:1999, natomiast $ciany z oknami nie spelniaja tych wymagan,
co skutkuje potrzeba wymiany wszystkich okien i drzwi balkonowych, na odpowiednie okna z nawiewnikami
powietrza. Zgodnie z wewnetrzng procedura pozwanego, powddka byla zobowigzana do przedstawienia kosztorysu
prac odzwierciedlajacego zlecenia wskazane w wyzej wymienionej opinii technicznej, a po pozytywnym zaopiniowaniu
tego kosztorysu przez odpowiednie stuzby pozwanego, miala zosta¢ podpisana trojstronna umowa na wykonanie
izolacji akustycznej, w ktorej strona pozwana byla zobowiazana do zaplacenia naleznoSci wynikajacej z faktury
wystawionej przez wykonawce.

Poniewaz wyplata odszkodowania w ramach wewnetrznej procedury pozwanego zbyt dlugo sie przeciggala, powodka
na rozprawie 17 grudnia 2013r. o$wiadczyla, ze odstepuje od niej i wnosi o rozstrzygniecie jej roszczenia w wyroku.



Powolany przez Sad Okregowy biegly z zakresu budownictwa inz. J. S., opierajac sie na badaniach poziomu halasu w
lokalu powddki, przeprowadzonych na zlecenie pozwanego przez Instytut (...), potwierdzil wnioski tego Instytutu, ze
izolacyjno$¢ obecnie zamontowanych okien i drzwi balkonowych w lokalu powodki, nie spelnia wymogow zgodnych
z obowigzujaca normg. W celu zapewnienia w lokalu powddki wlaéciwego klimatu akustycznego nalezy wymienié
stolarke okienng i balkonowa na nowa wyposazona w wywietrzniki o izolacyjno$ci akustycznej co najmniej 28 dB.
Koszt wymiany takiej stolarki, biegly wyliczyl wedlug $rednich cen z biuletynu (...) na kwote 16.980,11 zl. Strona
pozwana nie kwestionowala powyzszej opinii. Natomiast zdaniem powodki pelna rewitalizacja powinna jeszcze
uwzglednia¢ zamontowanie klimatyzacji. Biegly potwierdzil, ze klimatyzacja niewatpliwie podnioslaby standard
lokalu, ale wlasciwy klimat akustyczny zapewni sama wymiana stolarki.

Przyjmujac, ze strona powodowa nie wykazala potrzeby zamontowania klimatyzacji, ani nie wykazala wartosSci jej
zamontowania, Sad I instancji zasadzil z tytulu rewitalizacji tylko wyliczona przez bieglego kwote 16.980,10 zl,
oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie.

Jesli chodzi o roszczenie powddki o odszkodowanie za spadek wartoSci nieruchomoscei, Sad I instancji wskazal,
ze pozwane Przedsiebiorstwo w zadnym zakresie nie uznalo jego zasadno$ci. Na potwierdzenie zasadno$ci swego
stanowiska zlozylo prywatna opinie sporzadzong przez Centrum (...), z ktorej wynika, ze wartoSci transakcji sprzedazy
w OOU ksztaltowaly sie pod wplywem tych samych czynnikéw i podlegaly tym samym trendom, co nieruchomosci
polozone w innych obszarach miasta i warto$ci uzyskiwane za nie, nie odbiegaly od warto$ci uzyskiwanych w innych
obszarach. Nalezalo zgodzi¢ sie, zdaniem Sadu I instancji, z powodka, ze zlozona przez strone pozwana opinia
Centrum (...) jest tylko prywatna opinig wykonana na zlecenie pozwanego i nie posiada waloru dowodu z opinii
bieglego sadowego. Jednakze Sad I instancji zauwazyl rowniez, ze opinia ta w swych zasadniczych wnioskach pokrywa
sie tez z opinia bieglego sadowego A. Z.. Wbrew twierdzeniom strony powodowej, biegly Z. nie dostrzegl wplywu
utworzenia OOU na spadek warto$ci nieruchomo$ci powodki. Nie mozna byto wobec tego, zdaniem Sadu, podzieli¢
stanowiska powodki, ze biegly wyliczyl szkode spowodowana spadkiem warto$ci nieruchomosci powodki w zwigzku
z ograniczeniem sposobu korzystania z tej nieruchomosci na skutek utworzenia OOU na kwote 52.970 zl. Biegly,
stosownie zreszta do blednie postawionej tezy dowodowej wyliczyl tylko hipotetyczna warto$¢ tej nieruchomosci, przy
zalozeniu, ze bylaby polozona w dzielnicy W.. Zaznaczyl jednak, ze wplyw na to ma wiele r6znych czynnikow, m. in.
charakter dzielnicy, jej reputacja. Wyliczyl, ze sam czynnik halasu zwigzanego z dzialalnoscia lotniska to kwota rzedu
8.000 zk

Sad Okregowy zasadzil wobec tego wlasnie te kwote, jako odszkodowanie za to, ze powddka bedzie musiala znosic¢
dopuszczalne na tym obszarze emisje halasu, oddalajac zadanie w tym zakresie ponad zasadzona kwote, przyjmujac,
ze powodka w zaden inny sposob nie wykazala, ze jej korzystanie z nieruchomosci uleglo ograniczeniu w zwiazku z
utworzeniem OOU.

Sad I instancji zauwazy}l ponadto, Zze nieruchomo$¢ powddki znajduje sie w strefie Z2, gdzie nie wystepuja zadne
ograniczenia zwigzane z korzystaniem z lokali mieszkalnych. Jej budynek zostal wybudowany w roku 1964r. a wiec
sasiedztwo lotniska i zwigzany z nim halas towarzyszylty powodce od poczatku. Jest rzeczg oczywistg, ze nieruchomosci
potozone wokol lotniska sa mniej atrakcyjne niz nieruchomosci polozone w innych ,lepszych” dzielnicach, co
przeklada sie na ich cene. Powddka nabywajac w latach 60-tych nieruchomo$¢ w tej lokalizacji, z pewno$cia rowniez
zaplacila za nia mniej, niz za nieruchomo$¢ polozona np. w W.. Utworzenie O.0.U. w zaden spos6b nie pogorszylto
sytuacji powodki.

Odsetki od zasadzonych kwot z tytulu nalezno$ci gléwnych, Sad Okregowy zasadzil w oparciu o art. 455 k.c., od daty
zlozenia odpowiedzi na pozew.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany zaskarzajac go w czeSci tj. co do zasadzenia od pozwanego
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) na rzecz powodki Z. K. kwoty 8000 zl wliczonej do kwoty roszczenia w wysokos$ci
24980,10 zt objetej pkt 1 wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z ustawowymi odsetkami od dnia 28 wrze$nia
2009 roku do dnia zaplaty oraz co do zasadzenia od pozwanego na rzecz powodki kwoty odsetek ustawowych od



roszczenia w wysokosci 16.980,10 zt stanowiacego roznice kwoty zasadzonej 24 980,10 zt i kwoty 8000,00 z1. Pozwany
na wczesniejszym etapie postepowania przed Sadem I instancji uznal roszczenie w wysokos$ci 16 980,10 zl, natomiast
kwestionuje zasadzenie przez Sad w pkt 1) wyroku - odsetek ustawowych od tej kwoty od dnia 28 wrze$nia 2009 roku
do dnia zaplaty.

Zaskarzonemu orzeczeniu pozwany zarzucit:
1) naruszenia przepiséw prawa materialnego

a) art. 481 k.c. w zwigzku z art. 363 § 11 2 k.c. poprzez zasadzenie odsetek od dnia 28 wrzes$nia 2009 r., a nie od
dnia wyrokowania, co prowadzi do bezpodstawnego przysporzenia po stronie powddki, sprzecznego z zasada, zgodnie
z ktéra naprawienie szkody ma nastapi¢ przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej ustalonej wedlug cen z daty
ustalenia odszkodowania,

b) art. 481 k.c. w zwigzku z art. 129 ust. 2i art. 136 ust. 3 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska,
poprzez zasadzenie odsetek od dnia 28 wrze$nia 2009 r., a nie od dnia wyrokowania, skutkiem czego, warto$é¢
zasadzonego odszkodowania wykracza poza ramy zobowigzania odszkodowawczego pozwanego wynikajacego z ww.
przepisow i jest sprzeczne z funkcja jaka pelnia odsetki.

2) naruszenie przepiséw postepowania, to jest art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie dowolnej oceny opinii bieglego
sadowego z zakresu, wyceny nieruchomosci, inz. A. Z. w spos6b sprzeczny z logika, skutkujacej przyjeciem blednego
zalozenia, ze spadek warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wejéciem w Zycie obszaru ograniczonego uzytkowania jest
tozsamy ze spadkiem warto$ci nieruchomoéci w zwiazku z wystepujacym hatasem, kt6éry na terenie okololotniskowym
wystepowal uprzednio tj. od momentu nabycia nieruchomoéci przez powddke.

Majac na uwadze powyzsze apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej cze$ci wskazanej powyzej
wpkt 1i21ita) ib), przez oddalenie powddztwa co do zasadzonej kwoty 8000,00 zt w zakresie roszczen dotyczacych
spadku warto$ci nieruchomo$ci wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 wrze$nia 2009 roku do dnia zaplaty oraz
~rewizje” wyroku w zakresie zasagdzonych odsetek od pozostalej cze$ci zasadzonego roszezenia ponad kwote 8000,00
z} do kwoty 24 980, 10 zl tj. od kwoty 16 980,10 zt od dnia 28 wrzeSnia 2009 roku do dnia zaplaty.

Ewentualnie pozwany wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
ze wzgledu na nierozpoznanie przez Sad I instancji istoty sprawy i koniecznoéé przeprowadzenia postepowania
dowodowego w caloéci.

W odpowiedzi na apelacje powo6dka wniosla o jej oddalenie.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Wobec odrzucenia apelacji pozwanego postanowieniem Sadu Apelacyjnego z dnia 8 grudnia 2015r. w czeSci
skierowanej przeciwko rozstrzygnieciu Sadu Okregowego w Warszawie w zakresie odsetek ustawowych od kwoty
16.980,10 zl, rozpoznaniu podlegala ona w zakresie w jakim dotyczyla zasadzonej od pozwanego Przedsiebiorstwa
Panstwowego (...) na rzecz powodki Z. K. kwoty 8000 zl wliczonej do kwoty roszczenia w wysokosci 24.980,10 zt
objetej pkt 1 wyroku z ustawowymi odsetkami od dnia 28 wrze$nia 2009 roku do dnia zaplaty.

Apelacja pozwanego podlegala w powyzszym zakresie oddaleniu.

Sad Apelacyjny uznal zarzuty apelacji za bezzasadne, podzielajac tym samym ustalenia faktyczne jak i ocene prawng
Sadu Okregowego w zakresie zasadzenia kwoty 8000 zl tytutem odszkodowania za ograniczenie w wykonywaniu przez
powddke prawa wlasnosci.

Kwestia odszkodowania przystugujacego wlaScicielowi nieruchomosci w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z niej sprecyzowana zostala w art. 129 pkt 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska.



Przede wszystkim wskazac nalezy, ze Sad II instancji podziela poglad Sadu Najwyzszego, wyrazany w ostatnich latach
w orzecznictwie, ze odszkodowanie, ktore przystuguje wilascicielowi na podstawie prawa ochrony $rodowiska nie
obejmuje wylgcznie ograniczenia mozliwosci korzystania z nieruchomosci na skutek utworzenia strefy ochronne;.
Pojecie to nie moze by¢ bowiem traktowane wasko. Gdyby bowiem tak bylo, to na z gory przegranej pozycji znajdowaty
by sie osoby fizyczne, ktore chca w takiej strefie mieszkaé. Strefa ograniczonego uzytkowania zostala powolana w
zwigzku z niedogodnos$ciami, ktérg moga wystepowac na jej terenie. Nie mozna co prawda na jej obszarze prowadzié¢
dzialalnoSci o charakterze publicznym typu przedszkola, szkoly, domy opieki itp., jednak juz sam fakt, ze taka strefa
zostala utworzona wskazuje na to, ze sg tam (co prawda ograniczone) mozliwo$ci korzystania z obszaru jaki zostal
nia objety.

W jednym z orzeczen wydanych w tym zakresie Sad Najwyzszy wskazal, ze szkodg podlegajaca naprawieniu na
podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S., jest takze obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wynikajace z faktu, iz wlasciciel
nieruchomoéci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. hatas). Sad Najwyzszy zauwazyl
przy tym, ze wedlug art. 129 ust. 2 p.o.§. wladciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode (w tym
zmniejszenie wartoéci nieruchomosci) ,,w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci”, przy czym
ograniczeniem tym jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen
przewidzianych bezposrednio w treéci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen
zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia w zycie rozporzadzenia
dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym Scie$nienia wylacznego
wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem
wlasciciel przed wejéciem w Zycie rozporzadzenia mogl zadaé zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard
ochrony Srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwoéci takiej zostal
pozbawiony (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt III CZP 128/09).

Bezsprzecznie zatem osobom, ktore mieszkaja na terenie strefy ograniczonego uzytkowania nalezy sie odszkodowanie.
Wilasciciele nieruchomosci nie moga bowiem z niej korzysta¢ w sposob, w jaki kazdy inny obywatel moze korzystac
ze swojej nieruchomosci polozonej na innym terenie. Whrew twierdzeniom pozwanego, fakt zakupu nieruchomoséci
W 1964 r. nie stanowil natomiast podstawy do twierdzenia, ze w dacie zakupu powddka godzila sie na ewentualne
niedogodnoéci, jakie w chwili obecnej istnieja, bowiem halas na terenie okololotniskowym wystepowal od poczatku
istnienia portu lotniczego tj. od 1934r. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze powodka dokonujgc przedmiotowego
zakupu nie mogla przewidzie¢ jak rozbuduje sie port lotniczy, jakie inwestycje beda na jego terenie prowadzone oraz
w jaki sposoéb i na ile okaza sie ona ucigzliwe. Trudo bowiem poréwnywac zabudowe oraz czestotliwo$c lotow jakie
odbywaja sie z portu lotniczego im. (...) w chwili obecnej i kilkadziesiat lat temu.

Wobec powyzszego, istotnym bylo ustalenie w $wietle aktualnej wiedzy technicznej jaki procent warto$ci utracila
nieruchomo$¢ stanowiaca wlasnos¢ powoddki. Powolany w niniejszej sprawie biegly sadowy A. Z. w sporzadzonych
opiniach przyjal, ze wplyw halasu zwigzanego z ruchem lotniczym stanowi ok. 20% halasu spowodowanego przez
jednostajny ruch samochodowy o duzym natezeniu. Dla rozpatrywanej przez bieglego, spornej lokalizacji, wplyw
halasu stanowi w jego ocenie 25% wplywu halasu samochodowego na warto$¢ nieruchomosci. Odnoszac sie do
powyzszego, biegly wskazal, ze na rynku doméw we W. zakres cen jednostkowych wynosi obecnie ok. 3,5 ty$ zt. Wplyw
halasu lotniczego na warto$¢ nieruchomosci wynosilaby wiec ok. 8 ty$ zl (12% powyzszego zakresu stanowi zdaniem
bieglego wplyw halasu samochodowego, a 25% wplywu halasu samochodowego stanowi wplyw halasu lotniczego, tj.
105 z}/ m2 lokalu o powierzchni 73,92 m2 daje kwote 7760 zl). Kwota ta za$ stanowi ok. 15% z 50-55 tyS. roznicy w
cenie nieruchomosci zlokalizowanych na O.iw W..

Prawidlowo zatem, opierajac sie na opiniach bieglego sadowego, Sad Okregowy przyjal, iz czynnik halasu zwigzany z
dzialalno$cia lotniska wyraza sie w kwocie 8000 zl, ktéra to kwota stanowic¢ winna odszkodowanie za ograniczenie w
wykonywaniu przez pow6dke prawa wlasno$ci nieruchomosci.



Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanego na podstawie art. 385 k.p.c.
Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego oparto na przepisie art. 98 k.p.c.

Anna Galas Malgorzata Manowska Beata Wa$



