Sygn. akt: II C 863/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 22 listopada 2017 1.

Sad Okregowy w Warszawie — II Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Maczkowska
Protokolant: Anna Banasik

po rozpoznaniu w dniu 8 listopada 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa K. G.i M. G. (1)

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

I. oddala powd6dztwo;

II. kosztami procesu obciaza powodow K. G. i M. G. (1) solidarnie w calo$ci, przy czym nieuiszczone koszty sadowe
nakazuje pobra¢ od powoddéw solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie; szczegdlowe
wyliczenie kosztow pozostawiajac referendarzowi sgdowemu.

SSO Malgorzata Maczkowska

Sygn. akt: IT C 863/13

UZASADNIENIE

Powodowie K. G.1M. G. (1) pozwem z dnia 3 sierpnia 2013 r. wnie§li o zasadzenie od pozwanego Przedsiebiorstwa
Panstwowego (...) z siedziba w W. solidarnie na ich rzecz kwoty 284.500 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie kosztéow postepowania. Powodowie podniesli, ze wskutek
objecia ich nieruchomosci przy ul. (...) oraz (...) (...) (...) w W. granicami obszaru ograniczonego uzytkowania,
doszto do powstania szkody polegajacej na utracie wartoSci nieruchomoéci spowodowanej dzialaniem lotniska (...)
oraz konieczno$ci poniesienia kosztow rewitalizacji akustycznej nieruchomosci, ktéra bedzie polegac co najmniej na
wymianie okien na spelniajace wymagania izolacyjnos$ci akustycznej oraz montazu klimatyzacji wymuszonej brakiem
mozliwo$ci otwierania okien z uwagi na halas spowodowany funkcjonowaniem lotniska. Zdaniem powodoéw, spadek
wartoSci lokalu przy ul. (...) wyniost 111.700 zl, za$ przy ul. (...) 112.900 zl, zad koszty rewitalizacji akustycznej wyniosa
odpowiednio 22.200 zti 37.700 zt (pozew — k. 2-3).

Pozwany Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) z siedzibg w W. wnio6st o oddalenie powddztwa w calosci
oraz zasadzenie od powoddéw kosztow procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.
Zdaniem pozwanego, powodowie nie posiadajg legitymacji czynnej w stosunku do nieruchomosci potozonej przy (...)
(...), poniewaz powodom przystuguje wylacznie ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu, za$ zgodnie z art. 129 ust. 211
3 ustawy prawo ochrony §rodowiska, uprawnionym do odszkodowania jest wylacznie wlasciciel, uzytkownik wieczysty
lub osoba, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci. Z ostroznosci procesowej pozwany wskazal, ze nawet



gdyby przyjaé, ze powodowie sa juz wlascicielami nieruchomosci przy (...) (...), to nastapilo to w czasie obowiazywania
ograniczen obowigzujacych na podstawie uchwaty nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w
sprawie utworzenia ograniczonego obszaru uzytkowania.

Zdaniem pozwanego, wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie skutkowato zadnymi ograniczeniami dla
nieruchomoéci powodbw, poniewaz nieruchomosci znajduja sie poza strefami Z1i Z2, za$ wcze$niejszy dopuszczalny
poziom halasu byt taki sam.

Pozwany podnidsl, ze powodowie stali sie wlascicielami nieruchomos$ci przy ul. (...) w 2004 r., a wiec w okresie kiedy
Lotnisko (...) juz funkcjonowalo, a fakt jego funkcjonowania i oddzialywania byt powszechnie znany. Powodowie mieli
pelna $wiadomo$¢ dotyczaca sgsiedztwa funkcjonujgcego portu lotniczego oraz wynikajacych z tego konsekwencji.
Zdaniem pozwanego dla nieruchomos$ci powoddw nie sg przekroczone dopuszczalne poziomy hatasu lotniczego dla
zabudowy mieszkaniowej. W ocenie pozwanego, ustanowienie ograniczonego obszaru uzytkowania nie ma wplywu
na warto$¢ nieruchomogci, zas gtéwnym Zroédtem halasu jest hatas drogowy, ktory jest cecha towarzyszaca wszystkim
nieruchomos$ciom polozonym w aglomeracji (...) (odpowiedz na pozew — k. 202-220).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Malzonkom K. i M. G. (1) przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu nr (...) polozonego w budynku przy
ul. (...) w W., znajdujacego sie na dzialce ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...), dla ktorej prowadzona jest przez Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. ksiega wieczysta nr (...). K. i M. G. (2) nabyli powyzsze prawo do lokalu w
2004 r. na podstawie umowy sprzedazy (zaswiadczenie — k. 30).

Budynek przy ul. (...) zostal wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej w 1982 r. Budynek ten polozony jest

na terenie nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Lokal nr (...) o powierzchni 84,60 m*
znajduje sie na parterze budynku mieszkalnego wielorodzinnego (opinia bieglego z zakresu (...) — k. 678-714).

W dniu 21 marca 2011 1. K. iM. G. (2) zawarli z (...) sp. z 0.0. przedwstepng umowe sprzedazy lokalu nr (...) polozonego
w budynku przy (...) (...) (...) w W.. Budynek, w ktérym znajduje sie lokal polozony jest na dzialce ewidencyjnej nr
(...) z obrebu (...), dla ktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. ksiega wieczysta nr
(...) (umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego — k. 14-19).

Rozporzadzeniem Wojewody (...) nr (...) z dnia 7 sierpnia 2007 r., ktére weszlo w zycie w dniu 25 sierpnia 2007 r.,
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Rozporzadzenie to zostalo wydane na podstawie
art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. Nt 129 z 2006 r., poz. 902 ze zm.).
Nieruchomoéci K. i M. G. (1) znajduja sie poza obszarem ograniczonego uzytkowania wskazanym w rozporzadzeniu.

Uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., ktéra weszla w zZycie w dniu 4 sierpnia 2011 1.,
utworzono obszar ograniczonego uzytkowaniadla (...) im. (...) w W.. Zgodnie z § 4 uchwaly, w obszarze ograniczonego
uzytkowania wyrdzniono dwie strefy: strefe Z1, ktorej granice zewnetrzna wyznacza izolinia miarodajnego poziomu
dzwieku 55 dB w porze nocy, od wewnatrz granica lotniska oraz strefe Z2, ktorej granice wyznacza od zewnatrz izolinia
miarodajnego poziomu dzwieku 50 dB w porze nocy, a od wewnatrz granica strefy Z1.

Zgodnie z powyzsza uchwala, dzialki gruntu nr (...), na ktérych znajduja sie nieruchomosci nalezace do K. i M. G.
(1), zostaly w calo$ci objete obszarem ograniczonego uzytkowania, jednak poza strefami Z1 i Z2 (wyciag z uchwaly
Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...) — k. 35; 226-227).

Stosownie do § 5 ust. 1 uchwaly nr (...), w strefie Z1 zakazano przeznaczania terenéw pod zabudowe mieszkaniowa
jedno- i wielorodzinng, mieszkaniowo-uslugowa, zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzana ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy opieki spolecznej, lokalizowania budynkéw o funkeji
mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domoéw opieki spotecznej
oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy oraz zmiany funkcji budynkéw



istniejacych na budynki o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego,
szpitali, domé6w opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze staltym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy.
Stosownie za$ do § 5 ust. 2 powyzszej uchwaly, w strefie Z2 zakazano przeznaczania teren6w pod szpitale i domy opieki
spotecznej oraz pod zabudowe zwigzana ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, lokalizowania budynkow
o funkgcji szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i
mlodziezy oraz zmiany funkcji budynkoéw istniejacych na budynki o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy, szpitali i domow opieki spoleczne;j.

W § 6 uchwaly okreslono, ze w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ izolacyjnosé¢ akustyczna Scian
zewnetrznych, okien i drzwi w §cianach zewnetrznych, dachow i stropodach6w — zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994
r. Prawo budowlane (Dz.U. Nr 243 z 2010 r., poz. 1623 oraz Nr 32 z 2011 I., poz. 159 i Nr 45, poz. 235) i przepisami
wykonawczymi do tej ustawy, za$§ w istniejacych budynkach nalezy zastosowa¢ zabezpieczenia zapewniajace klimat
akustyczny w pomieszczeniach zgodnie z ustawa z dnia 77 lipca 1994 r. Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi
do tej ustawy (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) Nr 128 z 2011 1., poz. 4086 z zalacznikami).

Ograniczenia w zakresie przeznaczenia i sposobu korzystania z terenu wprowadzono jedynie w strefach Z1 i Z2. Dla
obszaru, na ktérym znajduja sie lokale K. i M. G. (1) nie wprowadzono ograniczen w zakresie przeznaczenia i sposobu
korzystania z terenu.

Pismem z dnia 29 lipca 2013 r. K. i M. G. (2) wezwali Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) do zaplaty kwoty: 111.700
z} tytutem odszkodowania za skutki spadku warto$ci spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego
potozonego w W. przy ul. (...) znajdujacego sie na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska (...), 22.200 zl
tytulem pokrycia kosztow wykonania izolacji akustycznej w tym lokalu, 112.900 zl tytulem odszkodowania za skutki
spadku warto$ci nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny nr (...) polozony w W. przy (...) (...) (...) znajdujacy
sie na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska (...) oraz 37.700 zl tytulem pokrycia kosztéw wykonania izolacji
akustycznej w tym lokalu (wezwanie do zaplaty — k. 31-31v).

Ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, dokonane uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 20
czerwcea 2011 1., nie mialo bezposredniego wplywu na warto$¢ nieruchomosci lokalowej nr (...) przy ul. (...) w W.
(opinia bieglego z zakresu (...): glowna — k. 678-714 i uzupehiajaca — k. 789-790).

Lokal nr (...) przy ul. (...) w W. nie wymaga dodatkowych zabezpieczen, w tym wykonania jakichkolwiek prac, w
zakresie poprawy izolacji akustycznej od dzwiekow pochodzacych od przelatujacych samolotow, lokal ten spelnia
wymogi akustyczne okre§lone w uchwale nr (...) (opinia bieglego z zakresu budownictwa W. G. — k. 877-913).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wskazanych dowodéw, w tym dokumentow i ich odpiséw,
opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego A. Z. oraz opinii bieglego z zakresu budownictwa A. L. i bieglego W. G..
Sad uznat przedstawione dokumenty i ich odpisy za wiarygodny material dowodowy. Strony nie kwestionowaly ich
autentycznoSci ani prawdziwo$ci, a Sad nie znalazl podstaw do ich podwazenia z urzedu.

Postanowieniem z dnia 1 pazdziernika 2014 r. Sad dopuscil dowod z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na
okoliczno$¢ ustalenia, czy nastapil spadek wartosci nieruchomosci lokalowej potozonej przy ul. (...) lok. 9 w W., a jesli
tak, to w jakiej wysokoS$ci nastapil ten spadek - w zwigzku z wejéciem w zycie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewodztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2011 r. (postanowienie — k. 454-455). W pozostalym zakresie Sad oddalit wniosek powodéw o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglych (postanowienie — k. 455).

Biegla rzeczoznawca majatkowy I. H. w swojej opinii oszacowata utrate wartoSci spotdzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. w zwigzku z jego polozeniem na obszarze ograniczonego uzytkowania
utworzonego dla (...) im. (...) na kwote 48.053 z} (opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego I. H. — k. 524-554).

Pozwany wniost o uznanie opinii bieglej I. H. jako nieprzydatnej dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie i powolanie
innego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci. Zdaniem pozwanego, treS¢ opinii w zaden sposob nie wyjasnia



wplywu ustanowienia na podstawie uchwaly obszaru ograniczonego uzytkowania na wartoéc¢ lokalu (pismo — k.
592-595). Powodowie zakwestionowali sposob oszacowania przez bieglego warto$ci nieruchomoéci (pismo — k. 598).

Biegla I. H. w pisemnej i ustnej opinii uzupelniajacej podtrzymata swoja weze$niejsza opinie (opinia uzupelniajaca —
k. 642-655; protokoét rozprawy — k. 656-659). Pozwany wnidsl o powolanie innego bieglego (k. 659). Postanowieniem
z dnia 16 lipca 2015 r. Sad dopuscil dowdd z opinii innego bieglego rzeczoznawcy majatkowego (postanowienie — k.
668).

Biegly rzeczoznawca majatkowy A. Z. w swojej opinii wskazal, ze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania
nie miato wplywu na warto$¢ nieruchomosci lokalowej nr (...)przy ul. (...) w W. (opinia — k. 678-714). Powodowie
zakwestionowali opinie i wnie$li o wezwanie bieglego na rozprawe (pismo — k. 749). Pozwany nie kwestionowal opinii
(pismo — k. 752). Biegly A. Z. podtrzymal swoje wczeéniejsze stanowisko w ustnej, uzupehiajacej opinii (protokol
rozprawy — k. 789-790).

Sad dopuécil takze dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ ustalenia, czy, a jesli tak, to jakie
prace budowlane nalezy wykona¢ w lokalu nr (...) przy ul. (...) w W., w zwiazku z wejSciem w zycie uchwaly nr (...)
Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. (postanowienie — k. 454-455).

Biegly do spraw budownictwa A. L. w swojej opinii wskazal na konieczno$¢ wymiany czesci okien, uszczelek,
wypelnienie przestrzeni welna mineralna akustyczng, wstawienie kratek w wylotach kanaléw w kominach (opinia —
k. 804-809).

Powodowie nie kwestionowali opinii bieglego, wniesli o jej uzupehienie (pismo — k. 820). Pozwany zakwestionowat
przedmiotowa opinie z uwagi na brak przeprowadzenia badan akustycznych (pismo — k. 822-823). W zwigzku z
treScia ustnej opinii bieglego A. L., ktéry wyjasnil, ze nie jest mozliwe okreSlenie warto$ci zakresu koniecznych prac,
powodowie wniesli o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego (protokél rozprawy — k. 833-834; pismo —
k. 841).

Biegly do spraw budownictwa W. G. podkreslil, ze z uwagi na brak dokumentacji w sprawie, nie moze jednoznacznie
okreéli¢ technologii wykonania budynku przy ul. (...) w W.. Dlatego tez biegly przyjal warunki najmniej korzystne
akustycznie. Biegly wskazal, ze pomiary natezenia dZwieku, jakie wykonal w trakcie wizji lokalnej na zewnatrz
budynku, w jego bezposredniej blisko$ci, w czasie przelatywania samolotéw wynosily najwyzej 63,8 dB, za$ przegrody
zewnetrzne lokalu nr (...) spelniaja wymogi norm. Zdaniem bieglego, $ciana budynku spelnia wszelkie wymogi
izolacyjnoéci akustycznej stawiane przez aktualnie obowigzujace normy. Zdaniem bieglego, lokal nie wymaga
dodatkowych zabezpieczen w zakresie poprawy izolacji akustycznej od dzwiekéw powietrznych pochodzacych od
przelatujacych samolotéw (opinia — k. 877-886).

Powodowie wniedli o przeprowadzenie dowodu z uzupehiajacej opinii bieglego (pismo — k. 923). W uzupelniajacej
opinii biegly W. G. podkreslil, ze zamontowanie nawiewnikdow w oknach, wyciagu w kuchni i wentylatora w lazience
zwiekszyloby komfort korzystania z lokalu. Jednak i bez wykonania tych prac lokal spelnia wymogi akustyczne. Jesli
za$ nawet wystepowalyby przekroczenia dopuszczalnego limitu halasu, to wynikalyby one z bledéw wykonawczych
przy budowaniu budynku (protokdt rozprawy — k. 937-940). Pelnomocnik powod6éw wnidst o dopuszczenie dowodu
z uzupekniajacej opinii bieglego W. G. (k. 940).

Postanowieniem z dnia 8 listopada 2017 r. Sad oddalil wniosek powodoéw o dopuszczenie dowodu z uzupehiajacej
opinii bieglego do spraw budownictwa, z opinii innego bieglego rzeczoznawcy majgtkowo oraz komisji arbitrazowej,
jako zbedne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy (postanowienie — k. 940).

Wskaza¢ nalezy, ze okreslajac wplyw wejScia w zycie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca
2011 r. na warto$¢ nieruchomosci lokalowej nr 9 polozonej przy ul. (...) w W. biegly A. Z. podal dane nieruchomosci
najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny, ktére przyjal do poréwnania. Dane podane przez bieglego oraz sposéb
wyjadnienia wnioskéw przyjetych w opinii sa weryfikowalne. Biegly wyjasnil, ze pomimo wprowadzenia obszaru



ograniczonego uzytkowania, nie nastapit spadek warto$ci lokalu powodéw. Potencjalni nabywcy nieruchomosci zdaja
sobie bowiem sprawe z ucigzliwo$ci wiazacych sie z mieszkaniem w duzym mieScie, w tym z halasem wynikajacym
zar6wno z ruchu samochodowego, jak i lotniczego. Obszar, w ktérym znajduje sie lokal powodéw ma atrakcyjna
lokalizacje i glownie ona wplywa na jego warto$c. Biegly wskazal, ze pomimo rozbudowy lotniska, tereny objete
obszarem ograniczonego uzytkowania ciesza sie popularnoscia wéréd nabywcéw i na rynku nie odnotowano spadku
ich wartoéci. W ocenie Sadu, biegly w nalezyty spos6b uzasadnil swojg opinie, a zatem brak bylo podstaw, aby na takie
same okolicznos$ci Sad dopuécil dowdd z opinii innego biegltego. Wobec tego brak bylo takze podstaw do zwrdcenia
sie do Komisji Arbitrazowej o zbadanie operatow bieglych I. H. i A. Z..

Wskaza¢ nalezy, ze opinia bieglej I. H. opierala sie na metodologii nie odnoszacej sie bezposSrednio do wyceny
nieruchomos$ci polozonej w W.. Metodologia ta zaklada przyjecie pewnych wskaznikoéw dotyczacych wystepowania
hatasu w oderwaniu od cen rynkowych, za jakie sa nabywane i zbywane nieruchomosci. Metodologia ta abstrahuje
takze od tego, kiedy zostal wprowadzony obszar ograniczonego uzytkowania. Dlatego tez opinia bieglej I. H. nie mogla
by¢ podstawg ustalenia stanu faktycznego w niniejszej sprawie.

W ocenie Sadu, opinie zostaly sporzadzone przez bieglych A. Z. 1 W. G. w sposéb rzeczowy, rzetelny i przekonywujacy,
w oparciu o specjalistyczna wiedze oraz doSwiadczenie zawodowe bieglych. Sposéb badan reprezentowany przez
bieglych wskazuje na prawidlowy tok podejmowania kolejnych czynno$ci analitycznych. Opinie sg jasne i logiczne.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powoddztwo jest niezasadne. W niniejszej sprawie powodowie dochodzili zaplaty odszkodowania w wysokosci 284.500
z}, na ktore skladajg sie kwoty: 111.700 zl, o ktéra, w ocenie powoddw, ulegla zmniejszeniu warto$¢ nieruchomosci
lokalowej nr 9 przy ul. (...) w W. oraz 112.900 zl, o ktéra ulegla zmniejszeniu warto$¢ nieruchomosci lokalowej (...)
przy (...) (...) (...) wzwiazku z objeciem tych nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania, oraz kwoty 22.200
z} i 37.700 zl, stanowiace konieczne koszty zapewnienia wlaSciwego klimatu akustycznego w tych lokalach.

Powodowie wskazali, ze ich roszczenia zwigzane sg z wejsciem w zycie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z
dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Zdaniem
powoddw, uchwata spowodowala spadek wartoéci ich nieruchomosci oraz konieczno$¢ wykonania dodatkowych prac,
ktore zapewnilyby wlaSciwy klimat akustyczny w ich lokalach. Jako podstawe roszczenia wskazali art. 129 ust. 21 art.
136 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska.

Spornym w niniejszej sprawie bylo to, czy ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania spowodowalo obnizenie
warto$ci nieruchomosci powoddw oraz czy nieruchomos$ci wymagaja przeprowadzenia prac zwigzanych z rewitalizacja
akustyczna. Co do lokalu polozonego przy (...) (...) sporna byla takze legitymacja czynna powodow.

Zgodnie z art. 129 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 672,
brzmienie przepisu jest analogiczne do obowigzujacego w dacie wejécia w zycie uchwaly sejmiku tekstu jednolitego
ustawy), jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomogci korzystanie z niej lub z jej cze$ci w
dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone,
wlasciciel nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomoéci lub jej cze$ci. W zwiagzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje
roéwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Powyzsze roszczenia przystuguja rowniez uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomo$ci, a roszczenie o odszkodowanie za poniesiona szkode przystuguje takze osobie, ktorej przystuguje prawo
rzeczowe do nieruchomoéci.

Wskazaé nalezy, ze obydwa lokale mieszkalne powodow znalazly sie na obszarze ograniczonego uzytkowania, o ktérym
mowa w uchwale nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. Zatem juz samo objecie nieruchomosci
powoddéw obszarem ograniczonego uzytkowania doprowadzito do ograniczenia sposobu korzystania z tych lokali, o
ktérym mowa w art. 129 ustawy Prawo ochrony $rodowiska.



W pierwszej kolejnoéci nalezy jednak stwierdzié, ze K. i M. G. (1) nie przysluguje w niniejszej sprawie legitymacja
czynna do wystapienia z roszczeniem odszkodowawczym dotyczacym nieruchomoéci potozonej przy (...) (...) (...)w
W., wywodzonym z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2011T.

Powodowie wskazali, ze przystuguje im ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) polozonego w budynku
przy (...) (...) (...) w W.. W dniu 21 marca 2011 r. K. i M. G. (2) zawarli z (...) sp. z 0.0. przedwstepna umowe
sprzedazy lokalu nr (...) polozonego w budynku przy (...) (...) (...) w W.. Stwierdzi¢ nalezy, co nie bylo sporne, ze
w dniu utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania powodowie nie byli ani wlascicielami, ani uzytkownikami
wieczystymi, nie posiadali takze ograniczonego prawa rzeczowego do nieruchomoéci lokalowej nr (...) przy (...) (...)
(...) w W.. Mozna uznac, ze powodowie nabyli swoistg ekspektatywe prawa odrebnej wlasnoéci lokalu w dniu 21 marca
2011 r. na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy. Powyzsza okoliczno$¢ wynika ze zlozonego przez powodow
odpisu umowy przedwstepnej sprzedazy (k. 14-19). Do dnia wejécia w zycie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewddztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2011 r. powodom nie przystugiwalo zadne prawo rzeczowe do tego lokalu.

Legitymowanym czynnie do wystapienia z roszczeniem o zaplate odszkodowania za zmniejszenie wartosci
nieruchomoéci jest wylacznie osoba, ktora byla wlascicielem nieruchomosci, jej uzytkownikiem wieczystym lub
podmiotem innego prawa rzeczowego, takiego jak na przyklad spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu — w dacie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania.

Nalezy zauwazy¢, ze uprawnionym do wystapienia z roszczeniem o wykup nieruchomosci lub zaplate odszkodowania
na podstawie art. 129 ust. 11i 2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska jest wylacznie osoba, ktérej w dniu wejécia w zycie
uchwaly przyslugiwalo prawo rzeczowe do nieruchomosci. Od momentu wejécia w zycie aktu prawa miejscowego
ustanawiajacego okre$lone strefy ograniczonego uzytkowania zmienia sie sytuacja wilasciciela (oraz innego podmiotu
praw rzeczowych), ktéry musi teraz znosi¢ halas o okre$§lonym natezeniu emitowany przez port lotniczy, ktérego
wezeéniej nie bylo. Odszkodowanie ma zatem na celu zrekompensowanie pogorszenia sytuacji wlasciciela, o ile w
zwigzku z wprowadzeniem aktu prawa miejscowego warto$¢ nieruchomos$ci zmniejszyla sie oraz o ile wlasciciel
faktycznie musi wykonaé okresSlone prace, aby spelni¢ wymogi akustyczne przewidziane w uchwale.

Wskaza¢ nalezy, ze jesli po wprowadzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania wlasciciel przenosi prawo wlasnos$ci
nieruchomodci na rzecz osoby trzeciej, to osoba ta nabywa wlasno$¢ tej nieruchomoéci w warunkach obowiazywania
obszaru ograniczonego uzytkowania. Potencjalny nabywca wie zatem lub powinien wiedzieé, ze nieruchomo$é taka ma
ewentualnie mniejsza warto$¢ z uwagi na wystepujace ograniczenia. Nabywajac nieruchomo$¢ polozona w obszarze
ograniczonego uzytkowania, jesli jej warto$c faktycznie jest mniejsza z uwagi na ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania, kupujacy powinien zaplaci¢ nizszg cene.

Niewatpliwie powodowie nie nabyli odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego przy (...) (...) przed objeciem go
obszarem ograniczonego uzytkowania. Natomiast w dacie nabywania tego lokalu, czyli juz po wej$ciu w zycie uchwaty
or (...), powodowie wiedzieli lub powinni wiedzie¢, ze lokal ma ograniczenia zwiazane z funkcjonowaniem portu
lotniczego i ze jego warto$¢ z tego powodu jest ewentualnie mniejsza. To nie powodowie poniesli ewentualna szkode
zwiazang z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, lecz podmiot bedacy wlascicielem lokalu w chwili
wprowadzania uchwala obszaru ograniczonego uzytkowania i to temu podmiotowi przystuguja ewentualne roszczenia
z tego tytulu.

Powodom przystuguje natomiast legitymacja czynna do wystapienia z roszczeniem odszkodowawczym dotyczacym
nieruchomoéci lokalowej nr 9 przy ul. (...) w W., wywodzonym z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania na
podstawie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. Powodom przystuguje bowiem spdldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W., ktére nabyli w 2004 r., a zatem przed
dniem wejécia w zycie uchwaly nr (...).



Majac powyzsze na uwadze, Sad ograniczyt dalsze ustalenia faktyczne do nieruchomosci polozonej przy ul. (...), z
uwagi na fakt, Ze powodom nie przystuguje legitymacja czynna w zakresie roszczen co do nieruchomosci przy (...) (...)
(...) w W.. Dlatego tez, postanowieniem z dnia 1 pazdziernika 2014 r. Sad oddalit wnioski o dopuszczenie dowodow z
opinii bieglych dotyczacych nieruchomosci przy (...) (...) (...).

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 129 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska, jezeli w
zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci korzystanie z niej lub z jej czesci w dotychczasowy
sposoéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel
nieruchomoéci moze zgdaé¢ wykupienia nieruchomogci lub jej czeSci. W zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadac odszkodowania za poniesiona szkode, ktéra obejmuje réwniez zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci. Z roszczeniem o odszkodowanie mozna wystapi¢ w okresie dwdch lat od dnia wejscia w zycie
rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.

Zgodnie za$ z art. 136 ust. 2 i 3 wskazanej ustawy, obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci
jest ten, ktorego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwiazku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania. W razie okreSlenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych
dotyczacych budynkéw szkoda, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2, sa takze koszty poniesione w celu wypelnienia tych
wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia dzialan w tym zakresie.

Podstawg powyzszych roszczen moze byé¢ ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez stworzenie
obszaru ograniczonego uzytkowania (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 maja 2010 r., sygn. II CSK 602/09, LEX
nr 585768). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowal sie poglad, zgodnie z ktérym ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci wedlug art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska jest juz samo ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem takiego obszaru dochodzi do zawezenia granic
wlasno$ci i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania, ktory bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym halas.

Taka interpretacja jest przejawem dazenia do kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania, prowadzacych do obnizenia warto$ci nieruchomosci. Konsekwencja powyzszego jest
miedzy innymi poddanie roszczen wiascicieli szczegblnym ograniczeniom czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4
tej ustawy (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 6 maja 2010 r., sygn. IT CSK 602/09, LEX nr 585768, z dnia 25 maja
2012 1., sygn. I CSK 509/11, LEX nr 1215402 oraz w postanowieniach z dnia 9 kwietnia 2010 r., sygn. III CZP 17/10,
LEX nr 584036 i z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. III CZP 128/09, LEX nr 578138).

Zgodnie z art. 135 ust. 1 ustawy Prawo ochrony Srodowiska, stworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania moze
mie¢ miejsce, jezeli z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewziecia na $rodowisko albo
z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i
organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jakoSci §érodowiska poza terenem zakladu lub innego obiektu.
Obszar ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia mogacego zawsze znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko
lub dla zakladéw lub innych obiektow, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie
przedsiewziecie, okreéla sie na zasadach wskazanych w art. 135 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska. Przepis ten
zawiera delegacje do okreslenia obszaru ograniczonego uzytkowania, jak réwniez wskazuje rodzaj aktu prawnego, w
drodze ktorego nastepuje jego utworzenie.

Wskaza¢ nalezy, ze nieruchomo$¢ potozona przy ul. (...) znalazla sie na obszarze ograniczonego uzytkowania, o
ktorym mowa w uchwale nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. Zatem juz samo objecie
nieruchomo$ci powodéw obszarem ograniczonego uzytkowania doprowadzilo do ograniczenia sposobu korzystania z
tej nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 129 ustawy Prawo ochrony $rodowiska.

Spornym w niniejszej sprawie bylo, czy w zwigzku z wejéciem w zycie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z
dnia 20 czerwca 2011 r. doszlo do zmiany warto$ci nieruchomoéci powodéw. Przypomniec¢ nalezy, ze przestankami



odpowiedzialnoSci wywodzonej z art. 129 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska jest
wystapienie szkody obejmujacej miedzy innymi zmniejszenie wartoSci nieruchomosci oraz zwiazek przyczynowo —
skutkowy pomiedzy szkoda a regulacjami prawnymi wprowadzonymi na podstawie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa
(...) nr (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r., sygn. I CSK
509/11, szkodg podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska jest takze
obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wynikajace z faktu, ze wlaSciciel bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na obszarze
ograniczonego uzytkowania immisje.

Uzna¢ nalezy, ze K. i M. G. (2) nie wykazali, aby na skutek wprowadzenia w zycie uchwaly Sejmiku Wojewo6dztwa
(...) nr (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. doszlo do obnizenia warto$ci ich nieruchomo$ci lokalowej nr (...) polozonej przy
ul. (...) w W.. Z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego A. Z., ktéra Sad uznal w caloSci za prawidlowa, wynika,
Ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie mialo wplywu na warto$¢ nieruchomosci powodéw, w tym
w szczegO6lnoéci nie spowodowalo obnizenia wartoéci tej nieruchomosci. Powodowie nie wykazali zatem zaistnienia
szkody ani jej wysokoSci.

Powodowie wnosili takze o przyznanie odszkodowania z tytulu rewitalizacji akustycznej budynku. Zgodnie z art. 136
ust. 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska, w razie okreslenia na obszarze ograniczonego
uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2, sg takze koszty
poniesione w celu wypelhienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowigzku podjecia
dzialan w tym zakresie.

W § 6 uchwaly z dnia 20 czerwca 2011 r. okreslono, ze w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewnié¢ izolacyjno$c
akustyczna Scian zewnetrznych, okien i drzwi w §cianach zewnetrznych, dach6w i stropodach6w — zgodnie z ustawa z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy, za$§ w istniejacych budynkach nalezy
zastosowac zabezpieczenia zapewniajace klimat akustyczny w pomieszczeniach zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994
r. Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

Z opinii biegltego do spraw budownictwa W. G. wynika, ze lokal nr (...) przy ul. (...) w W. nie wymaga dodatkowych
zabezpieczen w zakresie poprawy izolacji akustycznej od dzwiekdéw powietrznych pochodzacych od przelatujacych
samolotow, gdyz spelnia wymagania akustyczne okre$lone w uchwale nr (...). Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze z uwagi
na brak dokumentacji w sprawie, bieglty wskazal, ze nie moze jednoznacznie okresli¢ technologii wykonania budynku
przy ul. (...) w W.. Dlatego tez w swojej opinii biegly przyjal warunki najmniej korzystne akustycznie. Tymczasem
stwierdzi¢ nalezy, ze powinien przyja¢ warunki najbardziej korzystne, gdyz to powodowie, zgodnie z norma prawna
zawarta w art. 6 k.c., powinni wykazaé, w jakiej technologii zostal wykonany budynek, w kt6rym polozony jest nalezacy
do nich lokal, a tego nie zrobili.

Tymczasem nawet przy przyjeciu na korzy$¢ powoddéw istnienia warunkéw najmniej korzystnych akustycznie,
biegly wskazal, ze pomiary natezenia dzwieku, jakie wykonal w trakcie wizji lokalnej na zewnatrz budynku, w jego
bezposredniej bliskoSci, w czasie przelatywania samolotow wynosily najwyzej 63,8 dB, za$ przegrody zewnetrzne
lokalu spelniaja wymogi norm. Zdaniem bieglego, Sciana budynku spelnia wszelkie wymogi izolacyjno$ci akustycznej
stawiane przez aktualnie obowiazujace normy. Zdaniem biegtego, lokal nie wymaga dodatkowych zabezpieczen w
zakresie poprawy izolacji akustycznej.

Przy czym biegly W. G. podkreslil, ze zamontowanie nawiewnikow w oknach, wyciagu w kuchni i wentylatora
w lazience zwiekszyloby komfort korzystania z lokalu. Jednak i bez wykonania tych prac lokal spelnia wymogi
akustyczne. Je$li za$§ nawet wystepowalyby przekroczenia dopuszczalnego limitu halasu, to wynikalyby one z bledow
wykonawczych przy budowaniu budynku, w ktérym polozony jest lokal powodow. W takim jednak przypadku,
stwierdzi¢ nalezy, ze brak jest zwigzku przyczynowego pomiedzy niewtaéciwie wykonanymi pracami budowlanymi i
spowodowanym przez to zwiekszeniem poziomu hatasu w lokalu powodéw a wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania



Majac na uwadze powyzsze rozwazania faktycznie i prawne, Sad oddalil powddztwo jako niezasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony.

Wobec oddalenia powddztwa w caloSci za strone przegrywajaca sprawe nalezy uzna¢ powodéw. Dlatego tez Sad
obciazyl solidarnie powodow kosztami procesu. Nieuiszczone koszty sadowe, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia
28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. 2016.623 j.t.), Sad nakazal pobra¢ od powodow
solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Warszawie. Na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., Sad pozostawil
szczegolowe wyliczenie kosztow procesu referendarzowi sgdowemu.

SSO Malgorzata Maczkowska



