Sygn. akt XXVI GC 817/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2019 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXVI Wydziat Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Lukasz Klimowicz

Protokolant: Barbara Zabczak

po rozpoznaniu w dniu 22 pazdziernika 2019 r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z powbddztwa A. K. (1)

przeciwko (...) Portowi Lotniczemu W. spélce z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w N.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) Portu Lotniczego W. spélki z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba w N. na rzecz
powddki A. K. (1) kwote 58 660 zl (pietdziesigt osiem tysiecy sze$éset szeSédziesiat zlotych) wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 9 lipca 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku, a od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia
zaplaty w wysokos$ci odsetek ustawowych za opdznienie, co do wyzej wymienionej kwoty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

ITI. ustala, iz powodka A. K. (1) wygrata w 57% - przy czym szczeg6lowe wyliczenie kosztéw postepowania — powierza
Referendarzowi sgdowemu.

Sygn. akt XXVI GC 817/14

UZASADNIENIE

Powddka pozwem z dnia 8 lipca 2014 r. wnidsl o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kwoty 120.000,00
z} tytulem wyplaty odszkodowania na mocy art. 129 ust. 2 ustawy prawo ochrony $rodowiska wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazata, ze w dniu 25 czerweca 2012 r. Sejmik Wojewodztwa (...) uchwata nr
(...) w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego W. w N. ustanowil strefe
obszaru ograniczonego uzytkowania, w wyniku emitowania nadmiernego halasu przez (...) Port Lotniczy W. sp. z
0.0. na terenie polozenia nieruchomoéci powoda tj. w gminie P. na dzialce o numerze ewidencyjnych (...) (wraz z
budynkiem mieszkalnym w trakcie budowy) w obrebie 15-N.. W zwigzku z powyzszym powodka w dniu 24 lutego
2014 r. wysltala do (...) Portu Lotniczego W. sp. z 0.0. wezwanie do wyplaty odszkodowania w kwocie 250.000,00
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Powo6dka wskazala, ze koszty zwigzane
z dokonaniem rewitalizacji budynku w kwocie: 100.000,00 zt Na powyzsza kwote skladaja sie koszty wymiany 27
okien (21) oraz drzwi zewnetrznych (6), oraz zastosowania rolet aluminiowych ttumiacych hatas (70.000,00 z1), koszt



zwiekszenia izolacyjnoéci $cian zewnetrznych (20.000,00 z1), koszt zwiekszenia izolacyjnoéci dachu (10.000,00 z1),
oraz obnizenie wartos$ci nieruchomosci (20.000,00 z}).

Pozwany w odpowiedzi na pozew z dnia 15 grudnia 2014 r. wnio6st o oddalenie powodztwa w catosci, oraz zasadzenia
od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwany wskazal, ze Nabycie prawa do odszkodowania na podstawie przepiséw
art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 po$ nie nastepuje tylko na podstawie samego faktu objecia nieruchomos$ci powoda
(-..). Pozwany réwniez podniosl, ze na wskutek ustanowienia (...) nie nastgpilo zmniejszenie warto$ci nieruchomosci
powddki, oraz ze potozenie nieruchomosci w poblizu portu lotniczego powoduje, ze nieruchomosé staje sie atrakcyjna.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego w postaci zlozonych przez strony
dokumentéw, oraz czesciowo zeznan swiadkow. Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny
przedmiotowej sprawy, istotny ze wzgledu na zakres jej rozpoznania:

W dniu 28 pazdziernika 2011 r. wydano decyzje nr (...) w ktérej zatwierdzono i udzielono pozwolenia na budowe
dla A. K. (2) budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz szczelnego ,zbiornika na nieczystoSci plynne na dzialce
ewidencyjnej nr (...) w miejscowoéci N. (...), gm. P.. Whascicielem nieruchomoéci jest powodka.

(dowdd: decyzja nr (...) — k. 4-5, ksiega wieczysta k. 6-14)

Kierownik budowlany A. W. pismem z 10 marca 2014 r. potwierdzil, ze powddka realizuje budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego.

(dowod: pismo z dnia 10 marca 2014 1. k. 15).
Powddka wezwala pozwanego do wyplaty odszkodowania pismem z 24 lutego 2014 .
(dowdd: wezwanie do zaplaty k. 16-20)

Pozwany wyrazil zgode na zaplate 30.000,00 zl odszkodowania w protokole ze spotkania z dnia 13 czerwca 2014 r.
Pozwany dolaczyt do akt prywatna opinie bieglego.

(dowdd: protokol ze spotkania k. 83-84, prywatna opinia bieglego k. 85-148)

Pismem z dnia 12 lipca 2011 r. starostwo Nowodworskie ustalito oplate za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci na wysoko$é 10.0693,00 zt z uwagi na warto$¢ w prawie wlasnosci
nieruchomosci, stanowigcej dziatke nr (...), o powierzchni 0,0601 ha w wysokos$ci 46.091,00 zl.

(dowod: pismo z dnia 12 lipca 2011 1. — k. 195-196)

W zakresie podjecia decyzji (...) Starostwo Powiatowe otrzymalo projekt architektoniczno-budowlany z dnia 25 lipca
2017T.

(dowdd: projekt architektoniczno-budowlany k. 197-218)

Decyzja nr (...) z dnia 21 lipca 2011 r. Starosta Nowodworski postanowil przeksztalci¢ prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci o powierzchni 0,0601 ha, polozonej w obrebie 15 N., gmina P., oznaczonej ewidencyjnie jako dziatka nr
(...), dla ktorej IV Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Okregowego w N. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa przystugujace A. K. (1) — w prawo wlasno$ci nieruchomosci.

(dowdd: decyzja z 21 lipca 2011 1. k. 245-246)

Sad dopuscit dowdd z zeznan $wiadka J. S. (1) (protokdt — k. 235-238, czas nagrania — 00:11:08-00:32:03) na
okoliczno$¢ braku wystgpienia szkody u A. K. (1) wynikajacej z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania,



ewentualnych ucigzliwo$ci z dzialania lotniska, utrudnieh w korzystaniu nieruchomosci oraz czestotliwosSci i
dolegliwo$ci ruchu lotniczego. Sad dal wiare zeznaniom $wiadka w calo$ci, w szczegdlnosci etapu budowy na
nieruchomoéci powodki, oraz wizji lokalnej przeprowadzonej przez pozwanego, oraz zakresu funkcjonowania
lotniska.

Sad postanowieniem z dnia 22 wrze$nia 2015 r. dopuécit dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomosci na okoliczno$¢ okres§lenia wplywu utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania na spadek wartosci
nieruchomos$ci nalezacej do powodki oraz okreélenia kosztow odpowiedniego zabezpieczenia akustycznego budynku
przed emitowanym halasem, ewentualnie braku spadku wartoéci nieruchomos$ci powodki na skutek utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania, a w razie ustalenia spadku — braku zwigzku miedzy nim a ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania, oraz dopuécil dowod z opinii bieglego akustyka na okoliczno$¢ natezenia
emitowanego halasu na terenie nieruchomo$ci nalezacej do powodki, a w przypadku stwierdzenia przekroczenia
dopuszczalnych norm — opisania spos6b niwelowania halasu na terenie nieruchomosci, a takze na okoliczno$é
braku konieczno$ci zastosowania dodatkowych zabezpieczen zapewniajacych dopuszczalne poziomy halasu w wyniku
ustanowienia (...) w bedacym w takcie budowy budynku mieszkalnym powddki.

(postanowienie z 22 wrze$nia 2015 r. k. 342-343)

Biegla M. G. sporzadzila opinie w dniu 21 stycznia 2016 r. z okreSlenia wplywu utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania na spadek wartoSci nieruchomo$ci nalezacej do powddki, ewentualnie braku spadku wartosci
nieruchomos$ci powodki na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a w razie ustalenia spadku
— braku zwigzku miedzy nim a ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Biegla oszacowala utrate
wartoSci nieruchomosci polozonej w N., dzialka nr ew. (...), spowodowanga wprowadzeniem (...) ograniczonego
(...) w N. (strefa (...)), na kwote 59.700,00 zl. Biegla wskazala, ze na dzialce realizowana jest budowa budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego, tj. wykonane bylo podpiwniczenie budynku wraz ze schodami
wewnetrznymi na tym poziomie, wykonany strop nad podpiwniczeniem, cze$¢ $cian pierwszej kondygnacji i komindw.
Na dzialce funkcjonowalo przylacze energetyczne budowlane, przylacze wodne z wodomierzem wewnatrz budynku
oraz przylacze kanalizacyjne z kompletng oczyszczalnig $ciekow. Biegla wycenila utrate wartoéci nieruchomosci na
podstawie cen transakcyjnych uzyskanych na rynkach réwnoleglych i dokonal analizy rynku lokalnego obejmujacego
obszar obejmujacy swym zasiegiem strefe (...) dla (...). Analiza wykazala, ze brak jest wystarczajacej liczby transakcji
sprzedazy nieruchomo$ciami zabudowanymi domami jednorodzinnymi w strefie (...) dla dokonania oszacowania
wartoSci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci z uwzglednieniem czynnika ucigzliwego, natomiast wystepuje
wystarczajaca liczba transakcji sprzedazy z obszaru spoza (...) dla dokonania oszacowania wartoS$ci rynkowej
przedmiotowej nieruchomos$ci bez uwzglednienia czynnika uciazliwego. Z uwagi na to rozszerzono obszar rynku
lokalnego na cale wojewodztwo (...), poszukujac obszaru rynku, gdzie wystepuje réwniez strefa (...). Taki obszar
rynku znajduje sie w sasiedztwie (...) im. (...) w W.. Na stronie 36 i nastepne biegly przedstawil szczegblowe wyliczenia
dotyczace ustalenia warto$ci nieruchomosci, oraz wplywu (...) na jej spadek. Na stronie 47 biegla dokonala wyliczen
i ustalil wspolczynnik zmiany warto$ci rynkowej wynikajacej z potozenia przedmiotowej nieruchomosci w strefie (...)
i okreslil powyzszy czynnik na kwote 59.700,00 z}

(opinia bieglego k. 363-427)

W niniejszej sprawie wydal rowniez opinie biegly z zakresu akustyki P. F.. Biegly dokonal pomiaréw poziomu dzwieku
w pomieszczeniu w budynku przy adresie N., dziatka nr ew. (...) w dniu 9 listopada 2016 r. Biegla ustalila, ze zmierzony
poziom dzwieku nie przekracza dopuszczalnej warto$ci halasu w $rodowisku.

(opinia bieglego k. 500-504)

Sad dopuscit dowod z pisemnej uzupelniajacej opinii bieglego sadowego z zakresu (...) — na okoliczno$é
ustosunkowania sie do zarzutéw strony pozwanej zawartych w piémie datowanym na 25 marca 2016 r., a takze na
okoliczno$é ustosunkowania sie do zarzutoéw strony powodowej zawartych w piSmie datowanym na 29 marca 2016 r.,



oraz dopuscil dowdd z pisemnej uzupelniajacej opinii bieglego akustyka na okolicznosé ustosunkowana sie do pytan
strony powodowej zawartych w pkt 2 pisma strony powodowej z 20 grudnia 2016 .

(postanowienie z dnia 17 stycznia 2017 1.)

Biegla M. G. slusznie wskazala, ze zarzuty pozwanego sa bezpodstawne. Nie mozna czyni¢ zarzutu merytorycznego
w zakresie metodologii z uwagi na to, ze wykonala operat szacunkowy juz z niepolecanymi zasadami wyceny przez
(...) Federacje Stowarzyszen (...). Slusznie biegla zauwazyla, ze oszacowanie szkody wynikajacej z ustanowienia strefy
(...) powinno uwzgledniaé stan docelowy tj. po zakoniczeniu budowy, a nie stan z pewnej daty procesu inwestycyjnego.
Biegla rowniez prawidlowo odparta zarzut braku skali ocen w jej opinii. Zakres skali ocen zostal uiszczony w tabeli
nr 4 str. 41 opinii. Biegla rowniez slusznie przyjela, ze lotnisko istnialo tam zanim powddka rozpoczela budowe na
nieruchomosci, a wiec ten wspoélczynnik szkody powinien by¢ przyjety jako cecha nieruchomosci. Biegla réwniez
skorelowala kwote spadku nieruchomosci na kwote 58.660 zt

(opinia bieglego k. 580-586)

Sad dopuscil dowdéd z pisemnej uzupeliajacej opinii bieglego sgdowego z zakresu (...), na okoliczno$é
ustosunkowania sie do zarzutéw strony pozwanej zawartych w piémie datowanym na 19 maja 2017 r.

(postanowienie k. 608)

Biegla na stronie 6 opinii uzupelniajacej wskazala procedure postepowania w celu okreslenia wplywu utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania na spadek wartoSci nieruchomosci. Sad uznal, ze powyzsza procedura jest
prawidlowa celem okre$lenia powstatego spadku wartoSci.

(opinia bieglego k. 621-629)

Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego M. G. na okoliczno$é zarzutéw do uzupelniajacej opinii bieglego zawartych w
piSmie z 22 grudnia 2017 r.

(postanowienie k. 652)
Biegla w opinii uzupelniajacej okreslila utrate wartoéci nieruchomoéci na dzien 11 lipca 2012 1.
(opinia biegtego k. 672-690)

Sad dopuscit dowod z opinii bieglego rzeczoznawcy z zakresu budownictwa na okoliczno$é braku konieczno$ci
zastosowania dodatkowych zabezpieczen zapewniajacych dopuszczalne poziomy halasu w wyniku ustanowienia (...)
w bedacym w trakcie budowy budynku mieszkalnym powoda.

(postanowienie z 29 maja 2018 r. k. 705)

Biegly J. S. (2) wydal opinie techniczna nr 18/09/2018. W niniejszej opinii biegly wskazal, ze zgodnie z projektem
izolacyjnoéci akustyczna Scian murowanych wyniesie co najmniej 40dB, czyli tyle, ile jest wymagane, okna
beda posiadaly izolacyjno$¢ akustyczng co najmniej 32 dB, wobec wymaganych 30 dB, réowniez dach uzyska
izolacyjno$c¢ akustyczng znacznie powyzej wymaganych 33 dB. Sprawdzenie rozwigzan projektowych daje podstawe
do stwierdzenia braku konieczno$ci zastosowania dodatkowych zabezpieczen zapewniajacych dopuszczalne poziomy
halasu w wyniku ustanowienia (...) w bedacych w budowie budynku mieszkalnym powodki. Nalezy doda¢, ze analiza
izolacyjnoéci akustycznej poszczegolnych elementéw budynku byla prowadzona przy przyjeciu wariantéw najmniej
korzystnych pod wzgledem akustycznym. W rzeczywistosci izolacyjnosé akustyczna wykonanych elementéw budynku
moze by¢ wyzsza, co przelozy sie na uzyskanie korzystniejszego klimatu akustycznego w pomieszczeniach budynku.

(opinia bieglego k. 747-754)



Biegly P. F. wydal opinie uzupelniajaca do opinii z zakresu akustyki, w ktorej incydenty lotnicze zbadane w
sporzadzonej opinii nie znajduja pelnego pokrycia z incydentami lotniczymi wynikajacymi z zalaczonych wydrukow
wyszukiwarek lotow.

(opinia bieglego k. 791-793)
Sad dopuscit dowdd z ustnej opinii uzupelniajacej bieglego M. G., celem umozliwienia nadawania przez strony pytan.

(protokot k. 798-799)

Biegla w ustnie opinii uzupelniajacej wskazala, ze przyjela rynek réwnoleglty w okolicach W., z uwagi na to ze posiada
ceche nieruchomosci objetych strefami ograniczenia uzytkowania i poza.

(protokoét k. 798-799)

Biegly P. F. wydal opinie uzupelniajaca do opinii z zakresu akustyki, w ktoérej wskazal, ze wystapienie wszystkich
incydentéw mogloby zwiekszy¢ warto$¢ mierzonego halasu Laeq do wartosci przekraczajacych dopuszczalne poziomy
hatasu.

(opinia bieglego k. 821)

Sad dopuscil dowod z ustnej opinii uzupelniajacej biegltego J. S. (2), celem umozliwienia zadawania pytan przez strony
postepowania.

(protokot k. 838-839)

Biegly J. S. (2) podtrzymal swoje ustalenia, ze budynek spelnia wymagania w zakresie izolacji akustycznej. Wskazal, ze
nowoczesne okna spehniaja z nawiazka ten warunek dzwiekoszczelnosci. Roéwniez wskazal, ze do okien wprowadzone
sq nawiewniki.

(protokot k. 838-839)

Podsumowujac Sad ustalil, ze powddka utracita na warto$ci nieruchomosci kwote w wysokoéci 58.660,00 zi. Sad
uznal, ze wszystkie opinie wydane w niniejszej sprawie sg rzetelne i prawidlowo wykonane i przyjal argumentacje
wyrazona w opiniach bieglych jako wlasna. Biegly P. F. prawidlowo dokonal pomiaru rzeczywistego obcigzenia
dzwiekowe na nieruchomos$ci powodki, nie mozna zgodzié sie z argumentacjg, ze pomiar nalezy zrobi¢ zgodnie
z przedstawionym wydrukiem lotéw pozwanego. Biegly J. S. (2) slusznie wskazal, ze budynek na przedmiotowej
nieruchomoéci spelnia wymogi w zakresie izolacji akustycznej. Biegla M. G. slusznie przyjela metodologie badania
spadku warto$ci nieruchomo$ci w zwigzku z wprowadzeniem (...).

Sad oddalil wniosek o zobowigzanie bieglego J. S. (2) do dokonania przeliczen kosztow montazu nawiewnikéw, stojac
na stanowisku, iz dowdd ten stal sie zbedny z uwagi na zapisy zawarte w projekcie budowlanym, ktéry wprost zaklada,
iz do kosztéw budowy pierwotnie zakladanych nalezalo zastosowac okna juz z nawiewnikami (k. 203 — Wentylacja i
206 Stolarka okienna i drzwiowa - projekt budowlany), ktore jak wyjasnil biegly spelniaja normy akustyczne.

Majqgc na vwadze powyzej ustalony stan faktyczny Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Roszczenia powddki zashugiwaly na uwzglednienie w czesci tj. kwoty 58.660,00 z} (pie¢dziesiat osiem tysiecy sze$éset
szeStdziesiat zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 9 lipca 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015
roku, a od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty w wysoko$ci odsetek ustawowych za opdznienie, co do wyzej
wymienionej kwoty.

Gwoli Scisloéci, dla porzadku wywodu wskaza¢ nalezy, iz co do zasady zadanie dotyczace spadku warto$ci
nieruchomoéci w zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania i halasem emitowanym przez starty,



ladowania i przeloty samolotow wojskowych znajduje swoje podstawy w treéci art. 129 ust. 1 i 2 ustawie Prawo
ochrony $rodowiska. Przepis stanowi, ze jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci,
korzystanie z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlaSciciel nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomoéci lub jej czesci.
Zgodnie z art. 129 ust. 2 u.p.o.$., w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel
moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoéci nieruchomo$ci,
co koresponduje z pojeciem szkody w rozumieniu art. 361 § 2 k.c.. Obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi przy
tym wymierna strate, niezaleznie od tego, czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie; wlasno$¢ nieruchomosci stanowi bowiem
dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokatg kapitalu.

Ponadto, w my$l art. 136 ust. 3 u.p.o.S., w razie okreslenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan
technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, sa takze koszty poniesione w
celu wypelnienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowigzku podjecia dzialan
w tym zakresie. Analiza przepisow zawartych w Dziale IX ustawy Prawo ochrony $rodowiska - ,Ograniczanie
sposobu korzystania z nieruchomosci w zwiazku z ochrong Srodowiska” pozwala stwierdzié, ze w przywolanych
przepisach art. 129 - 136 ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
zwigzanej z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania. Ustawodawca oparl sie przy tym na zalozeniu, ze ryzyko szkéd zwigzanych z dzialalno$cig ucigzliwa dla
otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktéry te dzialalno$é podejmuje dla wlasnej korzysci. Przeslanki stwierdzenia
zasadno$ci roszczenia odszkodowawczego za szkode powstala w nastepstwie ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomos$ci przepis art. 129 ust. 2 u.p.o.§. stanowi samodzielng podstawe roszczen odszkodowawczych
zwigzanych z wprowadzonym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci, a przestankami tej odpowiedzialnoéci
sq wejécie w zycie aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomodci,
szkoda poniesiona przez jej wlasciciela oraz zwiazek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomoéci a szkoda. Obszar ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia mogacego znaczaco
oddzialywa¢ na Srodowisko tworzy sejmik wojewodztwa, w drodze uchwaly — art. 135 ust. 2 u.p.o.$. Zgodnie
z tre$cia art. 135 ust. 3a u.p.o.8. tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, okre§la sie granice obszaru,
ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne budynkéw oraz sposob korzystania z terenéw
wynikajgce z postepowania w sprawie oceny oddzialywania na §rodowisko lub analizy porealizacyjnej albo przegladu
ekologicznego. Z przepisu art. 129 ust 2 u.p.o.§ wynika, ze szkodg jest takze zmniejszenie wartosci nieruchomosci,
co koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie m. in. zmniejszenie
aktywow. Obnizenie wartoéci nieruchomosci stanowi przy tym wymierng strate niezaleznie od tego, czy wlasciciel
ja zbyl, czy tez nie zamiesza podja¢é w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomos¢ jest jak juz wczeéniej
wspomniano dobrem o charakterze inwestycyjnym. Do§wiadczenie zyciowe wskazuje, ze inwestycje w nieruchomosci
mieszkaniowe sg z reguly dlugoterminowe i przemys$lane, totez samo otwarcie legalnej drogi do zwiekszenia liczby
operacji lotniczych odstrasza nabywcow, a w konsekwencji powoduje spadek wartoSci nieruchomosci. Zwiazek
przyczynowo-skutkowy miedzy ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania a wartoScia nieruchomosci w
zwigzku przyczynowo-skutkowym z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie
wartosci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w tresci rozporzadzenia o
ustanowieniu obszaru (zwlaszcza ograniczenn w zabudowie), lecz takze obnizenie jej wartoSci wynikajacej z tego,
ze na skutek wejécia w zycie rozporzadzen dochodzi do zawezenia granic wlasnoSci (art. 140 i 144 k.c.) i tym
samym Scie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej w obszaru ograniczonego
uzytkowania.

Majac na wzgledzie powyzsze uwagi natury jurydycznej, wskazaé nalezy, iz miedzy stronami bezsporny byt fakt
polozenia przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej w obszarze ograniczonego uzytkowania. Ponadto watpliwo$ci
Sadu nie budzila takze legitymacja strony powodowej do wystepowania z roszczeniami w niniejszej sprawie.
Zgodnie z przedstawionymi dokumentami, w szczeg6lnos$ci odpisami z ksiag wieczystych, powodka byla wlascicielami
przedmiotowej nieruchomosci w momencie wejécia w zZycie obszaru ograniczonego uzytkowania. Swiadczy to
bezspornie, ze wypelniona zostala przestanka z art. 129 ust. 2 Prawo ochrony $§rodowiska.



Nie mniej jednak, roszczenie formulowane na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy p.o.S. podlega powaznym
ograniczeniom. Wedlug art. 129 ust. 4 powolanej wyzej ustawy w brzmieniu obowigzujacym na chwile zglaszania
wniosku o odszkodowanie do pozwanej, z roszczeniem o odszkodowanie na podstawie art. 129 ust. 2 tej ustawy
mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejsScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Strona pozwana w toku postepowania nie zglosila zarzut
przedawnienia, natomiast powodka wystapila z roszczeniem do pozwanego w ustawowym terminie. .

Dla Scisto$ci nadmienié nalezy, iz dwuletni termin okreSlony w art. 129 ust. 4 prawa ochrony §rodowiska jest terminem
zawitym, co oznacza, iz jego niedochowanie powoduje wygasniecie roszczenia, a fakt uplywu tego terminu sad ma
obowiazek wziagé pod uwage z urzedu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2008 r., IT CSK 216/08, LEX
nr 577165; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 sierpnia 2013 r., II CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47). Nie mniej
jednak, dla zachowania tego terminu wystarczajace jest zgloszenie zadania bezpos$rednio obowiazanemu do zaplaty
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 17 stycznia 2013 r., I ACa 1104/12, LEX nr 1271919).

Strona powodowa zglosita swoje roszczenie o odszkodowanie za ograniczenie korzystania z nieruchomosci. Nalezy
zauwazyc¢, ze wystapienie z roszczeniem stosownie do art. 129 ust. 4 u.p.o.$. ma charakter czynnosci jednostronnej
w odniesieniu do danego roszczenia — dokonanie tej czynnoSci w terminie wskazanym w tym przepisie (tj. 2 lat)
oznacza jego dochowanie i konczy jego bieg. Skutkiem tego jest zachowanie roszczenia przez uprawnionego, cho¢by
na drodze sagdowej dochodzil on roszczenie w wiekszym rozmiarze niz objetym wystapieniem. W niniejszej sprawie
strona powoda wystapila z takim roszczeniem do pozwanego powddka wezwala pozwanego do wyplaty odszkodowania
pismem z 24 lutego 2014 r., natomiast uchwala sejmiku nastgpila w dniu 25 czerwca 2012 r., a wiec 2 letni termin
przewidziany ustawg zostal dochowany. Pozwany powyzszej okoliczno$ci nie kwestionowal, a nadto sam zgodnie z
poleceniem sadu zlozyl do akt wniosek roszczeniowy powodéw. Tym samym roszczenia powodéw nalezalo rozwazyé
pod wzgledem zasadnoSci.

W pierwszej kolejnoéci zauwazy¢ nalezy, iz podnoszone zarzut pozwanego, iz na nieruchomosci powod6w nie dochodzi
do przekroczenia norm halasu nie mogl zosta¢ uwzgledniony. Juz samo bowiem ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania przesadza o tym, ze nie ma dochowanych standardéw ochrony §rodowiska albowiem dlatego wla$nie
m.in. ustanawia sie obszar ograniczonego uzytkowania. Dzieki ustanowieniu obszaru pozwany moze rozwija¢ swoja
dzialalno$¢ w sposob nieskrepowany. Pozwany moze zatem w kazdej dowolnej chwili tak kierowa¢ ruchem samolotow
czy w inny sposob oddzialywaé na ten obszar i nie musi przy tym dochowywa¢ standardéw ochrony $rodowiska
w zakresie halasu, a jednocze$nie strona powodowa musi sie godzi¢ na to, ze samoloty nad nieruchomoscia beda
przelatywaly, musi je znosié i nie moze podjaé¢ zadnych dzialan, ktére moglyby ograniczy¢ dzialalnos$é pozwanego. Nie
jest przy tym najistotniejsze w jakim stopniu w okreslonym momencie operator lotniska korzysta z przyznanych mu
praw. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 marca 2016 r. sygn. akt VI ACa 87/15 Legalis nr 1450766).

Ponadto, zaznaczy¢ nalezy, iz obnizenie wartoSci nieruchomo$ci stanowi przy tym wymierna strate, niezaleznie od
tego czy wladciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjaé¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$¢ jest bowiem
dobrem o charakterze inwestycyjnym. Naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. podlega szkoda wynikta z
obnizenia warto$ci nieruchomosci, bedacego nastepstwem ograniczen ustanowionych wprost w uchwale sejmikowej
oraz zmniejszenie jej warto$ci spowodowane koniecznoécia znoszenia dopuszczalnych na obszarze ograniczonego
uzytkowania immisji przekraczajacych standardy jakoéci Srodowiska (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 sierpnia
2013 r., IT CSK 578/12, LEX nr 1389001). W praktyce orzeczniczej zwraca sie uwage na to, ze przeslanka roszczenia
odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 p.o.$. nie jest zbycie nieruchomo$ci, a odszkodowanie nie
jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnosci odszkodowawczej za
wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (wyrok SN z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08, LEX
nr 503415). Podkresla sie rowniez, ze szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 prawa ochrony
srodowiska, jest takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wladciciel nieruchomosci bedzie musiat
znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym takze halas (postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010 r., IIT CZP
128/09, LEX nr 578138).



Wskazaé nalezy, co podnosi po czeéci strona bierna, iz owo znoszenie halasu wpisanego w sam sens istnienia
lotniska, samo w sobie nie decyduje o zasadnoSci roszczen o immisje, ale uwypukla sie i realizuje dopiero z chwilg
wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania uchwala Sejmiku i to wlasnie otwiera droge do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych na podstawie art. 129 ust. 2 prawa ochrony §rodowiska. Ten akt prawa miejscowego
wigze sie z rozwojem lotniska i z brakiem mozliwoSci dochowania standardéw $rodowiska, co wprost oddzialuje na
sytuacje strony czynnej jako wlascicieli nieruchomosci. Z tego tez wzgledu nie jest stluszne stanowisko pozwanego,
ktoéry kwestionuje zwiazek przyczynowy miedzy wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a szkoda
powodow. Skoro uchwata Sejmiku prawnie usankcjonowala niekorzystna sytuacje powodéw otwierajac jednoczeénie
pozwanemu droge do legalnego, godzacego w jej prawa rozwoju lotniska, to zwigzek miedzy wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania a szkoda pozwanych jest oczywisty. Zatem bez znaczenia pozostaje okolicznosé, ze
hatas lotniskowy nie pojawil sie¢ w nastepstwie ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, ale 6w halas
na mocy uchwaly sejmiku winien podlega¢ rekompensacie. Za ta szeroka interpretacja przemawia dazenie do
kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania. Rozszczepienie tych
skutkow na szkody wynikajace z ograniczen przewidzianych wprost w rozporzadzeniu o ustanowieniu obszaru
ograniczonego uzytkowania oraz szkody wynikajgce z emisji halasu jest sztuczne. A tak czyni strona pozwana, niejako
zapominajgc, iz ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania nastapilo wlasnie w skutek halasu emitowanego
przez startujace i ladujace samoloty oraz niemozno$¢ dochowania wlasciwych standardéw ochrony §rodowiska.

I tak, ustalajac odszkodowanie w tym utrate warto$ci nieruchomosci strony powodowej Sad oparl sie na opiniach
pisemnych bieglych P. F., J. S. (2), oraz M. G.. By da¢ stronom mozliwo§¢ wyjadnienia watpliwoéci, opinie byly
uzupeliane w formie pisemnej, oraz w przypadku M. G. i J. S. (2) réwniez w formie ustnej na rozprawie. Oceniajac
operaty i ustne do opinii biegtej M. G. wyjasnienia, Sad mial na uwadze, ze biegla podala zaréwno podstawy
materialno-prawne, jak i merytoryczne wyceny, szczegdtowo wyjasniajac zasadno$¢ obranych metod. Biegli nadto,
dokonali ustalen co do stanu i przeznaczenia nieruchomos$ci na podstawie wizji lokalnej (w przypadku P. F.) i
powszechnie dostepnych danych ewidencyjnych dotyczacych nieruchomosci (w przypadku J. S. (2), oraz M. G.). M. G.
przeanalizowala dane i charakterystyki rynku nieruchomosci, poddajgc ocenie kolejno atrybuty ksztaltujace wartoéé
nieruchomoéci i wskazujac nieruchomosci przyjete do poréwnan. Ocenila nastepnie wplyw ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania lotniska na warto$¢ nieruchomo$ci. Zdaniem Sadu biegla stusznie przyjela ustalenie
wartoSci nieruchomosci juz w przypadku zakoniczonej inwestycji, ktora rozpoczela sie przed wprowadzeniem (...),
poniewaz podejmujac decyzje o wprowadzeniu inwestycji nie byta podjeta uchwata o (...).

W niniejszej sprawie bada¢ bowiem nalezalo spadek warto$ci nieruchomosci w pierwszym rzedzie na skutek
wprowadzenia, wraz z obszarem ograniczonego uzytkowania, konkretnych ograniczen, co do przeznaczenia i
korzystania z nieruchomoéci. W orzecznictwie wskazuje sie na negatywny dla wtascicieli nieruchomosci skutek
wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania w postaci odjecia stanowi przekroczenia norm srodowiskowych
cechy bezprawnego przekroczenia i utrwalenia tego stanu rzeczy oraz swoista ,,stygmatyzacje” w oczach uczestnikoéw
rynku, nieruchomosci znajdujacych sie w tym obszarze. Podazajac za tym rozumowaniem, w przekonaniu Sadu,
zasadne bylo badanie jak zmienily sie ceny, a wiec i warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktorych ta stygmatyzacja
z powodu objecia uchwala dotyczy poprzez poréwnanie, jak to uczynil biegly, z cenami i wartoécia tych, ktore
takze znajduja sie w polu oddzialywania halasu z lotniska, ale nie s3 ,stygmatyzowane” formalnym wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania. Wreszcie biegly szczegdtowo uzasadnil metodologie szacowania ubytku warto$ci
dzialki zabudowanej z wykorzystaniem empirycznego wspolczynnika tej utraty w sytuacji, gdy mamy do czynienia z
ograniczonym rynkiem. Reasumujac, ubytek w warto$ci rynkowej nieruchomosci powoda, ustalony z wykorzystaniem
opinii bieglego, jest zwigzany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska w M., konkretnie z
ograniczeniem w korzystaniu z tej nieruchomosci i jest strata powodujaca obnizenie aktywdéw w majatku. Obowigzany
do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwiazku z
ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.



Kwestie potrzeby rewitalizacji akustycznej, zakres i koszt rob6t budowlanych zwigzanych z ustalonym do wykonania
zabezpieczeniem akustycznym ustalono z kolei z wykorzystaniem ekspertyzy bieglego rzeczoznawcy majatkowego J.
S. (2)

Jak wyjasnil biegly opierajac sie na do$wiadczeniu oraz wydawnictwu Instytutu (...) mozna wskaza¢ obecnie
zamontowane okna spelniaja standardy dzwiekoszczelnoS$ci. Z uwagi na to, biegly wycenil zerowe koszty rewitalizacji
na przedmiotowej nieruchomosci. Skoro budynek powddki spelnia warunki normatywnego komfortu akustycznego,
nie shuzy im prawo domagania sie od pozwanego kosztow stosownej rewitalizacji. Nadmieni¢ nalezy, co
zasygnalizowano w omoéwieniu dowoddw, iz projekt domu zawiera rozwigzania pro-akustyczne w zakresie montazu
okien z nawiewnikami, jak rowniez posiada w projekcie rzutu parteru k. 210 wiatrolap, ktory wedlug opinii bieglego
stanowi dodatkowy bufor wygluszajacy.

Konczac wskazaé nalez, iz w my$l art. 361 § 1 k.c., zobowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko
za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnosci, jakie zostalo
przyjete w art. 361 § 1 k.c. odwoluje sie do ,normalnych” nastepstw dzialania i zaniechania wywolujacego szkode.
Innymi slowy adekwatne sa ,normalne” nastepstwa dzialania i zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Wszystkie
inne za$ sg ,nieadekwatne”. Dla stwierdzenia istnienia zwiazku przyczynowego nie wystarcza, wiec jakiekolwiek
powiazanie przyczynowe miedzy zachowaniem poszkodowanego, a powstaniem lub zwiekszeniem szkody, gdyz musi
to by¢ zwiazek przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2008
r., IVCSK 127/08, M. Praw. 2009, nr 19, s. (...)).

W niniejszej sprawie, co bylo juz sygnalizowane wyzej, nie budzi watpliwo$ci zwiazek przyczynowy pomiedzy powstala
szkoda w postaci utraty warto$ci nieruchomosci powddki, a wejéciem w zycie aktu prawnego ustanawiajacego obszar
ograniczonego uzytkowania. Normalnym, typowym nastepstwem wejécia w zycie aktu prawnego ustanawiajacego
obszar ograniczonego uzytkowania byl bowiem spadek warto$ci nieruchomosci powodéw, na co wskazywat biegly
w sporzadzonej opinii. Ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania wokol lotniska stygmatyzuje - na rynku
- nieruchomo$ci objete tym obszarem jako trwale dotkniete niedogodno$ciami zwigzanymi z sgsiedztwem lotniska.
W odbiorze potencjalnych nabywcow akt prawa miejscowego niweczy perspektywe zmniejszenia sie oddzialywania
czy nawet utrzymania sie immisji na dotychczasowym poziomie. Nie jest przy tym najistotniejsze w jakim stopniu
w okre§lonym momencie operator lotniska korzysta z przyznanych mu praw. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje, ze
inwestycje w nieruchomosci mieszkaniowe sg z reguly dlugoterminowe i przemys$lane, totez samo otwarcie legalnej
drogi do zwiekszenia liczby operacji lotniczych odstrasza nabywcow, a w konsekwencji powoduje spadek warto$ci
nieruchomoéci (vide: wyrok SA w Poznaniu z dnia 09 stycznia 2018 roku, I ACa 740/17).

Majac na uwadze ustalenia poczynione w toku postepowania, w tym w szczeg6lnosci tre$¢ opinii wydanych przez
powolanych w sprawie bieglych sadowych, roszczenie powodéw o odszkodowanie nalezalo uzna¢ za uzasadnione do
kwoty 58.660,00 zt (pietdziesiat osiem tysiecy sze$cset sze$édziesiat zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od dnia 9 lipca 2014 roku (tj. od dnia wniesienia powodztwa) do dnia 31 grudnia 2015 roku, a od dnia 1 stycznia 2016
roku do dnia zaplaty w wysokoSci odsetek ustawowych za opdznienie, co do wyzej wymienionej kwoty z tytulu utraty
wartoSci nieruchomogci.

O odsetkach za op6znienie od w/w kwot orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. W my$l art. 455
k.c. regulg jest, ze dtuznik pozostaje w zwloce z zaplata §wiadczenia bezterminowego (a takim jest odszkodowanie) od
momentu wezwania go przez poszkodowanego do spelnienia tego §wiadczenia. Od tego momentu wierzyciel ma prawo
zadaé odsetek ustawowych za opdznienie na zasadzie art. 481 § 1 k.c. Zasada ta dotyczy¢ moze takze odszkodowan
naleznych na podstawie art. 129 ust. 2 i art. 136 ust. 3 u.p.o.5. Cho¢ konkretna wysoko$¢ odszkodowania istotnie
ustalana jest, gdy strony uciekaja sie do procesu, w momencie orzekania (art. 363 § 2 k.c.), to powstanie szkody w
majatku powoda wiazaé nalezy z data 25 czerwca 2012 r., kiedy to weszla w zycie uchwatla nr (...)Sejmiku Wojewodztwa
(...). Powodka zadata zasadzenia odsetek od dnia wniesienia pozwu tj. 9 lipca 2014 r. Od tego momentu strona pozwana
wiedziala juz, ze powod wystapil z zadaniem i w jakiej kwocie.



Odsetki za czas op6znienia zasgdzone na podstawie art. 481 k.c., jezeli ich stopa nie byla oznaczona (§2) , maja
wysoko$é ustawowa. Od dnia 1 stycznia 2016 roku ustawodawca zr6znicowal stope odsetek ustawowych za opdznienie
i odsetek ustawowych kapitalowych. Niezaleznie jednak od tej zmiany, odsetki, o ktérych mowa w art. 481 k.c., byly
i sg odsetkami za czas op6znienia o stopie zmiennej okreSlanej przez ustawodawce. Dlatego tez wystarczajace jest
wskazanie, ze odsetki zasadzone wyrokiem na rzecz strony powodowej od pozwanej to odsetki za op6Znienie, ktérych
wysoko$¢ za poszczegolne okresy wynika wprost z przepisow tak w okresie przed jak i po 1 stycznia 2016 roku.

Z uwagi na nieudowodnienie calo$ci roszczenia sad oddalil w pozostalym zakresie powodztwo w puncie II.

W pkt III wyroku sad na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c. powierzyl szczegdtowe wyliczenie kosztéw
postepowania referendarzowi sagdowemu, wskazujac, ze powddka wygrala sprawe w 57%
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