Sygn. akt XVI GC 2333/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 07 wrze$nia 2017 .

Sad Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy w W. Sad Gospodarczy XVI Wydzial Gospodarczy
w skladzie: Przewodniczacy SSR Natalia Zientara

Protokolant Emil Rucinski

po rozpoznaniu w dniu 07 wrzeénia 2017 r. w W. na rozprawie

sprawy wniesionej 02 sierpnia 2013 roku

z powodztwa P. T.

przeciwko Przedsiebiorstiwvu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate kwoty 39 000,00 z}

I. zasadza od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na rzecz powodki P. T. kwote 15 000,00 z}
(pietnascie tysiecy zlotych zero groszy) wraz z odsetkami w wysokoSci ustawowej za opdznienie od kwoty 15 000,00
z} od dnia 30 lipca 2013 roku do dnia zaplaty,

II. umarza postepowanie w zakresie kwoty 24 000,00 zl (dwadzieScia cztery tysiace zlotych zero groszy),
III. zasadza od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na rzecz powodki P. T. kwote:

I. 2 897,71 zl (dwa tysiace osiemset dziewiecdziesiat siedem zlotych siedemdziesiat jeden groszy) tytulem kosztow
procesu w pierwszej instancji,

II. 870,00 zt (osiemset siedemdziesiat zlotych zero groszy) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego w sprawie o
sygn. akt XXIII Ga 743/17 Sadu Okregowego w W.,

I. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w W. nastepujace kwoty tytulem
zwrotu wydatkéw:

a. 2 260,04 zl (dwa tysiace dwiescie sze$c¢dziesiat zlotych cztery grosze) od powddki P. T., z czego kwote 618,43 zl
(szeSéset osiemnascie zlotych czterdziesci trzy grosze) pobrac z zaliczki uiszczonej przez te powodke, zaksiegowanej
w dniu 13 czerwca 2016 r. pod poz. (...),

b. 3 390,07 zl (trzy tysiace trzysta dziewietdziesiat zlotych siedem groszy) od pozwanego Przedsiebiorstwa
Panstwowego (...) w W., z czego kwote 3 118,42 zl (trzy tysiace sto osiemnascie zlotych czterdzie$ci dwa grosze)
pobrac z zaliczki uiszczonej przez tego pozwanego, zaksiegowanej w dniu 08 czerwca 2016 r. pod poz. (...), a kwote
271,65 zt (dwiescie siedemdziesiat jeden zlotych sze$édziesiat pie¢ groszy) z zaliczki uiszczonej przez tego pozwanego,
zaksiegowanej w dniu 04 stycznia 2016 r. pod poz. (...),

II. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w W. nastepujace kwoty tytutem
uzupeknienia oplaty od pozwu:

a. 300,00 zl (trzysta zlotych zero groszy) od powodki P. T.,



b. 450,00 zl (czterysta pieédziesiat zlotych zero groszy) od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W.,

III. nakazuje zwroci¢ ze Skarbu Panstwa — Kasy Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w W. na rzecz pozwanego
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwote 3 728,35 zt (trzy tysiace siedemset dwadzie$cia osiem zlotych
trzydzieSci pie¢ groszy) tytulem niewykorzystanej zaliczki, uiszczonej przez tego pozwanego, zaksiegowanej w dniu
04 stycznia 2016 r. pod poz. (...).
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 sierpnia 2013 roku powodka P. T. wniosla o zasgdzenie na jej rzecz od pozwanego Przedsiebiorstwa
Panstwowego (...) w W. kwoty 45 000,00 zl, w tym 21 000,00 zl jako odszkodowania zwigzanego ze zmniejszeniem
wartoSci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ulicy (...), ktérego jest wlascicielka oraz 24 000,00
zl ze wzgledu na potrzebe zapewnienia klimatu akustycznego w tym lokalu, z uwagi na wprowadzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania utworzonego dla (...) im. (...) w W. (pozew k.2-7).

Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. wnioslo o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu wedlug
norm przepisanych. Pozwany podniosl, iz art. 129 ust. 11 2 w zw. z art. 136 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 roku Prawo ochrony $rodowiska wymaga wykazania ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci
wynikajacych z utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wprowadzonego na mocy uchwaly. Powolujac sie
na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2008 roku II CSK 367/08 pozwany wskazywal, iz hipoteza art. 129
ust.2 ustawy Prawo ochrony srodowiska nie obejmuje kazdego ograniczenia korzystania z nieruchomosci polozonej
w obszarze ograniczonego uzytkowania, ale tylko takie, ktére dotyczy ograniczenia w dotychczasowy sposéb lub
sposoéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Ponadto przypisanie odpowiedzialno$ci pozwanemu wymaga
wykazania poniesienia szkody pozostajacej w zwigzku z ograniczeniami wynikajacymi z objecia danej nieruchomosci
obszarem ograniczonego uzytkowania. Pozwany podnosil takze brak spadku warto$ci nieruchomoéci w obszarze
ograniczonego uzytkowania. Powolywal sie przy tym na opinie (...) Centrum (...) z marca 2013 roku z ktorej
wynika, ze warto$¢ rynku wewnatrz obszaru ograniczonego uzytkowania jest proporcjonalna do wielkoSci obrotu
w innych poréwnywalnych czeSciach miasta. Po 2010 roku wewnatrz obszaru ograniczonego uzytkowania liczba
transakcji byla wieksza niz w pozostalych cze$ciach miasta, co wskazuje na brak silnego oddzialywania przepisow o
ograniczonym obszarze uzytkowania na popyt nieruchomosci na tym obszarze. Przebieg krzywych $rednich warto$ci
transakeji dla calego miasta W. oraz dla obszaru ograniczonego uzytkowania w latach 2005-2012 podlegaly tym
samym trendom i tym samym zmianom co ceny w innych czeS$ciach miasta. Polozenie nieruchomosci na obszarze
ograniczonego uzytkowania ma znaczenie drugorzedne. Czynnikami wplywajacymi na warto$¢ nieruchomosci sa:
odleglo$é od centrum miasta mierzona w czasie dojazdu, charakter zabudowy, rok zabudowy, powierzchnia uzytkowa,
powierzchnia dzialki, material uzyty do budowy, stan techniczny dzialki oraz wyposazenie w infrastrukture techniczng
i socjalng. Kolejna kwestia podnoszona przez strone pozwana byl brak ograniczen dotyczacych korzystania z lokalu
zwiazanych z zabudowa, czy zmiang funkcji. W ocenie strony pozwanej sam halas nie moze by¢ tozsamy z immisja,
o jakiej mowa w art. 144 k.c., tj. z korzystaniem z nieruchomosci sasiedniej ponad przecietna miare wynikajaca ze
spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci. Powddka nabyla zreszta lokal w 2010 r. w poblizu lotniska
czynnego od 1934 r., o czym wiedziala i musiala godzi¢ sie na zwiazane z tym warunki. Dodatkowo pozwany podnosil,
iz halas drogowy w D. W. jest wyzszy niz lotniczy. Co do kosztéw rewitalizacji pozwany wywiodl, ze powodka nie
wykazala, iz w lokalu nie ma nieodpowiedniego klimatu, a lokal jest polozony poza strefami Z1 i Z2 (odpowiedZ na
pozew k. 49-62).

Ustosunkowujac sie do odpowiedzi na pozew pelnomocnik powodki wskazal, ze popiera powddztwo i wywiodl, ze
sam fakt wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na spodziewany poziom halasu lotniczego
powoduje, ze potencjalni nabywcy nieruchomosci musza liczy¢ sie z niedogodno$ciami, co powoduje utrate wartosci
nieruchomodci. Dodal, ze szkode zwigzang z utrata warto$ci nieruchomosci nalezy rozumiec szeroko i nie ograniczac
jej wylacznie do rzeczywistej straty, bowiem obowigzuje zasada pelnej odpowiedzialnoSci odszkodowawcze;j.



Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania powoduje zawezenie granic wlasnoSci, bowiem wlasciciel musi
znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje. Co do klimatu akustycznego wskazal, ze ustalenie jego istnienia
lub nieistnienia wymaga wiadomoSci specjalistycznych, w zwiazku z czym zostal zgloszony dowdd z opinii bieglego
sadowego akustyka (pismo k. 131-138).

Wyrokiem cze$ciowym z dnia 20 stycznia 2017 r. dotyczacym tylko kwoty 21 000,00 zt z tytulu spadku wartos$ci
nieruchomoéci Sad Rejonowy oddalil powddztwo, a wyrok ten zostal zmieniony wyrokiem Sadu Okregowego w W. z
dnia 17 lipca 2017 r., ktéry powoddztwo w tym zakresie uwzglednil w calosci (k. 732 wyrok Sadu Rejonowego, k. 861
wyrok Sgdu Okregowego).

Na rozprawie w dniu 3 sierpnia 2017 r. powdd zlozyt pismo rozszerzajace powddztwo w zakresie odszkodowania
za spadek warto$ci nieruchomosci i cofnat ze zrzeczeniem sie roszczenia powodztwo w zakresie odszkodowania za
koszty niezbedne do zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego. Powdd rozszerzyt powoddztwo o odszkodowanie
za spadek warto$ci nieruchomoscei o 15 000,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 lipca 2013 r. do dnia
zaplaty. Cofniecie pozwu byto za$ zwigzane z niekorzystna dla powo6dki tre$ciag dwoch opinii bieglych z zakresu akustyki
(k. 880 protokét rozprawy, k. 627-632 i k. 806-825 opinie bieglych sadowych akustykow).

Pozwany wnibsl o odrzucenie rozszerzonego powodztwa z uwagi na powage rzeczy osadzonej, o§wiadczajgc ze w
pozostalym zakresie wnosi i wywodzi jak dotychczas (k. 905-906 pismo). Po odmowie przez Sad odrzucenia pozwu w
zakresie rozszerzonego powodztwa, co nastapilo na rozprawie w dniu 7 wrzeSnia 2017 r., pozwany wniost o oddalenie
rozszerzonego powodztwa (k. 940 protokét rozprawy, k. 912 postanowienie).

S ad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powddka jest whadcicielka lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...), o powierzchni 51,83 m2 (dowod: ksiega
wieczysta k. 10-13).

Dla lokalu tego jest prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. XIII Wydzial Ksiag Wieczystych
Ksiega Wieczysta nr (...). Dla obszaru, w ktorym 6w lokal sie znajduje, uchwala nr XXXVII/1119/2008 Rady
miasta stolecznego W. z dnia 10 lipca 2008 r. uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Teren zostal przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczalnymi ustugami nieuciazliwymi.
Budynek zostal wzniesiony w 2010 r., a lokal powddki jest usytuowany na IV kondygnacji. Lokal jest plozony w
obszarze ograniczonego uzytkowania, ale poza strefami (...). Poziom halasu wskazany na mapie akustycznej dla tej
nieruchomodci to (...) (dowodd: opinia bieglego K. M. k. 401-404v, ksiega wieczysta k. 10-13).

Uchwala Nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 roku Sejmiku Wojewddztwa (...) utworzono obszar ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Uchwala ta zostala ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...) w
dniu 20 lipca 2011 roku i weszla w zycie w terminie 14 dni od dnia jej ogloszenia. Uchwala ta zostala zmieniona
uchwala 153/11. Granice zewnetrzna obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza izolinia rbwnowaznego poziomu
dzwieku (...), a granice wewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza granica terenu lotniska. W
obszarze ograniczonego uzytkowania wyr6zniono dwie strefy: strefe (...), ktorej granice zewnetrzng wyznacza izolinia
miarodajnego poziomu dzwieku (...) w porze nocy, a od wewnatrz granica lotniska oraz strefe (...), ktdrej granice
wyznacza od zewnatrz izolinia miarodajnego poziomu dzwieku (...) w porze nocy, a wewnatrz granica strefy (...).

Zgodnie z § 5 tej uchwaly w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzono ograniczenia w zakresie przeznaczenia
terenu i sposobu korzystania z terenu jedynie w strefach (...) oraz (...). Poza tymi strefami nie wprowadzono zadnych
ograniczen w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z terenu.

W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzono nastepujace ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i
sposobu korzystania:

- w strefie (...):



a) zakazano przeznaczania terenéw pod zabudowe mieszkaniowa jedno i wielorodzinna, mieszkaniowo - uslugowa,
zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy
opieki spolecznej,

b) zakazano lokalizowania budynkow 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 budynkoéw istniejacych na budynki o funkeji mieszkaniowej mieszkaniowo - ustugowej,
zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy

- w strefie (...):

a) zakazano przeznaczania teren6w pod szpitale i domy opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwiazang ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

b) zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, domow opieki spolecznej oraz funkcjach zwiazanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

c¢) zakazano zmian funkcji budynkoéw istniejacych na budynki o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy, szpitali i domoéw opieki spoleczne;.

Zgodnie z § 6 uchwaly wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem ograniczonego
uzytkowania polegajace na okresleniu, ze:

1) w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednia izolacyjno$¢ $cian zewnetrznych, okien i drzwi w
$cianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw — zgodnie z ustawg z 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (Dz.U. z 2010
r., Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011 1. Nt 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy;

2) w istniejacych budynkach nalezy zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wilasciwy klimat akustyczny w
pomieszczeniach zgodnie z ustawa z 77 lipca 1994 r. prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

Nieruchomo$¢ lokalowa powodki lezy w obszarze ograniczonego uzytkowania, poza strefami (...).

(Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) z 2011 r., Nr 128, poz. 4086 wraz z zalgcznikami, uchwata 76/11 k. 14-20,
uchwala 153/11 k. 21-23, zalacznik obejmujacy wykaz dziatek polozonych w (...) k. 24-25, mapy k. 26, 27).

W dniu 26 lipca 2013 r. powodka zglosila pozwanemu roszczenie w kwocie lacznie 100 000,00 z z tytulu
odszkodowania za utrate wartoéci nieruchomosci lokalowej w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania oraz z tytulu konieczno$ci zapewnienia w lokalu wlasciwego klimatu akustycznego. Zakredlila
pozwanemu termin 3 dni na zaplate (dowod: pismo z dnia 26 lipca 2013 roku k. 35-36).

Warto$¢ lokalu mieszkalnego powodki na dzien 3 sierpnia 2011 roku wynosila 417 000,00 zl, a na dzien 26 stycznia
2016 roku 378 000,00 z}. Spadek wartosci nieruchomoéci wynika wylgcznie z faktu istnienia trendu zmiany cen ze
wzgledu na uplyw czasu.

Halas lotniczy ma negatywny wplyw na warto$¢ nieruchomosci lokalowych. Wplyw natezenia halasu lotniczego (...)
powyzej izofony (...) jest istotny i ma desytmulujgcy wplyw na warto$¢ lokali mieszkalnych na analizowanym rynku
w wymiarze, w stosunku do warto$ci wynoszacym okolo -1,01 % +/- 0,11 % na kazdy dodatkowy decybel. W sprawie
niniejszej spowodowalo to spadek wartosci rynkowej nieruchomosci o okolo 8,67 %. Skoro warto$¢ lokalu wynosi
378 000,00 zl, to bez wystepowania halasu lotniczego wynosilaby 414 000,00 zl, a wiec spadek wartoSci z powodu
halasu lotniczego wynosi 36 000,00 zt. Wplyw halasu lotniczego na ceny nieruchomoéci byt identyczny takze przed



wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Zatem takze wtedy ceny nieruchomosci nienarazonych na halas
byly odpowiednio wyzsze od tych narazonych na hatas (dowéd: pisemna opinia biegltego sadowego K. M. k. 393-394,
ustna opinia uzupehiajaca k.722-722v ).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych w nim dowodow.

Dokumenty powolane w uzasadnieniu Sad uznal za wiarygodne, zwazywszy ze ich prawdziwos$¢ nie byla
kwestionowana przez strony.

Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia
ewentualnego spadku warto$ci lokalu mieszkalnego powodki oraz jego przyczyn. Pierwsza opinie sporzadzil biegly
R. D.. Oparl sie na wynikach badan przeprowadzonych w P., a opublikowanych w Biuletynie Stowarzyszenia (...)/12
z 2010 roku, to jest wynikach ankiety przeprowadzonej wsréd os6b zamierzajacych nabyé nieruchomos$¢ oraz osob,
ktére nabyly nieruchomo$¢ do po6l roku przed badaniem. Z tych badan wynikalo, iz nabywcy za jeden z atrybutéw
obnizajacych warto$¢ nieruchomoéci uznaja halas zwigzany z dzialaniem lotniska, ktore to zjawisko istnialo np.
w poblizu lotniska P. — K.. Na podstawie ankiety ustalono, ze dla nieruchomosci znajdujacych sie w III strefie
obszaru ograniczonego uzytkowania (analogicznej jak strefa w ktérej lezy nieruchomo$é powodow) wspodlezynnik
spadku warto$ci nieruchomos$ci wynosi 6%. Z przeprowadzonych powyzszych badan oraz badan zagranicznych
dotyczacych wplywu emisji halasu lotniczego na warto$¢é nieruchomosei polozonych w jego zasiegu (dla lotnisk w
B., L., Nowym Y., D., S. Francisco, T. itp.) biegly wywiddl, ze zawsze emisja halasu lotniczego ma wplyw na warto$¢
nieruchomos$ci mieszkalnych. Majac dane dotyczgce procentowego ubytku warto$ci nieruchomoéci dla P. i dla r6znych
portow zagranicznych biegly wyliczyl ubytek wartosci nieruchomosci na (...) ograniczonego (...) w zaleznosci od
poziomu dlugotrwalego rownowaznego poziomu halasu lotniczego (...), oddzialywujacego na nieruchomosci. Biorac
pod uwage, ze na obszarze granicy zewnetrznej o.o.u. halas wynosi do 55 dB, biegly wskazal ubytek wartoéci dla
nieruchomoéci powodki na poziomie 9,5%. Warto$¢ nieruchomosci powddki biegly oszacowat postugujac sie 21
transakcjami sprzedazy rynku réwnoleglego, to jest z udzialem nieruchomosci lokalowych polozonych poza o.0.u. na
terenie dzielnicy W.. Biegly ustalil warto$¢ rynkowa lokalu powodki na dzien wydania opinii na kwote 363 933,00
z}. Utrata wartoéci zostala obliczona przez bieglego w oparciu o przemnozenie tej kwoty o ustalony procent utraty
warto$ci nieruchomoéci 9,5 % dla miejsca polozenia nieruchomoéci na obszarze 0.0.u., na ktérym (...) byl mniejszy
niz 55 dB. Biegly wskazal, ze wysoko$¢ utraty wartoSci wynosi 34 574,00 zl (k. 218-244).

Sad uznal te opinie za nieprzydatna do rozstrzygniecia sprawy. W istocie opiera sie ona na zalozeniu, iz wprowadzenie
0.0.u. wokol lotnisk zawsze prowadzi do spadku warto$ci nieruchomosci znajdujacych sie w tym obszarze. Badania
ankietowe dotyczace oddzialywania lotniska P.-K., a tym bardziej lotnisk zagranicznych, na ceny nieruchomogci, nie
moga by¢ podstawg do ustalenia wspolczynnika spadku wartoéci nieruchomosci (...) lezacych w strefie 0.0.u. w poblizu
L. im. F. C.. Nie uwzgledniaja odmiennosci lotnisk i odmienno$ci terenéw na ktoérych znajduja sie nieruchomosci.
Brak odpowiednich badan w stosunku do oddzialywania lotniska im. F. C. w W. i kosztowno$¢ ich przeprowadzenia
wyklucza zastosowanie tej metody.

Sad dopuscil takze dowdd z opinii innego bieglego sadowego z zakresu (...).

Biegla w celu dokonania wyceny nieruchomosci zastosowala podejécie porownawcze, metode analizy statystycznej
rynku. Badanie to zostalo przeprowadzone na podstawie (...) transakcji w 2180 budynkach na terenie o.0.u. i poza
tym terenem z okresu od 2010 do 2015 roku. Badanie obejmowalo: w dzielnicy (...) 698 transakcji w 622 budynkach,
w dzielnicy M. 848 transakcji w 167 budynkach, w dzielnicy O. 295 transakeji w 69 budynkach, w dzielnicy (...)
176 transakcji w 345 budynkach, w dzielnicy (...) 538 transakcji w 702 budynkach, w dzielnicy (...) transakcji w 8
budynkach, w dzielnicy W. 690 transakcji w 232 budynkach i w dzielnicy W. 176 transakcji w 35 budynkach. (opinia
bieglego sadowego k. 393-395v, zestawienie transakeji k. 429-507v). Porownaniu podlegaly cechy takie jak: data
transakeji, wiek budynku, stan techniczny i standard, budynku i lokalu, liczba miejsc postojowych przynalezna do
lokalu w cenie lokalu, hatas lotniczy (...) wdB ponad (...), ocieplenie, prawo do lokalu, prawo do gruntu, lokalizacja na
pietrze i na parterze, lokalizacja w (...) w poszczegblnych strefach. Poréwnanie tych transakeji pod katem opisanych



cech dalo podstawe do ustalenia wplywu tych cech na warto$¢ nieruchomosci, w tym hatasu. Poziom cen w badanym
okresie wskazuje na ich spadek. Oceniajac dlaczego na terenie 0.0.u nastapil spadek wartosSci nieruchomosci zbadano
takze poziom halasu na postawie map akustycznych udostepnionych na stronach (...) W., na podstawie ktérych mozna
okresli¢ poziom halasu dla poszczegélnych adreséw. Istotny okazal sie halas lotniczy, natomiast samo polozenie w
strefie 0.0.u. zdaniem bieglej nie miato znaczenia. Na kazdy decybel powyzej granicy (...) odnotowano spadek wartosci
nieruchomosci 0 1,01% (+/- 0,11 %).

Powyzsza opinia zostala zakwestionowana przez pozwanego w zakresie w jakim odnosila sie do wplywu natezenia
halasu lotniczego na wartos$é rynkowa nieruchomoéci. Strona pozwana wnosila o pominiecie opinii w tym zakresie
jako nieprzydatnej, ewentualnie wezwanie bieglej na rozprawe. Strona pozwana podniosla, ze rozwazania bieglej co
do halasu nie maja znaczenia w niniejszej sprawie, gdyz podstawa roszczenia z art. 129 p.o.§. moga by¢ wylacznie
ograniczenia zwigzane z uchwala, a nie sam halas lotniczy. Szkoda powstaje w stosunku do nieruchomo$ci w zwigzku
z okreSlonym zdarzeniem jakim jest ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, co nastepuje w konsekwencji
wejécia w zycie aktu prawa miejscowego i to w dacie wejécia w zycie tego aktu. Tymczasem lotnisko istnieje od wielu
lat, uczestnicy rynku musza sobie z tego zdawa¢ sprawe (k. 512-516 pismo).

Powodka takze zakwestionowala opinie, w zakresie w jakim biegla rozlacznie potraktowala kryterium wplywu halasu
i wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci (k. 538-541 pismo).

W ustnej opinii uzupeliajacej (k. 722-722v) biegla wskazala, iz od poczatku prowadzenia danych jest ustalone, ze
halas negatywnie wplywa na warto$¢ nieruchomosci i juz przed wejsciem w Zzycie uchwaly halas wplywal na wartosé
nieruchomoéci. Ceny nieruchomogci nie narazonych na hatas lotniczy byly wyzsze, niz tych narazonych na halas. Ceny
nieruchomoéci narazonych na halas sa nizsze bez wzgledu na ich potozenie w lub poza (...). WartoSci wskazane w jej
opinii bylyby takie same bez wzgledu na to, czy bylby utworzony (...), czy nie. Mapa akustyczna, ktéra poshuzyla sie
biegla uwzgledniala tez poziom hatasu sprzed wprowadzenia (...).

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 grudnia 1990 roku (I PR 148/90, opubl. OSP 1991/11/300) wskazal, iz Sad moze
ocenia¢ opinie bieglego pod wzgledem fachowosci, rzetelnoéci czy logicznos$ci. Sad doszed} do przekonania, iz opinia
bieglej z zakresu wyceny nieruchomosci jest wyczerpujaca, spelnia wszelkie przestanki, ktére pozwalajg przyznac jej
walor miarodajnoéci i spdjnoéci, jest przy tym logiczna i zrozumiala.

Dowdd z przestuchania stron nie byl przydatny do ustalenia stanu faktycznego. Okolicznoéci dotyczace przekroczenia
norm halasu powinny by¢ ustalone za pomoca Srodkéw obiektywnych, jak np. dokument lub opinii — w tym przypadku
przekroczenie norm wynika z map akustycznych. Subiektywne przekonanie i odczucia stron nie sa miarodajne.

Nieprzydatny dla ustalenia stanu faktycznego okazal sie dowod w postaci zlozonej przez pozwanego analizy rynku
nieruchomoéci, gdyz nie ma waloru opinii bieglego w rozumieniu art. 278 k.p.c., a stanowi jedynie dokument
prywatny, ktéry nie korzysta z domniemania prawdziwoSci, lecz jedynie Swiadczy o tym, ze osoba ktéra dokument
sporzadzila zlozyla oSwiadczenie tej tredci.

Opinie bieglych akustykow, niekorzystne dla powddki, skutkowaly cofnieciem pozwu w zakresie roszczenia o
odszkodowanie obejmujace koszty zapewnienia klimatu akustycznego w lokalu. Poniewaz jednak cofniecie pozwu, gdy
jest skuteczne, skutkuje rozstrzygnieciem formalnym w postaci umorzenia postepowania, o czym dalej, szczegblowe
omawianie obu opinii okazalo sie bezprzedmiotowe.

S ad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo o odszkodowanie za spadek wartoSci nieruchomosci co do kwoty 21 000,00 zl jest juz prawomocnie
rozpoznane. Wyrok, ktorego dotyczy niniejsze uzasadnienie obejmuje wylacznie:

-rozszerzone powodztwo o odszkodowanie za spadek wartoéci nieruchomoéci,



-powbddztwo o odszkodowanie w wysoko$ci réwnowarto$ci kosztdw niezbednych do zapewnienia klimatu
akustycznego.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze legitymacja stron nie budzi watpliwosci. Powddka wykazala, iz jest wlaScicielka lokalu,
za ktorego zmniejszenie warto$ci domaga sie odszkodowania i wniosta pozew przed uptywem dwoch lat od wejscia w
zycie uchwaly Nr 76/11. Legitymacja bierna pozwanego wynika natomiast z art. 136 ust. 2 prawa ochrony $rodowiska,
wedlug ktérego obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest ten, ktérego dzialalnoéc
spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Z § 1
uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W. wynika natomiast, Ze obszar ograniczonego uzytkowania zostal utworzony dla (...)
im. (...) w W., ktorego zarzadca jest Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W..

Zgodnie z art. 129 ust. 2 ustawy p.o.S., jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje
roOwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Z powyzszymi roszczeniami, stosownie do treéci art. 129 ust. 4
mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejsScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci.

W Swietle powyzszego przepisu ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci sg nie tylko ograniczenia
wynikajgce wprost z samej treSci uchwaly, ale takze wynikajace z istoty obszaru ograniczonego uzytkowania.
Ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jest takze to, ze wlasciciel bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na
obszarze ograniczonego uzytkowania immisje, w tym halas. W zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly tworzacej obszar
ograniczonego uzytkowania dochodzi do zawezenia granic wlasno$ci wynikajacych z tresci art. 140 k.c. w zw. z art.
144 k.c., gdyz wlasciciel nie moze zada¢ zaniechania immisji przekraczajacej standardy ochrony srodowiska, czy tez
przecietna miare (tak: Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 r. sygn.. akt III CZP 128/09, por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 6 maja 2010 r., sygn. akt I CSK 602/09, LEX nr 585768). Pojecie szkody na tle treéci art. 129 p.o.S.
winno by¢ zatem rozumiane szeroko. Jezeli wlaSciciel nie moze w pelni korzystac z nieruchomoéci, zadajac zakazania
immisji, za powstalg w ten sposob szkode, przystuguje mu odszkodowanie (tak: Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 12 marca 2015 roku sygn. akt VI ACa 1550/13 oraz w wyroku z dnia 8 grudnia 2015 sygn. akt VI ACa 1662/14).

Z art. 135 ust. 1 p.o.$. wynika, ze stworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania moze mie¢ miejsce, jezeli z
przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewziecia na Srodowisko, albo z analizy porealizacyjnej
wynika, Ze mimo zastosowania dostepnych rozwiazan technicznych, technologicznych i organizacyjnych, nie moga by¢
dotrzymane standardy jako$ci srodowiska, poza terenem zakladu. W obszarze ograniczonego uzytkowania standardy
jako$ci $rodowiska w zakresie dopuszczalnego poziomu halasu w porze dziennej i nocnej nie sa zachowane. Wiaze sie
to z konieczno$cia znoszenia uciazliwego halasu powodowanego przez startujace i ladujace samoloty.

Strona powodowa nie musiala dowodzié¢, iz dochodzi do przekroczenia dopuszczalnych norm halasu w obszarze
ograniczonego uzytkowania, bowiem z powodu ponadnormatywnych oddzialywan lotniska i braku mozliwos$ci
dotrzymania standardow jakoéci §érodowiska, zostal on utworzony (tak tez: Sad Apelacyjny w P. w wyroku sygn. akt
I ACa 677/11).

W mysl art. 3 pkt 4 lit. b p.o.S. jednym z rodzajow oddzialywania na $rodowisko jest emisja halasu. Sam wiec
fakt wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania powoduje dla powddki ScieSnienie granic jej wladztwa
nad rzecza, bowiem przez samo ustanowienie obszaru musi znosi¢ halas i nie moze domaga¢ sie zaniechania
immisji. Ustawodawca wprowadzajac mozliwos¢é ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotnisk,
wylgczyl stosowanie art. 144 k.c. i mozliwo§¢ domagania sie zaniechania immisji. Zgodnie z tym przepisem
wlasciciel nieruchomo$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywaé sie od dzialan, ktoére by
zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miare, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomodci i stosunkéw miejscowych. Istotg utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania jest



zmuszenie do znoszenia m.in. okre$§lonego w uchwale halasu. Wylaczone ustawowo zostaly w tym przypadku
roszczenia z art. 222 § 2 k.c. w zw. z art. 144 k.c. zawezajac uprawnienia wlascicielskie. Ustawodawca przyznaje
w zamian prawo domagania sie wykupu nieruchomosci albo odszkodowania na podstawie art. 129 ust. 1i 2 p.o.S.
Wobec tego roszczenie o odszkodowanie za to zawezenie granic wladztwa przyshuguje z art. 129 p.o.$. nie za$ z
art. 435 k.c. w zwiazku z art. 322 p.o.§. Halas przekraczajacy przecietna miare nie oznacza jedynie przekroczenia
norm administracyjnych ustanowionych w tym wzgledzie. Sad Najwyzszy w wyroku z 10 lipca 2003 r., I CKN
497/ 01 przyjal bowiem, ze zawarte w przepisach administracyjnych normy dopuszczalnych oddzialywan nie wywoluja
wprost skutkow w dziedzinie prawa cywilnego i nie zastepuja kryteriéw ,przecietnej miary zakl6cen” ustalanych
autonomicznie i bezposrednio na podstawie art. 144 k.c. Normy administracyjne stanowig jednak dodatkowy
element oceny stopnia zaklocen, i nie pozostaja calkowicie bez znaczenia dla oceny, czy zakl6cenia przekraczaja
przecietna miare, o ktérej mowa w art. 144 k.c. Przekroczenie dopuszczalnych norm administracyjnych jest dowodem
przekroczenia ,przecietnej miary” w ujeciu cywilistycznym (art. 144 k.c.) - tak Sad Najwyzszy w wyroku z 10 lipca
2003r., I CKN 497/01.

Podsumowujac, szkodg w rozumieniu art. 129 p.o.$. jest zmniejszenie wartoéci nieruchomo$ci, jeéli zmniejszenie jest
rzeczywiécie wynikiem zawezenia wladztwa i niemoznoscia zapobiezenia halasowi, jako immisji, co koresponduje z
pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktoéra rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow.

W niniejszym przypadku w stosunku do nieruchomo$ci powodki brak jest ograniczen w sposobie uzytkowania
objetych uchwala. Obnizenie warto$ci nieruchomoéci wiaze sie jedynie z zawezeniem granic wlasnosci i konieczno$cia
znoszenia immisji. Halas niewatpliwie jest immisjg. Biegla K. M. wskazala, iz warto$¢ lokalu mieszkalnego powodki
jest 0 36 000,00 zl nizsza, niz bylaby bez oddzialywania halasu lotniczego, a wiec niz warto$¢ analogicznych lokali
mieszkalnych poloZzonych poza strefa oddzialywania halasu lotniczego. Biegla wskazala tez, ze identyczny trend
cenowy istniat przed wprowadzeniem (...). W przypadku ,starego” lotniska, jak L. F. C., wprowadzenie (...) stanowi
usankcjonowanie pewnego istniejacego stanu. Nie stoi to na przeszkodzie uzyskaniu odszkodowania. (...) wprowadza
sie, gdy do niekorzystnego oddzialywania na §rodowisko juz dochodzi — wlasnie dlatego jest on ustanawiany.
Utworzenie (...) pozostaje w zwigzku funkcjonalnym z istnieniem halasu lotniczego wiec szkoda spowodowana
przez ten halas jest szkodg wynikajaca z (...). Dopiero tez z momentem jego utworzenia rodzi sie skutek w postaci
niemozno$ci zadania zaniechania immisji.

Dlatego, poza zasgdzong wcze$niej kwota 21 000,00 zl powddce nalezna jest takze kwota 15 000,00 zl, co jest zgodne
z wyliczeniem biegle;j.

O odsetkach Sad orzekl zgodnie z art. 455 i 481 k.c. Roszczenie o odszkodowanie z art. 129 ustawy — Prawo ochrony
Srodowiska powstaje w momencie utwierdzenia (...), wymagalne staje sie jednak po wezwaniu do zaplaty. Skoro
powodka wezwala pozwanego do zaplaty 26 lipca 2013 r., termin do uiszczenia zaplaty przez nig okre$lony uplynal 29
lipca 2013 1., a zatem od 30 lipca 2013 r. powodce naleza sie odsetki ustawowe za opdznienie w zaplacie.

W myél art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jesli z
cofnieciem polgczone jest zrzeczenie sie roszczenia, az do wydania wyroku. Zgodnie z art. 203 § 4 k.p.c. Sad moze
uznac za niedopuszczalne cofniecie pozwu tylko wowczas, gdy okolicznoS$ci sprawy wskazuja, Ze jest to sprzeczne z
prawem lub zasadami wspdlzycia spolecznego albo zmierza do obejsScia prawa. Wreszcie, zgodnie z art. 355 § 1 k.p.c.
Sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powdd cofnal pozew ze skutkiem prawnym. W sprawie
niniejszej, zwazywszy na tre$¢ opinii bieglych, brak podstaw by uzna¢ cofniecie pozwu za niedopuszczalne odno$nie
roszczenia o odszkodowanie za koszty niezbedne do zapewnienia klimatu akustycznego. Cofniecie zostalo dokonane
ze 7Zrzeczeniem sie roszezenia, a wiec skutecznie. Dlatego w tej czesci postepowanie umorzono.

W przedmiocie kosztow procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i 100 k.p.c. Pierwszy z wymienionych przepiséw
formuluje zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu oraz zasade kosztow niezbednych i celowych, w mysl ktorej
strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi koszty procesu. Z kolei art. 100 k.p.c. formuluje
zasade stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu. Znajduje on zastosowanie w wypadku cze$ciowego uwzglednienia



zadan. Stanowi ona elastyczne dostosowanie zasady odpowiedzialnoSci za wynik sprawy do sytuacji, w ktorej obie
strony cze$ciowo wygraly, a cze$ciowo przegraly proces. Zastosowanie art. 100 k.p.c. polega na rozdzieleniu kosztow
miedzy stronami odpowiednio do wyniku sprawy, tj. stopnia uwzglednienia i nieuwzglednienia zadan. Zaréwno
pelnomocnik powoda jak i pozwanego wnibst o zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu. Na koszty celowego
dochodzenia praw i koniecznej obrony skladaly sie w przedmiotowym postepowaniu:

Za I instancje:

-dla powoda:

oplata od pozwu 2 250,00 zl,
oplata od zazalenia 40,00 zl,

wynagrodzenie pelnomocnika w osobie adwokata 3 600,00 zt (suma rozpoznanych roszczen w instancji: 60 000,00
z} {j. 45 000,00 zl i 15 000,00 z1) i 1 200,00 zt za dwa postepowania zazaleniowe (po 600,00 zl za kazde z nich,
postepowania te toczyly sie, gdy warto$¢ przedmiotu sporu nie przekraczala 50 000,00 zl stad przyjeto stawke %4 z
2 400,00 zl a nie z 3 600,00 z}),

oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17,00 zi,

wynagrodzenie bieglego sadowego 1 910,56 zl (k. 254), 89,44 zt (k. 523), 655,38 zl (k. 638), 98,31 z} (k. 743) i 127,88
zt (k. 745),

razem 9 988,57 zl,
-dla pozwanego:

wynagrodzenie pelnomocnika w osobie radcy prawnego 3 600,00 zl i 1 200,00 zt za dwa postepowania zazaleniowe
(po 600,00 z} za kazde z nich),

optata skarbowa od pelnomocnictwa 17,00 zl,

optata od zazalenia 40,00 zl,

wynagrodzenie bieglego sadowego 2 000,00 zt (k. 523), 655,39 zt (k. 638), 98,31 zt (k. 743) i 127,88 (k. 745),
razem 7 738,58 zl.

Calkowite koszty procesu w pierwszej instancji (z postepowaniami incydentalnymi) wyniosly wiec 17 727,15 zt. Powod
przegral sprawe w 40,00 %, a pozwany w 60,00 %, wiec w tej proporcji ponosza koszty procesu. Powod powinien
ponies¢ koszty w kwocie 7 090,86 zl (17 727,15 zl x 40 %), a pozwany 10 636,29 71 (17 727,15 zt x 60 %). Tymczasem
powod ponidst o 2 897,71 zt wiecej, a pozwany o te sama kwote mniej niz przypadajacy na kazda ze stron udzial w
kosztach procesu. Dlatego pozwany powinien zwr6cié na rzecz powoda te kwote.

Za postepowanie apelacyjne od wyroku cze$ciowego:

-dla powoda: 1 050,00 zl oplata od apelacji i 1 200,00 zt wynagrodzenie pelnomocnika w osobie adwokata, ktéry
reprezentowal powddke takze w I instancji, razem 2 250,00 zl,

-dla pozwanego wylacznie kwota 1 200,00 zt wynagrodzenie pelnomocnika w osobie radcy prawnego, ktory
reprezentowal pozwanego takze w I instancji.

Calkowite koszty procesu w drugiej instancji w zakresie wyroku cze$ciowego wyniosly wiec 3 450,00 z}. Decydujace
znaczenie ma calkowity wynik sprawy, a nie wynik apelacji od wyroku cze$ciowego — wynik ten wplywa na ocene



catkowitego wyniku sprawy. Powod przegral calg sprawe w 40,00 %, a pozwany w 60,00 %, wiec w tej proporcji
ponosza koszty procesu. Powdd powinien ponie$¢ koszty w kwocie 1 380,00 zl (3 450,00 zt x 40 %), a pozwany 2
070,00 z} (3 450,00 zl x 60 %). Tymczasem powdd ponidst o 870,00 zl wiecej, a pozwany o te samg kwote mniej niz
przypadajacy na kazda ze stron udzial w kosztach postepowania apelacyjnego. Dlatego pozwany powinien zwrdci¢ na
rzecz powoda te kwote.

Cze$¢ wynagrodzenia bieglych sadowych zostala poniesiona tymczasowo przez Skarb Panstwa — Kase Sadu
Rejonowego dla m.st. Warszawy w W., to jest: 1 910,56 z} (k. 254), 1 449,64 7} (k. 413), 196,62 z} (k. 521) i 2 093,29 z}
(k. 865), razem 5 650,11 zL. Kwote te zgodnie z art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. poz. 1025 ze zm.) strony s zobowigzane zwro6cié Skarbowi Panistwa w takich
proporcjach, w jakich przegraly sprawe, to jest powod 2 260,04 zl, a pozwany 3 390,07 zt. Poniewaz jednak pozostaly
niewykorzystane zaliczki, w pierwszej kolejnosci Sad nakazat je wyczerpac:

-z zaliczki powodki (k. 570) zaksiegowanej w dniu 13 czerwca 2016 r. pozostala kwota 618,43 zI i ta winna pokry¢
cze$¢ wydatkdéw, a pozostalg cze$é tj. 1 641,61 zt powoddka jest zobowigzana doplacié Skarbowi Panstwa — Sadowi
Rejonowemu dla m.st. Warszawy w W.,

-z zaliczek pozwanego (k. 573 i 574) zaksiegowanych w dniu 4 stycznia 2016 r. i 8 czerwca 2016 r. pozostalo kolejno
4 000,00 7} i 3 118,42 z}. Kwota zwrotu wydatkéw przypadajaca na pozwanego znajduje wiec catkowite pokrycie w
zaliczkach znajdujacych sie w dyspozycji Sadu, a dotad nie rozksiegowanych na ten cel.

Na rzecz pozwanego pozostaje niewykorzystana czeS¢ zaliczki w kwocie 3 728,35 zt (k. 573) i ta podlega zwrotowi
pozwanemu zgodnie z dyspozycjg art. 84 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

W tych samych proporcjach, w jakich strony przegraly proces, sa zobowigzane do uzupehienia oplaty od pozwu w
zakresie powodztwa rozszerzonego, o czym stanowi art. 1303 § 2 k.p.c.

Dlatego orzeczono jak w sentencji wyroku.



