Sygnatura akt II C 831/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2018 roku

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial II Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR del. Michat Chojnacki

Protokolant: Agata Szymanska

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2018 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K. (1) i M. K. (2)

przeciwko Przedsiebiorstiwwu Panstwowemu (...) w W.
o zaplate

orzeka:

I. oddala powédztwo;

II. ustala, ze M. K. (1) i M. K. (2) ponoszaq w calosci koszty procesu, pozostawiajqc ich szczegélowe
wyliczenie referendarzowi sqdowemu.

Sygnatura akt IT C 831/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 sierpnia 2013 roku (data nadania) M. K. (2) oraz M. K. (1) wnie$li o zasadzenie od pozwanego
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. solidarnie na swoja rzecz kwoty 110.200zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty, a takze zasadzenie kosztdéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, iz powodowie sa od listopada 2004 roku wiascicielami lokalu przy ul. (...) w W.,
ktory to na mocy uchwaly (...), obowiazujacej od 3 sierpnia 2011 roku, znajduje sie na obszarze ograniczonego
uzytkowania. Zgodnie z ewidencjg gruntow teren, na ktérym znajduje sie lokal jest przeznaczony pod budownictwo
mieszkaniowe. Powodowie wskazal, iz wskutek objecia ich nieruchomo$ci granicami OOU, po ich stronie powstala
szkoda polegajaca na utracie warto$ci nieruchomosci spowodowanej dzialaniem Lotniska (...) oraz konieczno$ci
poniesienia kosztéw rewitalizacji akustycznej nieruchomosci, ktora bedzie polega¢ co najmniej na wymianie okien
na spelniajace wymagania izolacyjno$ci akustycznej oraz montazu aklimatyzacji wymuszonej brakiem mozliwoéci
otwierania okien z uwagi na halas spowodowany funkcjonowaniem lotniska. Wskazali, iz wysoko$¢ odszkodowania
zostala wyliczona w oparciu o prywatna opinie biegltego rzeczoznawcy majatkowego. Powodowie sprecyzowali przy
tym, ze w zwiagzku z utrata wartoéci nieruchomos$ci domagaja sie zasadzenia kwoty 90300 zl, za$ tytulem kosztow
rewitalizacji akustycznej nieruchomosci dochodza kwoty 19900 zl.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie kosztow postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwany podniost, ze powodowie nie wykazali,



aby w przedmiotowym lokalu istnial nieodpowiedni poziom klimatu akustycznego wymagajacy przeprowadzenia tzw.
rewitalizacji akustycznej. Samo polozenie nieruchomo$ci w OOU nie oznacza w ocenie pozwanego automatycznie, ze
na danej nieruchomosci wystepuje przekroczenie norm halasu w sSrodowisku okreslone dla zabudowy mieszkaniowe;.
Pozwany podkreélil, iz w niniejszej sprawie istotny jest polozenia lokalu znajdujacego sie co prawda w strefie OOU,
jednakze poza strefa Z1 i Z2. Z uchwaly natomiast nie wynika, by w lokalu powoda dochodzilo do przekroczenia
norm halasu dla zabudowy mieszkaniowej. Zdaniem pozwanego obowiazek posiadania przez budynku mieszkaniowej
odpowiedniego klimatu akustycznego istnieje juz co najmniej od lat 60-tych, a obecnie wymagania w tym zakresie
reguluje prawo budowlane. Jednocze$nie obowigzek ten spoczywal na inwestorze, a wejScie w zycie uchwaty nie miato
zadnego znaczenia. Dodatkowo w sytuacji gdyby lokal nie posiadat klimatu akustycznego, zgodne z obowiazujacymi
przepisani w chwili jego wybudowania lub pdzniejszego rozbudowania, przebudowania lub nadbudowania, pozwany
podniost zarzut przyczynienia sie powodoéw do zaistnienia ewentualnej szkody. W zakresie odszkodowania z tytulu
obnizenia warto$ci lokalu, pozwany podniosl, ze w zwigzku z polozeniem lokalu poza strefg Z1i Z1 brak jest w stosunku
do niego jakichkolwiek ograniczen w zabudowie i w odniesieniu do zmiany funkcji budynkéw istniejacych w OOU
(odpowiedz na pozew k. 88-160).

Strony podtrzymaly wyrazone w ten sposéb stanowisko do momentu zamkniecia rozprawy.
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

M. K. (2) i M. K. (1) sa wlaScicielami lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W.. Budynek, w ktérym
znajduje sie lokal jest polozony na dzialce gruntu nr ew. (...) z obrebu (...). Dla lokalu prowadzone jest przez Sad
Rejonowy dla Warszawy M. ksiega wieczysta KW nr (...). Lokal ten zostal przez powodéw nabyty moca umowy
sprzedazy z dnia 18 listopada 2004 roku — nr rep. A- (...) ( okoliczno$ci bezsporne, a nadto akt notarialny k. 6-7, odpis
KW k. 8-10).

Uchwala nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 4 sierpnia 2011 roku,
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Do dnia wejScia w zZycie tej uchwaly obowigzywalo
Rozporzadzenie nr (...) Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (okolicznoSci bezsporne).

W zwiazku z wejéciem w zycie uchwaly (...) nieruchomo$é powodki znalazla sie w caloSci w strefie OOU, poza
strefami Z1 i Z2. W my$l § 3 uchwaly - granice zewnetrzna obszaru ograniczonego uzytkowania wyznaczono na
podstawie odpowiedniej izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A LAeqN = 45 dB i izolinii LAeqD = 55 dB w
przypadku, gdy izolinia LAeqN = 45 dB zawiera sie wewnatrz obszaru ograniczonego izolinig LAeqD = 55dB (§
3 ust.1). Granice wewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza granica terenu lotniska (§ 3 ust.2).
Zgodnie z § 4 uchwaly w obszarze ograniczonego uzytkowania wyrdzniono dwie strefy: 1) strefe Z1, ktdrej granice
zewnetrzng wyznacza izolinia miarodajnego poziomu dZzwieku 55 dB w porze nocy, od wewnatrz granica lotniska; 2)
strefe Z2, ktorej granice wyznacza od zewnatrz izolinia miarodajnego poziomu dZwieku 50 dB w porze nocy, a od
wewnatrz granica strefy Z1. W § 5 ust. 11 2 uchwaly w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzono nastepujgce
ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z teren6w: w strefie Z1: a) zakazano przeznaczania
terendéw pod zabudowe mieszkaniowa jedno - i wielorodzinna, mieszkaniowo-ustugowa, zagrodows, zamieszkania
zbiorowego, zwigzang ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy opieki spolecznej, b)
zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo- ustugowej, zagrodowej, zamieszkania
zbiorowego, szpitali, domo6w opieki spolecznej oraz o funkcjach zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy, ¢) zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkeji mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, doméw opieki spotecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. Natomiast w strefie Z2: a) zakazano przeznaczania terenéw pod
szpitale i domy opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwigzana ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, b)
zakazano lokalizowania budynkéw o funkeji szpitali, domoéw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, c) zakazano zmiany funkcji budynkow istniejacych na budynki o funkcjach
zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitali i domdw opieki spolecznej. Ponadto w § 6 pkt



2 uchwaly okreslono wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania, w
szczegolnosci wskazano, iz w istniejacych budynkach nalezy zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wlaSciwy klimat
akustyczny w pomieszczeniach zgodnie z ustawg prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy (Dz.
Urzedowy Wojewodztwa (...) z 2011 roku, nr 128 poz. 4086, bezsporne).

Uchwala nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2011 roku zmieniajaca uchwale w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W., Sejmik Wojewddztwa (...) zmienil uchwale nr (...), w szczegblnoSci w ten sposdb,
ze 7. § 6 pkt 2 uchwaly usunat stowo ,wtaéciwy” (§ 1 pkt 2 uchwaly nr (...) Dz. Urzedowego Wojewddztwa (...) z 2011
roku, nr 206, poz. 6173).

Zarzadca (...) im. (...) w W. jest pozwane Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) (okoliczno$é bezsporna).

Lokal powodéw (68,77m?) znajduje sie na ITI kondygnacji (na 2 pietrze) i jest ograniczony $cianami konstrukeyjnymi
oddzielajacymi przedmiotowy lokal od sgsiednich lokali i od klatki schodowej, odcinkiem wystajacej na zewnatrz
Sciany konstrukcyjnej oraz Scianami zewnetrznymi oslonowymi elewacji poludniowo-zachodniej i pdéinocno-
wschodniej. Budynek przy ul. (...) wzniesiono w technologii wielkiej plyty sytemu (...). Sciany zewnetrzne (grubosci
36cm) i Sciany zewnetrzne konstrukceyjne (grubosSci 40cm) zaprojektowano jako jednowarstwowe z keramzytobetonu,
obustronnie otynkowane.

Plyty stropowe oparte sa na Scianach konstrukcyjnych poprzecznych do elewacji. Grubo$é Scian zewnetrznych wynosi
od 45 do 46cm. W Scianach elewacyjnych znajduja sie okna PCV o grubosSci wynoszacej 7cm oraz z dwoma szybami
zespolonymi o gruboéci 4mm i przerwa 16mm. Okna byly osadzone przed wykonaniem izolacji termicznej na elewacji,
w zwiazku z czym izolacja termiczna oSciezy okien, przylega do oécieznicy okna, a w plaszczyznie elewacji licuje sie
z zewnetrzna powierzchnia o$cieznicy okien. Na oéciezach stolarki balkonowej wykonano wyprawe elewacyjna, bez
izolacji termicznej ze styropianu. Pod oknami zamontowano systemowe parapety zewnetrze z blachy stalowe;j.

Przegrode zewnetrzng pierwotnie stanowila plyta z keramzytobetonu o grubosci 36cm, na ktérej wykonano kilka
lat temu izolacje termiczna ze styropianu z wyprawa elewacyjna na tynku cienkowarstwowym. Izolacja termiczna
ze styropianu nie wplywa na zwiekszenie izolacyjnosci akustycznej, w zwigzku z czym decydujace znaczenie dla
izolacyjnos$ci akustycznej Scian zewnetrznych maja plyty z keramzytobetonu z osadzonymi w nich oknami.

Minimalny wskaznik wypadkowej izolacyjnoéci akustycznej wlasciwej przyblizonej §ciany zewnetrznej z oknami
wedlug norm obowiazujacych w dacie opracowywania projektu budowlanego dla przedmiotowego budynku (1979r.)
i nastepnych, m. in. z 1999r., wynosil w pokojach mieszkalnych 28dB, z tym ze dla powierzchni okien nie wiekszej niz
50% powierzchni przegrody, minimalne wskazniki izolacyjnos$ci akustycznej wynosza 35dB dla czesci pelnej przegrody
i 25dB dla okien. Dopuszczalny rownowazny poziom dZwieku halasu A przenikajacego do pomieszczenia mieszkalnej
w nocy od wszystkich zrodet wynosi 30dB.

Dla obecnie produkowanych bloczkow Leca Keramzyt (do murowania $cian) o grubo$ci 18cm — oszacowany wskaznik
przyblizonej izolacyjnoéci akustycznej $ciany obustronnie otynkowanej w budynku wynosi 50-53 dB, a wiec jest
wiekszy od minimalnego wskaznika podanego w normie dla czeSci pelnej przegrody zewnetrznej wynoszacej 35dB.
W przypadku okien i drzwi balkonowych decydujace znaczenie dla izolacyjnoSci akustycznej majg zastosowane szyby
zespolone o przekroju 4/16/4, ktoére charakteryzuja sie wskaznikiem izolacyjnosci akustycznej wlasciwej dla hatasu od
komunikacji lotniczej wynoszacym 30dB, a wiec wskaZnikiem wiekszym od minimalnego (25dB). WskazZnik ten jest w
przedmiotowym przypadku wiekszy nawet przy uwzglednieniu utraty izolacyjnosci z tytulu koniecznoéci zastosowanie
podcietych lub plaskich uszczelek skrzydel okna (27dB). Wskazniki izolacyjno$ci akustycznej przegréd zewnetrznych
lokalu powodéw sa wieksze od minimalnych okreslonych w normie (opinia bieglego z zakresu budownictwa k.

493-499).

W zwiazku z objeciem OOU nieruchomos$ci powodéw polozonej w W., przy ulicy (...) nie doszlo do utraty wartoSci
przez te nieruchomos$é. Zaro6wno warto$¢ lokalu zgodnie z jej polozeniem w OOU rézni sie minimalnie od jego
hipotetycznej wartosci, jaka mialby gdyby nie byt polozony w OOU (w 2011r.: 465.035z1 — 469.355z}; w 2015r1.:



414.898zt — 414.382z71). Jednocze$nie w okresie od wprowadzenia OOU do dnia wyceny wartoéc¢ lokalu w obu
rozpatrywanych przypadkach (w OOU i poza nig) spadla w podobnym stopniu, a wiec wprowadzenie OOU nie
spowodowalo zréznicowania cenowego grupy lokali polozonych w OOU. Zjawiska rynkowe wskazuja, iz wprowadzenie
OOU nie wplynelo na wartoéc¢ lokali. Pomimo wprowadzenia OOU dzielnica, na ktérej polozony jest przedmiotowy
lokal (U.) nie przestala by¢ jedng z dzielnic W., gdzie nabywcy najchetniej kieruja swoje zainteresowanie kupnem
mieszkan. Uczestnicy rynku nie sa $wiadomi obnizenia uzytecznoSci lokali na tym obszarze i fakt istnienia OOU nie
wplywa na decyzje o kupnie lokalu. Czynnik obnizajacy uzyteczno$é lokali jest za slaby (w poréwnaniu z innymi
czynnikami — np. halasem ulicznym) i za malo znany (opinia bieglego A. Z. wraz z opinia pisemna uzupekniajaca k.
545-585, k. 639 - 644).

Pismem datowanym na dzien 25 lipca 2013 roku powodowie wezwali Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) do
dobrowolnego spelienia Swiadczenia, tj. kwoty 90.300z} tytulem odszkodowania za spadek wartoéci nieruchomosci
oraz kwote 19.900z} tytulem pokrycia kosztéw wykonania izolacji akustycznej w lokalu. Wezwanie pozostato bez
odpowiedzi (okoliczno$é bezsporna, a nadto pismo — k. 5).

Powyzszy stan faktyczny Sadu ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentéw, ktorych prawdziwosé i
wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez strony, a ponadto nie budzila ona watpliwosci Sadu oraz na podstawie
znanych Sadowi z urzedu wyzej wskazanych aktéw prawa miejscowego.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie takze na dowodzie z opinii bieglego z zakresu szacowania wartoSci
nieruchomosci A. Z..

Opinia sporzadzona zostala zgodnie z zasadami przewidzianymi

w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.2010.102.651 j.t.). Przyjeta przez
bieglego metoda wyceny byla zgodna

z przepisami regulujacymi okreslanie warto$ci nieruchomosci. Stosownie bowiem do art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, wybér wlaéciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy - uwzgledniajac w szczegoblnosci: cel wyceny, rodzaj i polozenie, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomoéci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Wskazaé przy tym nalezy, iz specyfika oceny dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii
kontrolowana jest przez Sad, ktoéry nie posiada wiadomoSci specjalnych i w istocie sprowadza sie do oceny zakresu
zgodno$ci wnioskoéw opinii z zasadami logicznego mySlenia, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Spos6b
badan zaprezentowany przez bieglego wskazuje na prawidlowy tok podejmowania kolejnych czynnosci analitycznych.
Biegly w sposdb rzeczowy i logiczny przedstawit podstawy przyjetych ustalen i twierdzen oraz wyprowadzonych z nich
wnioskow. Pozwala to uznaé opinie za rzetelna, nie budzaca watpliwo$ci co do wiedzy i fachowoSci jego autora.

Sad nie doszukat sie bledu logicznego mys$lenia w przyjetej przez bieglego metodologii badan sprowadzajacej
sie do zestawienia trendéw zmian wartoSci nieruchomosci w obszarze i poza obszarem przez pordéwnanie tych
zmian na podstawie analiz transakcji na dzien przed wprowadzeniem OOU oraz na dzien sporzadzania opinii,
gdyz metoda ta uwzglednia atrybuty rzeczywiscie wplywajace na warto$¢ nieruchomoséci w przedmiotowej sprawie.
Ponadto skoro wprowadzenie strefy OOU mialo byé¢ zdarzeniem szkodzacym, to konieczne bylo ustalenie warto$ci
nieruchomosci na okres przed wejSciem w zycie uchwaly i na dzien sporzadzenia opinii. Przy czym zestawienie to
powinno odnosi¢ sie do nieruchomosci polozonych w strefie OOU, jak i poza strefa, po to by ustali¢ czy zmiana
warto$ci nieruchomos$ci wynikala z faktu wprowadzenia tej strefy, czy tez z innych uwarunkowan. Pozwolito to
odnotowaé spadek wartoSci nieruchomosci z uwzglednieniem przyczyn ich powstania. Zdaniem Sadu badania cen
rynkowych odzwierciedlaja stan §wiadomosSci uczestnikdéw rynku nieruchomosci. Ruchy cen rynkowych sg najbardziej
uchwytnym i obiektywnym miernikiem zmian warto$ci, za$ §wiadomo$¢ uczestnikdw rynku nieruchomoéci jest
pojeciem abstrakcyjnym, opisujacym w sposéb usredniony reakcje, jakie na lokalnym rynku nieruchomosci wywolato
wprowadzenie OOU wokdl lotniska. Reakcja rynku jest odpowiedzia na wprowadzenie obszaru. Kryterium to jest
miarodajne, badanie ruch6w cen stanowi powszechnie akceptowany wyznacznik wartoéci (np. art. 363 § 2 k.c.). Ceny



transakcyjne wyrazaja warto$c, jaka za nieruchomosé bylby gotow zaplaci¢ hipotetyczny nabyweca (por. art. 151 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, Dz.U.2015.1774 j.t.).

Sad natomiast pominal opinie bieglej I. H. uznajac, ze oparla sie ona na nielogicznej metodologii, przyjmujac
ryczalttowy wskaznik wyliczony na podstawie ankiet dotyczacych wplywu polozenia lotniska wojskowego w P. na ceny
nieruchomo$ci oraz na podstawie badan zagranicznych dotyczacych wplywu halasu lotniczego na cene. Nastepnie
zbadala rynek lokalny w dzielnicy B. znajdujacy sie poza obszarem OOU. Spowodowalo to, ze opinia nie bierze pod
uwage reakcji lokalnego (...) rynku, dotyczy wprowadzenia OOU wokol zupelnie innego lotniska. Powyzsze skutkuje
uznaniem, ze operat ten nie mogl stanowié podstawy do okreslenia zar6wno ewentualnej warto$ci nieruchomosci, a
co za tym idzie takze wysoko$ci ewentualnego odszkodowania.

Ustalajac stan faktyczny Sad opart sie rowniez na opinii bieglego z zakresu budownictwa. Sgd uznal, ze sporzgdzona
przez bieglego opinia zostala sporzadzona w spos6b prawidlowy, przez osobe posiadajace odpowiednie kwalifikacje i
moze stanowi¢ podstawe orzekania w sprawie. Opinia bieglego nie byta co do zasady kwestionowana przez zadna ze
stron postepowania, a zastrzezenia dotyczyly jedynie kwestii wyceny prac, ktorych wykonanie ostatecznie nie mialo
znaczenia przy koncowym orzekaniu w sprawie.

Sad oddalit wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii nowego bieglego oraz skierowanie sporzadzonych w sprawie
operatow szacunkowych do oceny przez odpowiedni organ, gdyz zmierzaly do przedluzenia postepowania w sprawie.
Okolicznos$ci sporne zostaly juz dostatecznie wyja$nione na podstawie opinii biegtego sadowego A. Z. (art. 217 §
3 k.p.c.). Zgodnie bowiem z utrwalonym orzecznictwem, jezeli opinia bieglego jest kompetentna i przekonujaca,
Sad nie ma obowiazku dopuszczania dowodu z dalszej opinii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia
2002 1., I CKN 639/99, Legalis nr 53777; wyrok SN z 21 listopada 1974 r., I CR 638/74, Legalis nr 18410).
Warto przy tym wskazaé, ze zgodnie z art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oceny prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majgtkowych. Ten sam przepis
stanowi, iz sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowo$ci sporzadzenia operatu szacunkowego, o ktérym
mowa w ust. 1.

Wyjasni¢ rowniez nalezy, ze opinie bieglych podlegaja przede wszystkim ocenie Sadu jak kazdy srodek dowodowy. Sad
samodzielnie dokonatl oceny wnioskdw obu opinii bieglych z zakresu wyceny nieruchomo$ci i opart ustalenia faktyczne
na wnioskach plynacych z opinii bieglego A. Z. ze wzgledow powyzej wyjasnionych. W ocenie Sadu skierowania
operatdéw do oceny przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych negatywnie wplyneloby na sprawnosé¢
postepowania oraz wygenerowaloby znaczne koszty sadowe.

Oddaleniu podlegat réwniez wniosek o przestuchanie powodéw w charakterze stron, gdyz okolicznoéci, na ktbre
mieliby zeznawac pozostawaly irrelewantne dla koncowego rozstrzygniecia w sprawie, a zatem przeprowadzenie tegoz
dowodu byloby sprzeczne z art. 227 k.p.c.

Istotnego znaczenia w sprawie nie mialy takze wnioski plynace z opinii bieglego z zakresu budownictwa A. F., dlatego
tez, pomimo prawidlowo$ci wykonanej opinii gléwnej oraz opinii uzupekiajacych, Sad nie bral jej pod uwage przy
rekonstruowaniu stanu faktycznego w niniejszej sprawie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Roszczenie powodéw znajduje materialnoprawne oparcie w art. 129 ust.2 Prawa ochrony §rodowiska z 27 kwietnia
2001 roku (Dz.U. z 2008 roku, Nr 25, poz. 150 ze zm. - dalej ,,PrOchrSrod”). Zgodnie z tym przepisem (w brzmieniu
obowigzujacym w dacie wejScia w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r.) w zwigzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlaSciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiong szkode;
szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci.



Szkoda wtasciciela nieruchomos$ci moze sie przejawia¢ zaréwno spadkiem wartos$ci nieruchomoéci, jak rowniez
poniesionymi przez niego kosztami, a takze kosztami przyszlymi, prac skutkujacych przywrdceniem klimatu
akustycznego panujacego w nieruchomosci tj. rewitalizacji akustycznej (co wynika z art.136 ust. 3 PrOchrSrod).
Warunkami powstania roszczenia odszkodowawczego sa zatem ustanowienie OOU, szkoda po stronie wlaéciciela
nieruchomodci oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy tymi przestankami. Nastepstwo przyczynowo-skutkowe ma
charakter normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c., gdy w danym ukladzie stosunk6é6w i warunké6w oraz w zwyczajnym
biegu rzeczy, bez zaistnienia szczegblnych okolicznoéci, szkoda jest zwyklym nastepstwem okre$lonego zdarzenia (por.
wyrok SN z dnia 26 stycznia 2006 r. I CK 372/05, Legalis nr 110034). Wykazanie wszystkich elementéw sktadajacych
sie na podstawe faktyczna dochodzonego roszczenia obciazaly zgodnie z art. 6 k.c. powodow.

7 powyzszymi roszczeniami, stosownie do treSci ust. 4 powolanego artykulu 129, mozna wystapi¢ w okresie 2
lat od dnia wejScia w zZycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomo$ci. Wskazaé nalezy, ze art. 129 ust. 4 p.o.$. jest przepisem szczeg6lnym, podlegajacym Scislej
wykladni. Konstytuuje on bowiem uprawnienie limitowane w czasie, tj. ograniczone terminem prekluzyjnym prawa
materialnego, po uplywie ktdrego uprawnienie wygasa. Poniewaz uplywu terminu zawitego Sad bierze pod uwage
z urzedu, Sad dokonal oceny, czy powodowie wystapili z roszczeniami z zachowaniem omawianej granicy czasowe;j.
Poniewaz Sejmik Wojewddztwa (...) w dniu 20 czerwca 2011 roku podjat uchwale nr (...) w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W., ktéra weszla w Zycie w dniu 4 sierpnia 2011 roku, a pozew zostal
zlozony w dniu 2 sierpnia 2013 roku (data nadania), to juz samo zestawienie tych dat prowadzi do przekonania, ze
powodowie zachowali termin do wystapienia z przedmiotowymi roszczeniami.

Przechodzac do oceny roszczenia o odszkodowanie w wysokoSci 90.300 zlotych za zmniejszenie warto$ci
przedmiotowej nieruchomos$ci wyjaéni¢ nalezy, ze zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania z
obnizeniem warto$ci nieruchomo$ci nalezy rozumiec szeroko. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych
bezposrednio w tresci uchwaly o utworzeniu obszaru (zwlaszcza ograniczen w zabudowie), lecz takze obnizenie jej
wartoS$ci wynikajace z tego, Zze na skutek jej wejécia w zycie moze dojs¢ do zawezenia granic wlasnosci (art. 140 i
144 k.c.) i tym samym ,Sci$nienia” wylacznego wladztwa wlasSciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania. Wilasciciel, ktory przed wejéciem w zycie uchwaly moglt zadaé zaniechania immisji
(hatasu) przekraczajacego standard ochrony Srodowiska, w wyniku ustanowienia obszaru mozliwos$ci takiej zostaje
pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 PrOchrSrod moze wiec by¢ takze obnizenie
warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wlasciciel bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje
(por. wyrok SN z dnia 25 maja 2012 roku, I CSK 509/11, Legalis nr 526797, postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010
roku, ITI CZP 128/09, Legalis nr 210590).

W rozpoznawanej sprawie bezspornym jest, iz na podstawie uchwaly nr (...) lokal powodéw zostal objety OOU
utworzonego dla (...) im. (...). Nieruchomo$¢, na ktoérej jest polozony nie zostala jednak zaliczona do zadnej z
dwoch szczegbdlnych stref utworzonych w ogélnym obszarze ograniczonego uzytkowania, czyli ani do strefy Z 1,
ani tez do strefy Z 2. W konsekwencji przedmiotowy akt prawa miejscowego nie wprowadzil w odniesieniu do tej
nieruchomosci zadnych szczeg6élnych ograniczen w zakresie mozliwoéci korzystania z niej. Ograniczenia te zostaly
bowiem wprowadzone jedynie wobec nieruchomo$ci objetych strefa Z 1lub strefa Z 2. Natomiast dopuszczalny poziom
halasu pomiedzy zewnetrzng izolinia OOU, a granica strefy Z2 (tj. w obszarach gdzie jest polozona nieruchomosé,
na ktorej znajduje sie lokal powoddéw) wynoszacy pomiedzy 45 a 50 dB nie przekracza norm okreSlonych w
rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 roku w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w
Srodowisku (Dz.U. nr 120, poz. 826). Zgodnie z jego treécia, dopuszczalny poziom halasu lotniczego w porze nocnej
dla zabudowy mieszkaniowej zgodnie ze wskaznikiem LAeqN wynosi do 50 dB.

W tej sytuacji nalezalo uzna¢, ze uchwala Sejmiku nie podniosta dopuszczalnego dla zabudowy mieszkaniowej
poziomu halasu na terenie, na ktérym potozona jest nieruchomosé¢ powodéw. Ewentualna przyczyna zmniejszenia
warto$ci jej nieruchomosci nie jest zwigzana z konieczno$cia znoszenia dopuszczalnych na OOU immisji



przekraczajacych standardy jakos$ci Srodowiska, ktére sa okre§lone w ww. Rozporzadzeniu. Zwlaszcza przy
uwzglednieniu stosunkéw panujacych w aglomeracji stolecznej wraz z jej intensywno$cia. Niezaleznie od powyzszego
wskaza¢ nalezy, ze obnizenie ceny nieruchomo$ci musi byé¢ skutkiem ustanowienia OOU, a nie wzrostem halasu.
Na marginesie wspomnie¢ jednak nalezy, ze nie udowodniono by na powyzej wskazanym terenie dochodzilo do
faktycznego przekroczenia poziomu halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska dopuszczalnego dla zabudowy
mieszkaniowej.

Powodowie nie wykazali jednakze, by objecie przedmiotowej nieruchomosci strefa OOU w ogble spowodowalo
obnizenie warto$ci nieruchomogci. O tym, czy ograniczenia rodowiskowe zwigzane z samym wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania maja wplyw na zmiane warto$ci danej nieruchomosci decyduja okolicznos$ci konkretnego
przypadku. A o tym, czy okoliczno$¢ ta zostanie uwzgledniona ujemnie w aspekcie ekonomicznym decyduje lokalny
rynek nieruchomosci. Stad ustalenie tego stanu w odniesieniu do nieruchomosci powodki wymagato wiedzy specjalnej
z zakresu wyceny wartoSci nieruchomosci.

Sad opart sie przy tym na wnioskach wyrazonych w opinii bieglego A. Z., z ktorej to wynika, ze ceny nieruchomosci
obecnie s nizsze niz przed wprowadzeniem strefy, jednak spadek wartoSci jest analogiczny w przypadku
nieruchomoéci potozonych w strefie i poza nig, a utworzenie OOU nie mialo wplywu na warto$é nieruchomosci
powoda. Istotnym jest, ze dochodzone odszkodowanie nie jest zwigzane z bliskim polozeniem lotniska, ale z
wprowadzeniem OOU. Lotnisko nie powstalo bowiem wraz z wprowadzeniem OOU. Stad halas lotniczy takze przed
4 sierpnia 2011 roku z calg pewnoscia byl odczuwalny w otoczeniu nieruchomoéci powodow.

W ocenie Sadu spadek warto$ci nieruchomosci powodki nie wynika z wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, gdyz jest to zjawisko powszechne na calym lokalnym rynku nieruchomo$ci. W konsekwencji
oddaleniu podlegalo zadanie zasadzenia kwoty 90.300 z} tytulem spadku warto$ci nieruchomosci, a to z uwagi na
nieudowodnienie zadania.

Przechodzac od oceny Zadania w zakresie zasadzenia kwoty 19.900 zl tytulem kosztow rewitalizacji akustycznej
budynku wskazaé nalezy, ze zgodnie z treScig art. 136 ust. 3 p.o.5. w razie okre$lenia na obszarze ograniczonego
uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkow szkoda, o ktoérej mowa w art. 129 ust. 2, sg takze koszty
poniesione w celu wypeklienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia
dzialan w tym zakresie. Na podstawie § 6 ust. 2 uchwaly Nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011
r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. okreSlono
wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania poprzez koniecznoéc
zastosowania w istniejacych budynkach zabezpieczenia zapewniajacego klimat akustyczny w pomieszczeniach -
zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

W art. 136 ust. 3 p.o.S. sprecyzowano, ze szkodg, o ktérej mowa
w art. 129 ust. 2, sa rowniez naklady poniesione przez wladajacych nieruchomoscia w celu osiggniecia przez istniejgce
budynki standardow wynikajacych z art. 129 ust. 2 p.o.S.

W orzecznictwie podnosi sie, ze pod pojeciem szkody, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2 p.o.S. nalezy rozumieé nie tylko
koszty prac zwigzanych z rewitalizacja akustyczng budynku, ktore zostaly juz poniesione, ale takze tych, ktére dopiero
maja zosta¢ wykonane. Obowiazek naprawienia szkody poprzez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej powstaje
bowiem z chwilg wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony od tego, czy poszkodowany dokonal naprawy rzeczy i czy w
ogoble zamierza ja naprawié (vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 lutego 2013 r., sygn. akt  ACa 1156/12,
LEX nr 1293686 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 10 kwietnia 2008 r., sygn. akt I ACa 2/08, LEX nr
580137, komentarz do art. 136 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska, K. Gruszecki, LEX 2011).

Jak wynika z opinii bieglego na terenie, na ktéorym znajduje sie lokal powod6éw nie dochodzi do przekroczenia norm
halasu dla zabudowy mieszkaniowej, a izolacyjnosé¢ akustyczna fasady budynku, w ktérym znajduje sie lokal, spelnia
wymagania okres§lone w Polskiej Normie. Z tego wynika, ze nie ma konieczno$ci przeprowadzania w lokalu powodow
zadnych prac, gdyz nie wymaga on rewitalizacji akustycznej. Biegly co prawda wskazuje na mozliwo$é wystapienia



tzw. mostkow akustycznych, zaznaczajac przy tym, iz ewentualne niedociggniecia moga wynikaé z bledow przy
wykonawstwie robét. Nie sposéb przy tym z tego powodu przypisa¢ odpowiedzialno$ci pozwanemu, ktéry odpowiada
za nastepstwa wynikajace z wej$cia w zycie uchwaly z 2011 roku, a te z uwagi na zachowang izolacyjnosé¢ przegréod w
budynku nie wystepuja. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze ze zebranego w sprawie materialu dowodowego nie wynika,
by wspomniane mostki akustyczne w istocie wystepowaly.

W konsekwencji Sad uznal, ze powodowie nie wykazali by wskutek ustanowienia OOU koniecznym bylo
zmodernizowanie ich lokalu w celu dostosowania go do wymagan technicznych wskazanych w § 6 Uchwaly nr
(...). Sad podziela przy tym stanowisko Sadu Okregowego w Warszawie wyrazone w uzasadnieniu wyroku z 13
lutego 2013 r., sygn. akt V Ca 3018/12 w ktorym Sad ten stwierdzil, ze ,warunkiem niezbednym dochodzenia
odszkodowania jest wykazanie przede wszystkim braku klimatu akustycznego w pomieszczeniach (...) Dopiero
bowiem wskazanie, ze w pomieszczeniach nie ma klimatu akustycznego uzasadnia konieczno$é¢ ustalenia zakresu
zabezpieczen niezbednych dla jego zapewnienia oraz dokonania ich wyceny”. W niniejszej sprawie ze zgromadzonego
materialu dowodowego nie wynika, zeby klimat akustyczny w przedmiotowym lokalu mieszkalnym by} niewlasciwy
ani ze jest to spowodowane wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. W tym stanie rzeczy nalezalo
przyjaé, ze twierdzenia powodow, ze lokal nie spelnial wymagan ochrony akustycznej wynikajacych z obowigzujacych
norm i przepiséw prawa budowlanego, sa gotostowne.

Reasumujgc powodowie nie wykazali, aby ich nieruchomo$¢ w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania utracila na wartosci, jak réwniez, w zwiazku z utworzeniem tego obszaru, wymagala rewitalizacji
akustycznej. Powyzsze natomiast skutkuje oddaleniem powodztwa w calo$ci - o czym orzeczono w punkcie pierwszym
wyroku.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie drugim wyroku na podstawie art. 98 i 99 k.p.c., zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Powodowie przegrali proces, a zatem ponosza koszty procesu w calosci, w
tym nieuiszczone dotychczas koszty sadowe. Szczegdlowe wyliczenie tych kosztow Sad natomiast na podstawie art.
108 § 2 k.p.c. pozostawil szczegbdlowe wyliczenie tych kosztéw Referendarzowi sagdowemu. Podkresli¢ przy tym
nalezy, ze stronie pozwanej nalezy sie zwrot kosztéw procesu obejmujacych koszty zastepstwa procesowego, a to z
uwagi na znaczny naklad pracy pelnomocnika pozwanego Przedsiebiorstwa, ktory aktywnie uczestniczyt w procesie
trwajacym przez ponad 4 lata. Pelnomocnik strony pozwanej zlozyla liczne pisma procesowe, jak rowniez brala udziat
w rozprawach wyznaczonych w sprawie.

Z tych wzgledbow, Sad orzekl jak w sentencji.

ZARZADZENIE

(...)



