Sygn. akt I C 1125/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie 1 Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Rafal Wagner

Protokolant: stazysta Justyna Chojecka

po rozpoznaniu w dniu 27 wrze$nia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoddztwa H. F.

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

I. oddala powo6dztwo o zaplate odszkodowania w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania uchwalg
Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 1.;

II. zasadza od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) z siedziba w W. na rzecz H. F. kwote 138.565 (sto trzydziesci osiem
tysiecy pieéset sze$cdziesiat piec) zt z ustawowymi odsetkami od dnia 2 sierpnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 . i
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

III. w pozostalym zakresie oddala powo6dztwo o odszkodowanie w zwigzku w utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania rozporzadzeniem Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 .;

IV. ustala, ze powdd ponosi koszty procesu w 34%, a pozwany w 66% pozostawiajac szczegblowe wyliczenie tych
kosztow referendarzowi sgdowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.

Sygn. akt I C 1125/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 sierpnia 2013 r. powod H. F. wnosil o zasadzenie od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) z siedzibg
wW.:

a) kwoty 178.400 zl — stanowiacej rownowarto$é spadku wartoSci nieruchomosci powoda wywolanego utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania wraz z odsetkami w wysokoSci ustawowej naliczanymi od dnia wniesienia
powddztwa do dnia faktycznej zaplaty;

b) kwoty 31.600 zl — stanowigcej rownowarto$¢ kosztow rewitalizacji akustycznej budynku mieszkalnego wraz z
odsetkami w wysoko$ci ustawowej naliczanymi od dnia wydania orzeczenia w sprawie do dnia faktycznej zaplaty,

oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztdw procesu wedlug norm przepisanych, w tym takze
kosztow zastepstwa procesowego.



(pozew — k. 2-10)

W odpowiedzi na pozew z dnia 14 listopada 2013 r. pozwany Przedsiebiorstwo Panistwowe (...) z siedziba w W. wnosil
o oddalenie powodztwa w calosci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania wraz z
kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(odpowiedz na pozew — k. 62-72)

Pismem procesowym z dnia 11 lipca 2015 r. powdd zglosil roszczenie alternatywne i wnosil o zasgdzenie od pozwanego
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) z siedziba w W.:

a) kwoty 178.400 zt — stanowigcej rownowarto$¢ spadku wartoSci nieruchomosci powoda wywolanego
rozporzadzeniem Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W. wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej, liczonymi od dnia wniesienia pozwu
do dnia faktycznej zaplaty;

b) kwoty 31.600 zl — stanowigcej rownowartosé¢ kosztow rewitalizacji akustycznej nieruchomosci powoda wraz z
odsetkami w wysokoéci ustawowej naliczanymi od dnia wydania orzeczenia do dnia faktycznej zaplaty.

(pismo strony powodowej — k. 368-372)
W dalszym toku postepowania stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd H. F. jest wlaScicielem dzialki gruntu o nr ew. (...) z obrebu (...), o powierzchni 651 m{ 2), polozonej w W.

przy ul. (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, o powierzchni uzytkowej 267,5 m?, dla ktorej
to nieruchomoéci Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta o numerze
(...). Pow6d nabyl wraz zong E. F. udzial (...) w czeéci przedmiotowej nieruchomos$ci (na ktérej posadowiony
jest przedmiotowy budynek) na podstawie umowy sprzedazy z dnia 30 grudnia 1992 r. Nieruchomos¢ ta zostala
zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym - rok zakoniczenia budowy 1995. Ostatecznie wspdtwlasnoséc
nieruchomo$ci zniesiona zostala postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z 13 marca 2009 r. w sprawie
I Ns 1035/06. Stanowilo to podstawe do zalozenia oddzielnej ksiegi wieczystej dla nieruchomoéci powoda.

(dowdd: wydruk ksiegi wieczystej nr (...) — k. 16-23 i 657v; akt notarialny — umowa sprzedazy — k. 254-258;
zawiadomienie — k. 259-260; za§wiadczenie — k. 261-262; umowa w sprawie okreélenia zasad realizacja i przekazania
domu jednorodzinnego w osiedlu w U. przy ul. (...) — k. 658-660; akt notarialny — umowa o podzial majatku - k.
662-664; akt notarialny — umowa sprzedazy — k. 665-669)

Rozporzadzeniem Nr 50 Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 .

w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W., ktére weszlo w zycie w dniu
25 sierpnia 2007 r. (§ 7 rozporzadzenia), utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (§
1 ust. 1 rozporzadzenia), w ktdrym to obszarze wyr6zniono strefe ograniczen zabudowy mieszkaniowej — ,strefa
M” (8§ 1 ust. 2 rozporzadzenia). Moca przedmiotowego rozporzadzenia nieruchomo$¢ powoda znalazla sie w caloéci
w obszarze ograniczonego uzytkowania. W obszarze ograniczonego uzytkowania zabroniono: przeznaczania nowych
terendw pod szpitale, domy opieki oraz zabudowe zwiazana ze stalym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mlodziezy,
a w strefie M takze pod zabudowe mieszkaniowa; zmiany sposobu uzytkowania budynkéw w calosci lub w cze$ci
na szpitale i domy opieki oraz na staly lub wielogodzinny pobyt dzieci i mlodziezy, a w strefie M — takze na cele
mieszkaniowe — z zastrzezeniem ust. 2; budowy nowych szpitali, doméw opieki, zabudowy zwiazanej ze stalym lub
wielogodzinnym pobytem dzieci i mlodziezy, a w strefie M takze budynkéw mieszkalnych, z zastrzezeniem ust. 2 (§
4 ust. 1 rozporzadzenia). W strefie M dopuszczono jednakze zmiane sposobu uzytkowania budynkéw w caloéci lub
w cze$ci na cele mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych



innym funkcjom, na warunkach okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
braku planu miejscowego, na warunkach okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy. Dodatkowo, w obszarze
ograniczonego uzytkowania wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw, a polegajace na tym, ze
w nowoprojektowanych budynkach nalezalo zapewni¢ izolacyjnos¢ $cian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach
zewnetrznych, dachowi stropodachow — zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi izolacyjno$ci akustycznej przegrod
w budynkach oraz izolacyjnoSci akustycznej elementéw budowlanych (§ 5 pkt 1 rozporzadzenia), a w istniejacych
budynkach nalezalo zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wlaéciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach poprzez
zwiekszenie izolacyjnoéci $cian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach zewnetrznych, dachéw i stropodachow
— zgodnie z Polskimi Normami dotyczacymi ochrony przed halasem pomieszczen w budynkach (§ 5 pkt 2
rozporzadzenia).

(dowdd: rozporzadzenie nr 50 Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 r. — k. 78-78v.)

Z kolei uchwata Nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., ktéra weszla w Zycie w dniu
4 sierpnia 2011 r. (§ 13 uchwaly), utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W., ktdrego
zarzadca jest Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. (§ 1 uchwaly). Moca przedmiotowej uchwaly nieruchomoéé
powoda znalazla sie w calo$ci w obszarze ograniczonego uzytkowania (zalacznik), w ktéorym wyr6zniono dwie strefy:
strefe Z1 oraz strefe Z2 (§ 4 uchwaly). W strefie Z1 zakazano przeznaczania terenéw pod zabudowe mieszkaniowa
jedno- i wielorodzinng, mieszkaniowo-uslugows, zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy opieki spolecznej; zakazano lokalizowania budynkoéw o funkeji
mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustlugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, doméw opieki spolecznej
oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym pobytem dzieci i mlodziezy; zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejacych na
budynki o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow
opieki spolecznej oraz o funkcjach zwiazanych ze stalym pobytem dzieci i mlodziezy (§ 5 pkt 1 uchwaly). Z kolei w
strefie Z2 zakazano przeznaczania terendéw pod szpitale i domy opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwigzana ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy; zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, domo6w opieki
spotecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy; zakazano zmiany funkcji
budynkoéw istniejacych na budynki o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,
szpitali i domoéw opieki spotecznej (§ 5 pkt 2 uchwaly). Dodatkowo okre§lono wymagania techniczne dotyczace
budynkoéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania w ten sposob, ze w nowoprojektowanych budynkach
nalezalo zapewni¢ odpowiednig izolacyjnoé¢ Scian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach zewnetrznych, dachow i
stropodachéw — zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy
(§ 6 pkt 1 uchwaly), a w istniejacych budynkach nalezalo zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy klimat
akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi
do tej ustawy (§ 6 pkt 2 uchwaly).

(dowdd: uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. — k. 33-35)

Whnioskiem datowanym na dzien 28 lipca 2009 r. strona powodowa domagala sie zawezwania do proby ugodowej
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) na kwote laczng 260.000 z} tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartosci
przedmiotowej nieruchomosci. Na posiedzeniu w dniu 1 grudnia 2009 r. nie doszto do zawarcia ugody.

(dowdd: zawezwanie do proby ugodowej oraz protokol rozprawy - k. 1-3 oraz k. 15 akt sprawy II Co 1127/09)

Oszacowany ubytek wartoSci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem jednorodzinnym,
wskutek umieszczenia jej w strefie Z2 obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly Sejmiku Wojewodztwa
(...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. szacuje sie na kwote 138.565 zl.

(dowod: opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego — k. 156-185)

Elementem pozwalajacym na zapewnienie odpowiedniego klimatu akustycznego w budynku mieszkalnym jest
wlaéciwie dobrana izolacyjnoé¢ akustyczna fasady budynku. Izolacyjno$é akustyczna zewnetrznej fasady budynku



polozonego przy ul. (...) spelnia wymagania okre§lone w Polskiej Normie PN-B-02151-3:1999 w przypadku okien
zamknietych, natomiast nie spelia ich w przypadku okien uchylonych.

(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu akustyki — k. 456-467v.; opinia uzupekiajaca bieglego z zakresu akustyki
—k. 601-611)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgodnych badz niezaprzeczonych twierdzen stron oraz wskazanych
wyzej znajdujacych sie w aktach dokumentéw i ich kserokopii - ktérych wiarygodnos$é nie byla kwestionowana przez
zadng ze stron.

Dowod z opinii bieglego specjalisty ds. wyceny nieruchomosci J. S. Sad przeprowadzil w celu ustalenia, czy, a jesli
tak, to o ile warto$¢ rynkowa nieruchomosci nalezacej do powoda zmalala w wyniku objecia tej nieruchomosci
obszarem ograniczonego uzytkowania ustanowionym uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) nr76/11 z dnia 20 czerwca
2011 r. Oceniajac przedmiotowa opinie Sad mial na uwadze to, ze biegly podal zar6wno podstawy materialno-
prawne, jak i merytoryczne sporzadzonej ekspertyzy. Biegly dokonal szczegotowych ustaleni co do stanu nieruchomoéci
na podstawie ogledzin nieruchomoé$ci, udokumentowanych zalaczonym do opinii protokolem ogledzin wraz z
dokumentacja zdjeciowa. Zdaniem Sadu opinia bieglego zostala wykonana w sposéb rzeczowy i rzetelny, w oparciu o
fachowa wiedze bieglego - specjalisty, posiadajacego odpowiednie wyksztalcenie i doswiadczenie zawodowe. Wnioski
bedace wynikiem tej analizy nie budza w ocenie Sadu watpliwosci, a wywod do nich prowadzacy jest spdjny i logiczny.
Na podstawie rzeczonej opinii Sad moégl ustali¢ réwniez wysoko$é, o jaka ulegla obnizeniu warto$é nieruchomosci
wskutek umieszczenia jej w obszarze ograniczonego uzytkowania na mocy rozporzadzenia Wojewody (...) z dnia 7
sierpnia 2007 r., albowiem ograniczenia rzutujace na wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci, a zawarte w uchwale
Sejmiku Wojewodztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r., pozostaly niezmienione. Tym samym, opinia biegltego
sadowego sporzadzona w oparciu o tak zakre§long teze dowodowa zachowywala swoja przydatno$¢ dla ustalen
faktycznych w niniejszej sprawie. Jezeli chodzi o powierzchnie uzytkowa budynku ustalong przez ww. bieglego,
to w ocenie Sadu biegly dokonal wlasciwych ustalen. Co prawda, w trakcie postepowania pelnomocnik powoda
przedstawiat liczne dokumenty z ktorych wynikaé mialoby, iz powierzchnia uzytkowa budynku jest wieksza anizeli ta,
ustalona przez bieglego w ramach sporzadzania przedmiotowej opinii. Tym niemniej, obliczenia bieglego, dokonane
na podstawie bogatej dokumentacji, zdjeé, rzutow, a takze poréwnan miedzy réznymi nieruchomos$ciami, winny w
ocenie Sadu stanowi¢ ostatecznie podstawe do ostatecznego okreslenia wysoko$ci, o jaka ulegla obnizeniu warto$¢
ww. nieruchomoéci wskutek umieszczenia jej w obszarze ograniczonego uzytkowania.

Jednocze$nie Sad przeprowadzil dowod z opinii bieglego z zakresu akustyki na okoliczno$é ustalenia wartoSci
robét prowadzacych do pelnej, wymaganej standardami prawa budowlanego akustycznej rewitalizacji nieruchomosci
powoda z uwzglednieniem wymogbow przewidzianych w treéci uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) Nr 76/11 z dnia 20
czerwca 2011r. Biegly wskazal na czym opierat sie wydajac rzeczone opinie, z jakich Zroédel korzystal i ktéra postuzyl sie
metodologia. W sposéb zrozumialy i przekonujacy przedstawil wnioski opinii oraz w jaki spos6b do nich doszed}. Sad
nie mial takze watpliwo$ci odnosnie tego, ze biegly posiada odpowiednie kompetencje i do§wiadczenie do wydania
opinii w sprawie. Jednakze, wobec uplywu terminu zawitego do wystapienia z roszczeniem dotyczacym zasadzenia
odszkodowania z tytulu kosztow rewitalizacji akustycznej budynku mieszkalnego powoda, powyzsza opinia okazala
sie nieprzydatna i nie majgca znaczenia dla wydania orzeczenia w niniejszej sprawie.

Sad oddalil wnioski dowodowe powoda o przeprowadzenie dowodéw z opinii bieglego z zakresu budownictwa oraz
uzupekniajgcej opinii z zakresu akustyki, poniewaz z uwagi na uplyw terminu zawitego do zgloszenia roszczenia
zwigzanego z kosztami rewitalizacji akustycznej, opinie te prowadzilyby jedynie do nieuzasadnionego wydluzenia
niniejszego postepowania, generujgc dodatkowo dalsze koszty postepowania. Z tych samych przyczyn Sad oddalil
wniosek dowodowy pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii innego rzeczoznawcy majatkowego niz biegly J.
S.. W ocenie Sadu zgromadzony material dowodowy byt wystarczajacy do wydania orzeczenia w niniejszej sprawie, a
zatem nie zachodzila konieczno$¢ skorzystania przez Sad ze specjalistycznej wiedzy kolejnego bieglego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w zakresie zmodyfikowanego roszczenia o odszkodowanie za spadek
warto$ci nieruchomogci, natomiast w pozostalej czesci podlegato oddaleniu.

Stosownie do dyspozycji przepisu art. 129 ust. 1 ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $§rodowiska (t. jedn. Dz.
U.z20161., poz. 672 ze zm.; dalej jako: p.o.$.), jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlaSciciel nieruchomosci moze zagda¢ wykupienia nieruchomoscilub jej czeéci. W
zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zgda¢ odszkodowania za poniesiong
szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoéci nieruchomosci (art. 129 ust. 2 p.o.$.). Roszczenie, o ktorym
mowa w ust. 11 2, przystuguje réwniez uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a roszczenie, o ktérym mowa w ust.
2, takze osobie, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomo$ci (art. 129 ust. 3 p.o.S.). Jednakze z roszczeniem,
o ktérym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 129 ust. 4 p.o.§.).

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz rozporzadzeniem Nr 50 Wojewody (...)
z 7 sierpnia 2007 r. utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...). Na skutek wej$cia w zycie
przedmiotowego rozporzadzenia nieruchomos$¢ powoda znalazla sie w czeSci w obszarze ograniczonego uzytkowania,
natomiast moca uchwaly Nr76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z 20 czerwca 2011 r. nieruchomo$c strony powodowej w
dalszym ciggu znajdowala sie w obszarze ograniczonego uzytkowania. Do ograniczen obowigzujacych na nalezacej do
H. F. nieruchomo$ci, a przywolywanych przez strone powodowa w pozwie, doszlo zatem na podstawie rozporzadzenia
Nr 50, za$ moca uchwaly Nr 76/11 nie doszlo do zwiekszenia istniejacych juz ograniczen obowiazujacych na nalezacej
do powodow nieruchomoéci.

Podkresli¢ bowiem nalezy, iz odpowiedzialno§é odszkodowawcza, o ktérej mowa w art. 129 ustawy, przewidziano
nie za samo ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Odszkodowanie
nie rekompensuje zmiany dotychczasowej sytuacji wlasciciela nieruchomosci, a tym bardziej utrzymywania juz
istniejacych ograniczenn w przypadku zmiany aktu prawnego. Odszkodowanie przysluguje bowiem za konkretng
szkode, ktora powstala w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, a nie za samo ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci. Konieczna przestanka odpowiedzialno$ci odszkodowawczej jest wiec szkoda,
ktoérej zrodlem jest rozporzadzenie lub akt prawa miejscowego powodujacy ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomoéci. Szkoda ma by¢ normalnym nastepstwem wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego
wprowadzajgcego ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci. Szkoda taka moze powstac, gdy akt prawa
miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia co do sposobu korzystania z nieruchomosci
lub tez przedtuza na kolejny okres ograniczenia, ktdre zostaly wprowadzone na okreslony czas. Szkoda nie powstaje,
gdy kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie (jak poprzednio obowiazujacy)
[zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 27 czerwca 2012 r., sygn. akt IV CSK 28/12, LEX nr 1228596]. Z powyzszego
zatem w jednoznaczny sposéb wynika, ze szkoda moze powstaé jedynie, gdy akt prawa miejscowego wprowadza
nowe, zwieksza lub przedtuza dotychczasowe ograniczenia, a szkoda nie powstaje, gdy kolejny akt prawny utrzymuje
zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie, tj. na poziomie poprzednio obowigzujacego aktu prawnego lub gdy
zmniejsza te ograniczenia.

Z uwagi zatem na okolicznoé¢, ze dla nalezacej do powoda nieruchomosci wejécie w zycie uchwaly Nr 76/11
Sejmiku Wojewddztwa (...) z 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania nie
skutkowalo zadnymi nowymi ograniczeniami w stosunku do poprzednio obowigzujacego obszaru ograniczonego
uzytkowania utworzonego na podstawie rozporzadzenia Wojewody (...) Nr 50 z 7 sierpnia 2007 r., zgloszone przez
strone powodowa w niniejszej sprawie roszczenie odszkodowawcze w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania uchwalg Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. jawilo sie jako bezpodstawne i podlegalo
oddaleniu.

Fakt nieistnienia nowych ograniczen w stosunku do nieruchomosci powoda w powolanej uchwale oznaczal
jednoczesénie brak istnienia przestanki dochodzenia przedmiotowego roszczenia (por. tresé art. 129 p.o.S.) oraz jego



bezpodstawno$c¢. Zgodnie bowiem z treécia art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 p.o.$. podstawa roszczen odszkodowawczych
z tytulu utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania moga byé¢ wylacznie szkody pozostajace w zwiagzku z
wprowadzonymi ograniczeniami sposobu korzystania z nieruchomos$ci. Majac zatem na uwadze, iz w dniu wejScia
w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) z 20 czerwca 2011 r. na nieruchomos$ci powoda obowigzywaly juz
ograniczenia wynikajace z rozporzadzenia Wojewody (...) Nr 50 z 77 sierpnia 2007 r., roszczenie odszkodowawcze z
tego tytulu nie zaslugiwalo na uwzglednienie (pkt I wyroku).

W dalszej kolejnosci Sad przeszedl do oceny zasadnoSci roszczenia alternatywnego zgloszonego przez powoda
pismem procesowym z dnia 11 lipca 2015 r. (k. 368-372). Pow6d wnosit o zasadzenie kwoty 178.400 zt stanowigcej
rownowarto$¢é spadku wartosci nieruchomosci wywotanego utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...)
im. (...) w W. na mocy rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r.

Podstawe rozstrzygania o zasadno$ci roszczenia powoda H. F. stanowil w tym wzgledzie przepis art. 129 ust. 2 w zw. z
ust. 1 cyt. przepisuiart. 136 p.o.S. Zgodnie z treécia art. 129 ust. 2 p.o.§. w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiong szkode, a szkoda ta obejmuje réwniez
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Stosownie do art. 136 ust. 2 p.o.S. roszczenie o wykup badz o odszkodowanie
kieruje sie w stosunku do tego podmiotu, ktérego dzialalno$¢ spowodowata 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.S. z takim roszczeniem mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejécia 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 ktbrym mowa w art. 129 ust. 4 ustawy z 2001 r. Prawo
ochrony $§rodowiska, jest terminem zawitym, a nie terminem przedawnienia”.

Jak ustalono, nieruchomo$¢ nalezaca do powoda znajduje sie w obszarze ograniczonego uzytkowania od daty wejscia
w zycie rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r., tj. od dnia 24 sierpnia 2007 r. i przed ta data
znajdowala sie poza ta strefa. Dwuletni termin zawity z art. 129 ust. 4 p.o.§. uplywal zatem w dniu 24 sierpnia 2009
r. Przed uplywem tego terminu, tj. w dniu 28 lipca 2009 r. powdd zlozyt w Sadzie Rejonowym pismo, w ktérym to
zawezwal pozwanego do proby ugodowej na kwote laczng 260.000 z} tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci
przedmiotowej nieruchomosci.

Powyzsze okolicznoéci §wiadcza o zachowaniu przez powoda dwuletniego terminu zawitego dla zgloszenia roszczenia,
o ktérym mowa w art. 129 ust. 4 p.o.$. Dla skutecznos$ci jego 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.§. 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 skutkow ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania w zakresie szkody polegajacej na obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Sad orzekajacy podziela stanowisko
Sadu Najwyzszego, ktory w wyroku z dnia 9 kwietnia 2010 roku (III CZP 17/10, LEX nr 584036) podkreslil, ze:
~przepisy art. 435 k.c. w zw. z art. 322 p.o.$. i art. 129 p.o.S. 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., ITII 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 Pafistwowe (...) 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, wejécie w zycie rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r., dotyczacego
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania na nieruchomosci nalezacej do powoda, §wiadczy o tym, iz pozwane
przedsiebiorstwo przewidziato przekroczenie na tym terenie dopuszczalnych norm immisji hatasu, co mialo zwiazek
z funkcjonowaniem pozwanego przedsiebiorstwa. Immisje te, jako czynniki ingerujace we wlasno$¢ nieruchomoéci
potozonych w specjalnie utworzonej strefie, stanowia niewatpliwie przeslanke, ktoéra kierowano sie, ustanawiajac
obszar ograniczonego uzytkowania terenu.

Wedlug Sadu zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania z obnizeniem wartoS$ci nieruchomogci nalezy
rozumie¢ szeroko tak, jak to przedstawil przekonujaco Sad Najwyzszy w postanowieniu z 24 lutego 2010 roku (IIT
CZP 128/09, LEX nr 578138). Ustalony spadek wartoSci rynkowej nalezacej do powoda nieruchomosci - stanowi
szkode powoda powstala w zwigzku z objeciem jego nieruchomosci strefa OOU. Obnizenie warto$ci nieruchomo$ci,
wynikajace z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, jest nastepstwem ograniczen przewidzianych
bezposrednio w tresci aktu ustanawiajacego ten obszar, ale wynika rowniez z faktu, iz na skutek wejécia w zycie takiego
aktu dochodzi do zawezenia granic wlasnosci i ScieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci
polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, a wlasciciel, ktory przed wejéciem w zycie aktu ustanawiajacego
obszar ograniczonego uzytkowania mogl zadaé¢ zaniechania immisji przekraczajacej standardy ochrony Srodowiska,
zostal w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania takiej mozliwo$ci pozbawiony.



Zastosowanie art. 129 ust. 2 p.o.S. jako podstawy roszczenia odszkodowawczego wlasciciela nieruchomosci z tytulu
obnizenia jej wartoSci w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci w nastepstwie ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania — jak wskazano powyzej - byto przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego, ktéry
w postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 roku (III CZP 128/09, LEX nr 578138) wskazal, ze w zwigzku z ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomoéci bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezpoSrednio w treéci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza ograniczen w
zabudowie), lecz takze obnizenie jej wartoSci wynikajace z tego, ze na skutek wejécia w zycie rozporzadzenia
dochodzi do zwezZenia granic wlasnoéci (art. 140 i 144 k.c.) i tym samym Scie$nienia wylacznego wladztwa wiasciciela
wzgledem nieruchomosSci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. Wilasciciel, ktory przed wejSciem 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¢ dopuszczalne na
tym obszarze immisje.

Za wlaSciwg zatem podstawe prawng uzyskania przez powoda ochrony w zakresie roszczenia o naprawienie szkody
w postaci zmniejszenia sie wartoSci nieruchomoéci, wynikajacej z faktycznego oddzialywania lotniska pozwanego,
emitujacego hatas w stopniu, ktory uzasadnial utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, jezeli obszar ten
obowigzuje, uznaé nalezy art. 129 ust. 2 p.o.$. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.§.
jest obnizenie wartoSci rynkowej nieruchomosci wynikajace z faktu, ze powod — wlasciciel - bedzie musial znosic¢
dopuszczalne wskutek wprowadzenia OOU 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 domagal sie — zasadnie — pow6d w niniejszej sprawie.

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

Dla oceny zasadnosci roszczenia powoda istotna jest data, w jakiej nabyl on przedmiotowa nieruchomos¢. Jak wynika
z przedlozonych do akt sprawy dokumentéw, powo6d nabyl przedmiotowa nieruchomo$c jeszcze przed wejSciem
w zycie obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego Rozporzadzeniem Wojewody (...) nr 50 z 7 sierpnia
2007 r. Majac na uwadze powyzsze, nie budzilo watpliwosci Sadu, iz w dacie nabycia nieruchomosci przez powoda
nie znajdowala sie ona jeszcze na terenie objetym strefa ograniczonego uzytkowania. Zdaniem Sadu przeciwko
uwzglednieniu powodztwa nie przemawia fakt, iz w dacie wejScia w zycie rozporzadzenia Wojewody (...) nieruchomo$é
pozostawata we wspolwlasnosci, ktora zostala ostatecznie zniesiona na podstawie orzeczenia Sadu z 13 marca 2009
r. Powdd juz wezeéniej przez wiele lat korzystal z wydzielonej czesci nieruchomogci, na ktorej byl posadowiony dom,
ktory ostatecznie przypadl mu na wylaczng wlasno$¢ w 2009 r.

W dalszej kolejnosci kluczowe dla rozstrzygniecia sprawy bylo ustalenie, czy wejécie w zycie rozporzadzenia wojewody
spowodowalo zmniejszenie warto$ci nieruchomosci nalezacej do H. F.. Jak ustalono na podstawie dowodu z opinii
bieglego specjalisty ds. wyceny nieruchomosci J. S., warto$é nieruchomosci powoda po ustanowieniu OOU spadla o
138.565 zl (opinia — k. 156-185).

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.§. akt o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania powinien
okresla¢ jego granice, wprowadzony w jego obrebie rezim ochronny (ograniczenia w zakresie wykorzystywania
nieruchomo$ci, wymagania techniczne dotyczace budynkéw) oraz sposob korzystania z terendéw wynikajgce z
postepowania w sprawie oceny oddzialywania na §rodowisko, analizy porealizacyjnej albo przegladu ekologicznego.
Wedle tych przepiséw, wyznaczajac przebieg granic obszaru ograniczonego uzytkowania organ stanowiacy kieruje sie
tym, gdzie sg, a gdzie nie sa dotrzymane standardy jakoSci érodowiska, rzecz jasna, o ile daje sie to precyzyjnie ustalié
(por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 20 marca 2008 r., IT SA/GI 348/07, LEX nr 487250: ,,0bszar ograniczonego
uzytkowania w zasadzie jest wyznaczany dla obszaru, na ktérym doszlo do przekroczenia okreslonych norm”). Dlatego
juz samo wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania i objecie jej zakresem nieruchomos$ci powoda - przesadza
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 ktébrym mowa w art. 129 p.o.$., ma wyrdéwna¢ szkode powstala wskutek
objecia nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania. Znaczy to tyle, ze odszkodowanie to ma wyréwnac
uszczerbek wyrzadzony w majatku uprawnionego przez samo objecie jego nieruchomos$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 roszezen z tytulu immisji — faktyczne wystapienie
immisji, ale ustanowienie obszaru, na ktéorym w razie zajScia immisji wlasciciel bedzie musial ja znosi¢ — do
wskazanego w Rozporzadzeniu poziomu. Zrédlem roszczenia jest tu zatem wejécie w zycie prawa miejscowego, ktore
ogranicza prawa wlaScicielskie w obrebie OOU. I tak, jak prawo wlasnoséci ma swojg warto$¢ rynkowa, tak tez jego
ograniczenia znajduja odzwierciedlenie w spadku tej rynkowej wartos$ci. I ten wlasnie spadek ma zostaé¢ wyréwnany
odszkodowaniem przewidzianym we wskazanym art. 129 p.o.§.

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

Podobnie zadnego znaczenia nie ma, czy OOU przewiduje dla danej nieruchomosci jakiekolwiek podwyzszenia
— w stosunku do zwyklych norm — dopuszczalnego poziomu halasu, czy tez — jak w przypadku przedmiotowej
nieruchomo$ci — tego nie przewiduje. Jak ustalono, dla nieruchomos$ci powdédki OOU nie przewiduje zadnych
ograniczen w zakresie przeznaczenia i sposobu korzystania z terenu - okreslono jedynie opisane w stanie faktycznym
wymagania techniczne dotyczace budynkow. A mimo to juz samo objecie tej nieruchomosci obszarem ograniczonego
uzytkowania zmniejszylo — jak ustalono — jej warto$¢ rynkowa. Dzieje sie tak dlatego, ze nieruchomosci potozone w
graniach obszaru ograniczonego uzytkowania sg postrzegane na lokalnym rynku nieruchomosci jako mniej atrakcyjne
i,gorsze od innych”. Kwestia spadku warto$ci nieruchomosci jest zwiazana z rynkiem lokalnym, kt6ry moze mieé zlg
opinie oparta na wystepujacych negatywnych czynnikach srodowiskowych (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
sierpnia 2013 r., I CSK 578/12, niepubl.). Jest naturalne, ze ryzyko powiekszenia sie zakresu uciazliwo$ci oraz wplyw
hatasu na zdrowie i samopoczucie ludzi powoduje mniejsze zainteresowanie potencjalnym zakupem nieruchomo$ci 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 nabywcéw znaczenie
nawet wtedy, gdy owe ucigzliwoéci sprowadzaja sie jedynie do konieczno$ci mocniejszego wyghuszenia budynkéw. I
juz sama ta konieczno$¢ powoduje spadek warto$ci rynkowej nieruchomosci objetej OOU.

Ustalona w stanie faktycznym kwota 138.565 zl stanowi zatem uszczerbek w postaci nizszej warto$ci nieruchomosci
nalezacej do powoda wynikajacy juz nawet z tego, ze nieruchomoé¢ ta zostala objeta obszarem ograniczonego
uzytkowania, gdyz, jak wyjasnil biegly — nie sposob ustali¢, czy ten spadek wynika z przekroczenia norm halasu, czy
z samego objecia nieruchomosci OOU.

Majac to wszystko na uwadze, Sad uznal, zZe istnieje zwiazek przyczynowy pomiedzy wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, a odniesiong przez powoda szkoda. Spadek warto$ci nieruchomoéci powoda o 138.565
z} jest bowiem normalnym nastepstwem wejscia w zycie rozporzgdzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007
r. Wejécie w zycie rzeczonego aktu prawa miejscowego stanowito potwierdzenie istniejacych na tej nieruchomosci
ucigzliwo$ci, co znaczaco wplynelo na sposob postrzegania tej nieruchomos$ci na rynku przez potencjalnych
nabywcow. Sad uznal zatem, ze powdd doznal szkody pozostajacej w zwigzku przyczynowym z wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania w postaci utraty wartosci rynkowej nieruchomosci na kwote 138.565 zl. Szkode
te pozwany powinien powodowi wyréwnaé — o czym orzeczono w pkt IT wyroku.

W odniesieniu do roszczenia odsetkowego Sad podzielil argumentacje przedstawiong przez strone powodowa majac
na uwadze rowniez stanowisko bieglego sadowego, ktory wskazywal, Ze od sierpnia 2013 r. nie zachodzily jakie$
drastyczne zmiany na rynku nieruchomosci, ktére powodowalyby w tym momencie zmiany cenowe, ktore z kolei
pociagnelyby za soba konieczno$¢ zastosowania innej reguly niz regula wynikajaca z art. 455 k.c. w zakresie ustalania
kwestii pozostawania w opdZnieniu przez strone pozwang w zakresie uiszczenia nalezno$ci wynikajgcych ze spadku
warto$ci nieruchomogci.

Odsetki naleza sie zgodnie z art. 481 k.c. za samo opéZnienie w spelnieniu $wiadczenia, chotby wiec wierzyciel
nie ponidst zadnej szkody i choc¢by opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik nie ponosi
odpowiedzialnoéci. Stanowig one zatem opartg na uproszczonych zasadach rekompensate typowego uszczerbku
majatkowego doznanego przez wierzyciela wskutek pozbawienia go mozliwoéci czerpania korzyéci z naleznego mu
Swiadczenia pienieznego.

Dochodzone przez powoda roszczenie ma charakter bezterminowy, co oznacza, ze staje sie wymagalne po uplywie
odpowiedniego terminu wyznaczonego dtuznikowi do jego spelienia (art. 455 k.c.). Z jego uplywem dtuznik popada
w opOznienie, co uprawnia wierzyciela do zadania odsetek ustawowych na podstawie art. 481 par 11 2 zd 1 k.c.
(Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 18 lutego 2016 r. sygn. akt I ACa 814/15 nie publ.). W realiach sprawy
istotne jest zatem, czy w dacie wezwania pozwanego do dobrowolnego spelnienia zobowigzania byl on zobowigzany
do $wiadczenia z tytulu odszkodowania co najmniej warto$ci ustalonej w toku postepowania, tj. czy w jego majatku
juz wbéwezas istnial uszczerbek w tej wysoko$ci. Rozmiar szkody, a tym samym wysoko$¢ zgloszonego zadania podlega
weryfikacji w toku procesu, nie zmienia to jednak faktu, ze chodzi o weryfikacje roszczenia wymagalnego juz w dacie
zgloszenia, a nie dopiero w dacie sprecyzowania kwoty i przedstawienia dowodow. Jezeli po weryfikacji okaze sie, ze
ustalona kwota odszkodowania nie przekracza wysokosci kwoty zadanej juz weze$niej, nie ma przeszkdd do zasadzenia
odsetek od tej wezedniejszej daty. (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15 czerwca 2016 r. sygn. akt I ACa
50/15 nie publ.). Roszczenie powoda powstalo jeszcze przed wyrokiem zasadzajacym odszkodowanie, gdyz pozwany
byl skutecznie wezwany do proby ugodowej. Zatem wydany wyrok zasadzajacy odszkodowanie z tytulu obnizenia



warto$ci nieruchomosci powoda ma charakter roztrzygniecia deklaratoryjnego (postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 14 lipca 2016 . sygn. akt ITII CSK 170/16 Legalis nr 1488741). W zwigzku z powyzszym, zadanie strony powodowej
zasadzenia na jej rzecz odsetek ustawowych od dnia 2 sierpnia 2013 r. zaslugiwalo na uwzglednienie. Zasadzajac
odsetki Sad mial na wzgledzie zmiane ww. przepisu, w wyniku ktérej z dniem 1 stycznia 2016 r. zmieniono wysoko$c
odsetek ustawowych za opdznienie. W szczego6lnosci od dnia 1 stycznia 2016 r. na podstawie § 2 wymienionego
przepisu wysoko$§¢ odsetek ustawowych za opo6znienie réwna jest sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku
Polskiegoi 5,5 punktoéw procentowych. Zasadnicze znaczenie ma przy tym przepis art. 56 Ustawy z dnia 9 pazdziernika
2015 r. 0 zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1830), ktéra to ustawg zmieniono regulacje art. 481 k.c. Zgodnie z wymienionym przepisem
ww. ustawy zmieniajacej, od odsetek naleznych za okres konczacy sie przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy
stosuje sie przepisy dotychczasowe. Oznacza to, ze odsetki ustawowe od zadanej pozwem kwoty do dnia 31 grudnia
2015 1. oblicza sie na zasadach obowigzujacych przed wejéciem w zycie zmiany przepisu art. 481 k.c., po dniu wejScia
w zycie nowego brzmienia wskazanego przepisu za$ tj. od dnia 1 stycznia 2016 r. odsetki obliczane sa juz na podstawie
zmienionego art. 481 k.c.

W ostatniej kolejno$ci nalezalo odnies¢ sie do zgloszonego przez powoda tzw. roszczenia rewitalizacyjnego. W ocenie
Sadu wskazaé nalezalo, ze roszczenie to bylo niezasadne z tego powodu, ze stronie powodowej uplynal termin zawity
do zgloszenia wskazanego powyzej roszczenia. Jak wskazano we wezeéniejszej czeSci uzasadnienia rozwazajac kwestie
dotrzymania terminu zawitego do zgloszenia roszczenia z tytutu spadku warto$ci nieruchomosci, zgloszenie roszczenia
pozwanemu nastgpilo pismem z dnia 28 lipca 2009 r. W piémie tym jednak strona powodowa nie wyjasnila, ze
chodzi rowniez o roszczenia rewitalizacji akustycznej budynku. Natomiast z ogélnego sformulowania zawartego
w zawezwaniu do proby ugodowej majacej na celu zawarcie ugody polegajacej na zaplacie na rzecz wzywajacego
kwoty 260.000 zt za poniesiong szkode w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci powoda i
zmniejszeniem jego wartoS$ci nie mozna domniemywaé, ze chodzi o roszczenia rewitalizacyjne.

Nalezy wskaza¢, ze aby termin zostal dochowany roszczenie rewitalizacyjne nalezalo zglosi¢ bezposrednio do
pozwanego. Roszczenie moglo zosta¢ rowniez zgloszone w piSmie stanowigcym zawezwanie do proby ugodowe;j,
jednakze nie zmienia to wymogu doreczenia zgloszenia roszczenia pozwanemu. W niniejszej sprawie pismo
zawierajace wniosek o zawezwanie do proby ugodowej zlozono do Sadu Rejonowego w dniu 28 lipca 2009 r., jednakze
obejmowato ono jedynie roszczenie z tytulu spadku warto$ci przedmiotowej nieruchomosci. Zgloszenie roszczenia
rewitalizacyjnego nastgpilo dopiero w pozwie, czyli po uplywie 2-letniego terminu zawitego przewidzianego przepisem
art. 129 ust. 4 p.o.§.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, ze powod nie zglosil roszczenia z tytulu tzw. rewitalizacji akustycznej
pozwanemu do dnia 24 sierpnia 2009 r., a zatem roszczenie z tytulu rewitalizacji zgloszone w pozwie nalezalo uznaé za
sp6znione, bowiem zostalo one zgloszone po uplywie dwuletniego terminu zawitego liczonego od dnia wejécia w zycie
rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r., w zwigzku z czym roszczenie to podlegalo oddaleniu
(pkt III wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., zgodnie z
zasada odpowiedzialnoSci finansowej za wynik sporu. Powdd ostatecznie dochodzil bowiem w niniejszej sprawie
kwoty lacznej w wysokos$ci 210.000 zl, na ktora to kwote skladalo sie odszkodowanie zwigzane ze spadkiem warto$ci
nieruchomosci (178.400 z1) oraz odszkodowanie z tytulu roszczenia rewitalizacyjnego w kwocie 31.600 zl. Suma
zasadzonej na rzecz powoda nalezno$ci tytulem odszkodowania (pkt II wyroku) daje ostatecznie kwote w wysoko$ci
138.565 zl, co oznacza, ze pow6d wygral proces w 66 %, wiec winien ponie$¢ 34% kosztow procesu, a pozwany 66%.
Koszty te zostang wyliczone szczegblowo przez referendarza sadowego po uprawomocnieniu wyroku na podstawie
art. 108 § 1zd. 2 k.p.c.).

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie powolanych wyzej przepiséow orzekl jak w sentencji wyroku.



