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I. Wstêp

O bszar ograniczonego u¿ytko-
wania jest narzêdziem praw-
nym, przewidzianym w art. 135 

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo 
ochrony œrodowiska (POŒ). Utworzenie 
obszaru umo¿liwia funkcjonowanie 
okreœlonych zak³adów oraz obiektów 
(oczyszczalni œcieków, sk³adowiska 
odpadów komunalnych, kompostowni, 
trasy komunikacyjnej, lotniska, linii 
i stacji elektroenergetycznej oraz insta-
lacji radiokomunikacyjnej, radionawi-
gacyjnej i radiolokacyjnej), nawet jeœli 
poza terenem tych obiektów, mimo 
zastosowania dostêpnych rozwi¹zañ 
technicznych, technologicznych i orga-
nizacyjnych nie mog¹ byæ dotrzymane 
standardy jakoœci œrodowiska.

Utworzenie obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania mo¿e wi¹zaæ siê z ograni-
czeniem sposobu korzystania z nierucho-
moœci. Przy czym nie chodzi o wszystkie 
nieruchomoœci po³o¿one w graniach 
utworzonego obszaru, ale o te tereny, 
wzglêdem których zmianie uleg³y 
standardy jakoœci œrodowiska obowi¹zu-
j¹ce przed wejœciem w ¿ycie obszaru.

Je¿eli ograniczenie sposobu korzys-
tania z nieruchomoœci skutkowa³o pow-
staniem szkody, podmiot uprawniony 
mo¿e dochodziæ od obowi¹zanego 
zap³aty odszkodowania. Ustawodawca 
w art. 129 ust. 2 POŒ sprecyzowa³, ¿e 
szkod¹ jest równie¿ zmniejszenie war-
toœci nieruchomoœci. Z kolei w art. 136 
ust. 3 POŒ dookreœlono, ¿e szkod¹ s¹ 
tak¿e koszty poniesione w celu spe³nie-
nia wymagañ technicznych dotycz¹cych 
istniej¹cych budynków, o ile w akcie 
tworz¹cym obszar takie warunki zosta³y 
przewidziane. 

Przenosz¹c powy¿szy teoretyczny 
wstêp na praktyczne aspekty zagadnie-
nia, wskazaæ nale¿y i¿ w dniu 28 lute-
go 2014r. wesz³a w ¿ycie Uchwa³a 
Sejmiku Województwa Wielkopolskiego 
z dnia 30 stycznia 2012r., ustanawiaj¹ca 
wokó³ Portu Lotniczego Poznañ – 
£awica obszar ograniczonego u¿ytkowa-
nia. Po stopniowym zakañczaniu spraw 
prowadzonych przeciwko lotnisku woj-
skowemu w Krzesinach, profesjonalni 
pe³nomocnicy – w imieniu swoich 
mandantów, mieszkañców obszaru 

ograniczonego u¿ytkowania – przyst¹-
pili do dochodzenia roszczeñ o zap³atê 
odszkodowania w zwi¹zku z ograni-
czeniem sposobu korzystania z nierucho-
moœci. Rol¹ powo³ywanych w procesach 
s¹dowych bieg³ych rzeczoznawców jest 
ustalenie, czy faktycznie dosz³o do 
spadku wartoœci nieruchomoœci oraz 
oszacowanie wysokoœci ewentualnego 
spadku. Biegli z zakresu budownictwa 
oraz akustyki winni natomiast oceniæ, 
czy utworzenie obszaru wi¹¿e siê 
z koniecznoœci¹ poniesienia dodatko-
wych nak³adów technicznych na nieru-
chomoœæ.

Nie poruszaj¹c wszystkich aspektów 
prawnych, w zakresie roszczeñ sk³ada-
nych w zwi¹zku z utworzeniem obszaru 
ograniczonego u¿ytkowania, przedmiot 
analizy w ramach niniejszego artyku³u 
stanowiæ bêd¹ kluczowe zagadnienia 
zwi¹zane z tematem.
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II. Ró¿nice pomiêdzy 
poszczególnymi obszara-
mi ograniczonego u¿yt-
kowania

W  pierwszej kolejnoœci nale¿y 
zaakcentowaæ koniecznoœæ 
dokonania analizy zachowañ 

lokalnego rynku nieruchomoœci, dla 
ka¿dego obszaru ograniczonego u¿yt-
kowania osobno, przy uwzglêdnieniu 
indywidualnych cech danej nierucho-
moœci. Niedopuszczalne jest bezpoœred-
nie przenoszenie i kopiowanie wniosków 
uzyskanych przy badaniu jednego ob-
szaru na inne obszary ograniczonego 
u¿ytkowania. Oddzia³ywanie akustyczne 
jest bowiem skorelowane z lokalizacj¹ 
nieruchomoœci oraz jej po³o¿eniem 
wzglêdem obiektu emituj¹cego ha³as. 
W przypadku dróg, linii kolejowych lub 
lotnisk, bliskoœæ tych obiektów mo¿e 
wrêcz stanowiæ o wiêkszej wartoœci 
nieruchomoœci, jako dobrze skomuni-
kowanej. 

Ka¿dy z obszarów ograniczonego 
u¿ytkowania, charakteryzuje siê innymi 
wartoœciami oddzia³ywania (w przy-
padku portów lotniczych: wartoœci¹ 
dopuszczalnego poziomu ha³asu w œro-
dowisku) oraz odmiennymi ograni-
czeniami wprowadzonymi dla nierucho-
moœci po³o¿onych na jego terenie. Dla 
niektórych obszarów ograniczonego 
u¿ytkowania, w strefach po³o¿onych 
najbli¿ej lotniska, ustanowiono zakaz 
zabudowy mieszkaniowej (np.: lotnisko 
wojskowe w Krzesinach oraz lotnisko 
Port Lotniczy im. Fryderyka Chopina 
w Warszawie). W innych przypadkach, 
gdzie oddzia³ywanie akustyczne nie jest 
znacz¹ce, nie wprowadzono ograniczeñ 
w przeznaczaniu terenów pod zabudowê 
mieszkaniow¹ (Port Lotniczy Poznañ – 
£awica). Zwa¿ywszy na powy¿sze, 
badania przeprowadzone dla rynku 
lokalnego danego obszaru, nie mog¹ byæ 
podstaw¹ formu³owania wniosków dla 
innego rynku lokalnego. 

Nie mo¿na równie¿ abstrahowaæ od 
tego, czy lotnisko istnia³o przed wej-
œciem w ¿ycie obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania i jakie by³o jego oddzia³y-
wanie. Je¿eli, przy ocenie spadku 
wartoœci nieruchomoœci, uwzglêdniony 
jest czynnik oddzia³ywania akustycz-
nego, zazwyczaj w ujêciu negatywnym, 
to czynnik ten winien byæ brany równie¿ 
pod uwagê przy wycenie wartoœci nie-
ruchomoœci ze stanu sprzed ustanowienia 
obszaru. 

III. Badanie rynku lokal-
nego

W  kontekœcie zawartych powy-
¿ej rozwa¿añ, najw³aœciw-
szym sposobem oceny, czy 

dosz³o do spadku wartoœci nierucho-
moœci, wydaje siê byæ badanie rynku 
lokalnego, poprzez analizê cen transak-
cyjnych w okresie co najmniej kilku lat 
przed wejœciem w ¿ycie obszaru ogra-
niczonego u¿ytkowania oraz po jego 
ustanowieniu. Taka ocena, chocia¿ naj-
bardziej czasoch³onna, stanowi jedyn¹ 
mo¿liwoœæ ustalenia faktycznego od-
dzia³ywania danego przedsiêbiorstwa na 
ceny nieruchomoœci po³o¿onych w jego 
s¹siedztwie.

Powo³ywanie siê na wyniki badañ 
przeprowadzonych dla innych portów 
lotniczych, w szczególnoœci zagrani-
cznych, w ¿adnym wypadku nie mo¿e 
stanowiæ podstawy do ustalenia pows-
tania szkody i mo¿e mieæ jedynie 
charakter pomocniczy. Truizmem jest 
bowiem stwierdzenie, ¿e skala oddzia³y-
wania portu lotniczego Londyn–Heat-
hrow, lub lotniska po³o¿onego we 
Frankfurcie nad Menem ró¿ni siê od 
oddzia³ywania cywilnych lotnisk w Pol-
sce. Skala oddzia³ywania lotniska 
i wielkoœæ przekroczeñ ma bowiem 
znaczenie przy ocenie roszczeñ, albo-
wiem wp³ywa ona miedzy innymi na 
rodzaj i stopieñ ograniczeñ. Przy analizie 
rynków lokalnych dla lotnisk zagranicz-
nych, pod uwagê brane by³y bowiem 
równie¿ takie cechy jak po³o¿enie 
lotniska, rodzaj zabudowy (wieloro-
dzinna, jednorodzinna), si³a nabywcza 
pieni¹dza i wszystkie te czynniki sk³a-
da³y siê na analizê reakcji lokalnego 
rynku na wprowadzone ograniczenia. 
Bezpoœrednie przenoszenie zagranicz-
nych badañ wydaje siê byæ tym bardziej 
nieuprawnione, ¿e w przypadku obsza-
rów ograniczonego u¿ytkowania dla 
lotnisk, obiekty te s¹ z regu³y zlokali-
zowane wokó³ du¿ych aglomeracji 
miejskich. Istnieje zatem mo¿liwoœæ 
dokonania analizy zachowañ rynku 
lokalnego i cen transakcyjnych w okresie 
przed ustanowieniem obszaru i po jego 
wejœciu w ¿ycie.

Równie¿ przyk³ad lotniska wojsko-
wego w Krzesinach nie powinien byæ 
wyznacznikiem formu³owanych przez 
s¹dy ocen. Specyfika lotniska wojsko-
wego, którego negatywne oddzia³ywanie 
przejawia³o siê przede wszystkim w ulo-
kowaniu bazy samolotów F-16 oraz 
nag³ym zwiêkszeniu intensywnoœci 
lotów samolotów wojskowych, stanowi 
o jego nieporównywalnoœci do lotnisk 
cywilnych. 

IV. Odszkodowanie za 
nak³ady celem spe³nienia 
wymagañ technicznych

A rt. 136 ust. 3 w zw. z art. 129 
ust. 2 POŒ przyznaje równie¿ 
mo¿liwoœæ ¿¹dania zwrotu 

poniesionych kosztów lub zas¹dzenia 
odpowiedniej kwoty odszkodowania na 
nak³ady, które uprawniony winien 
ponieœæ, celem zapewnienia odpo-
wiedniego komfortu akustycznego 
wewn¹trz pomieszczeñ wymagaj¹cych 
ochrony akustycznej.

Mo¿liwoœæ ¿¹dania zap³aty odszko-
dowania z przedmiotowego tytu³u 
stanowi uprawnienie, a nie obowi¹zek 
w³aœciciela budynku. Tym bardziej, ¿e 
w okreœlonych sytuacjach nie mo¿na 
wykluczyæ, i¿ zastosowanie standar-
dowej izolacyjnoœci przegród zewnêtrz-
nych (przede wszystkim okien), jest 
wystarczaj¹ce dla zapewnienia przewi-
dzianego w Polskiej Normie nr PN-B-

02151-02 komfortu akustycznego wew-
n¹trz pomieszczeñ. Kluczowe znaczenie 
ma tutaj odleg³oœæ budynku od Ÿród³a 
oddzia³ywania akustycznego oraz skala 
tego oddzia³ywania.

W pierwszej kolejny bieg³y powinien 
dokonaæ, analizy, czy w pomieszcze-
niach wymagaj¹cych analizy akustycz-
nej, spe³nione s¹ wymagania okreœlone 
w normie PN-B-02151/2:1987. Dopiero 
w dalszej kolejnoœci, je¿eli oka¿e siê, ¿e 
nie s¹ zachowane wymogi dotycz¹ce 
komfortu akustycznego wewn¹trz po-
mieszczeñ, nale¿y oceniæ zakres prac 
koniecznych do wykonania, przy zasto-
sowaniu normy PN-B-02151-3:1999.  

Miarodajny poziom ha³asu w otocze-
niu budynków wg normy PN-B-02151-

3:1999 nale¿y okreœliæ w oparciu o rów-
nowa¿ny poziom dŸwiêku A (LAeq) 
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lub œredni maksymalny poziom dŸwiêku 
A (LAmax,œr), w zale¿noœci od tego 
która z tych wartoœci jest wiêksza. 
Stosowanie kryterium LAmax,œr wyma-
ga jednak, wg normy PN-B-02151-

3:1999, wykazania, ¿e spe³nione zosta³y 
okreœlone warunki akustyczne. a miano-
wicie w przedmiotowej lokalizacji musi 
wyst¹piæ w czasie oceny nie mniej ni¿ 
8 operacji lotniczych w porze nocy oraz 
16 operacji w porze dnia, których ha³as 
wyra¿ony przez maksymalny poziom 
dŸwiêku A (LAmax) przekracza równo-
wa¿ny poziom dŸwiêku A ha³asu o nie 
mniej ni¿ 20 dB. Nale¿y zwróciæ uwagê, 
¿e liczba operacji lotniczych nie dotyczy 
to wszystkich operacji, tylko operacji, 
które by³y Ÿród³em ha³asu w rozpatrywa-
nej lokalizacji (trasa przelotu odpowied-
nio blisko danego budynku).

Wycena nak³adów koniecznych do 
poniesienia celem modernizacji akus-
tycznej budynku nie mo¿e zostaæ 
prawid³owo przeprowadzona bez usta-
lenia, czy przed wejœciem w ¿ycie 
obszaru budynek spe³nia³ przewidziane 
w przepisach oraz normach technicznych 
warunki dotycz¹ce zachowania kom-
fortu akustycznego. Jak wynika z wyro-
ku S¹du Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 
5 czerwca 2013r., I ACa 391/13, 
LEX nr 1363334: „zwrot nak³adów na 
dodatkow¹ ochronê akustyczn¹ przy-
s³ugiwaæ mo¿e tylko w granicach, 
w jakich koniecznoœæ taka wynika 
z zakwalifikowania budynku do poszcze-
gólnej strefy obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania. Odszkodowanie z tego 
tytu³u nie mo¿e zatem obejmowaæ 
kosztów doprowadzenia nieruchomoœci 
do standardów ochrony akustycznej 
wymaganej na podstawie powszechnie 
obowi¹zuj¹cych norm i przepisów prawa 
budowlanego.”

Podmiot obowi¹zany nie mo¿e 
bowiem ponosiæ odpowiedzialnoœci za 
dostosowanie budynku do powszechnie 
wymaganych standardów. Odpowie-
dzialnoœæ obowi¹zanego ogranicza siê do 
wyrównania szkody za nak³ady, jakich 
koniecznoœæ poniesienia wi¹¿e siê 
z ustanowieniem obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania. W³aœciciela nierucho-
moœci obci¹¿a natomiast koniecznoœæ 
wykonania tych prac, które zapewniaj¹ 
dostosowanie obiektu budowlanego do 
powszechnie wymaganych norm w za-
kresie komfortu akustycznego, a których 
nie wykona³ przed ustanowieniem 
obszaru.

V. Termin zg³aszania 
roszczeñ

A rt. 129 ust. 4 POŒ wyznacza dwu-
letni termin na zg³oszenie rosz-
czeñ obowi¹zanemu. W orzecz-

nictwie nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e jest to 
termin zawity, którego zachowanie winno 
byæ badane przez s¹d z urzêdu (por. wyrok 
SN z dnia 10.10.2008r., II CSK 216/08, 

LEX nr 577165, wyrok SA w Poznaniu 
z dnia 13.01.2011r., I ACa 1028/10 LEX 

nr 898628). Zg³oszenie roszczeñ po 
up³ywie terminu skutkuje wygaœniêciem 
roszczeñ. Dla zachowania terminu wy-
starczaj¹ce jest zg³oszenie roszczeñ 
obowi¹zanemu. 

Podnoszone s¹ pogl¹dy, ¿e dwuletni 
termin jest zbyt krótki, a nawet niekon-
stytucyjny. Pamiêtaæ jednak nale¿y, ¿e 
ewentualna szkoda nie jest powi¹zana 
z funkcjonowaniem portu lotniczego lub 
innego obiektu, ale z ustanowieniem aktu 
prawa miejscowego, który wprowadza 
okreœlone ograniczenia w sposobie 
korzystania z nieruchomoœci. Poten-
cjalna szkoda powstaje zatem z dniem 
wejœciem w ¿ycie stosownej uchwa³y 
i dwuletni termin wydaje siê byæ 
wystarczaj¹cy do zg³oszenia roszczeñ 
przez uprawnione osoby. Zaakcen-
towania wymaga bowiem koniecznoœæ 
istnienia zwi¹zku przyczynowego po-
miêdzy wejœciem w ¿ycie aktu prawa 
miejscowego a powstaniem szkody. Tym 
samym uprawniona wydaje siê byæ 
konkluzja, ¿e dwuletni termin wydaje siê 
byæ nawet za d³ugi. 

Za prawid³owy nale¿y uznaæ repre-
zentowany w orzecznictwie pogl¹d 
o braku podstaw do obarczania obowi¹-
zanego odpowiedzialnoœci¹ za szkody, 
które mog¹ ujawniæ siê w przysz³oœci 
(por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 
30 wrzeœnia 2009r., I ACa 484/09, LEX 

nr 756606). PóŸniejsze szkody nie pozo-
staj¹ bowiem w zwi¹zku przyczynowym 
z wejœciem w ¿ycie aktu prawa miejsco-
wego, wprowadzaj¹cego okreœlone ogra-
niczenia w sposobie korzystania z nie-
ruchomoœci.

VI. Podsumowanie

P roblematyka obszarów ograni-
czonego stanowi wci¹¿ wyzwanie 
zarówno dla pe³nomocników 

procesowych, powo³ywanych w spra-
wach bieg³ych, a przede wszystkim dla 
s¹dów. 

Niejednolita linia orzecznicza, zrów-
nywanie wszystkich nieruchomoœci 
po³o¿onych na terenie obszaru, bez 
uwzglêdniania indywidualnych cech 
obiektu (odleg³oœci od portu lotniczego, 
daty nabycia nieruchomoœci), oraz 
nieprawid³owe odgórne za³o¿enie 
spadku wartoœci nieruchomoœci prowa-
dzi do sytuacji, w której wartoœæ 
wyjœciow¹ nieruchomoœci mno¿y siê 
przez procent spadku wartoœci, ustalony 
w takiej samej wysokoœci dla wszystkich 
nieruchomoœci. Tak prowadzone postê-
powanie dowodowe odrywa siê od oceny 
faktycznego wp³ywu wejœcia w ¿ycie 
aktu prawa miejscowego na rynek 
nieruchomoœci oraz jego indywidual-
nych uczestników.  

Kwestia oddzia³ywania akustycz-
nego, czy to lotnisk, dróg, czy chocia¿by 
samych aglomeracji miejskich (jako 
zespo³u ró¿nych Ÿróde³ oddzia³ywania), 
bêdzie coraz czêœciej przedmiotem rosz-
czeñ oraz sporów s¹dowych. Dlatego 
postulowana jest korelacja dzia³añ 
jednostek samorz¹du terytorialnego, 
w szczególnoœci przy uchwalaniu 
miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego i uwzglêdnianie w doku-
mentach planistycznych funkcjonowania 
obiektów oddzia³uj¹cych w okreœlony 
sposób na tereny s¹siednie. Ma to 
szczególne znaczenie przy sankcjono-
waniu dzia³alnoœci obiektów (lotnisk, 
dróg, linii kolejowych), które ju¿ istniej¹ 
i których s¹siedztwo od lat wpisuje siê 
w krajobraz okolicy.
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