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PROBLEMATYKA OCENY ROSZCZEN
PODNOSZONYCH W ZWIAZKU
Z UTWORZENIEM 0BSZARU
OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA,
PRZY SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIU O0BSZAROW
UTWORZONYCH W ZWIAZKU
Z DZIALALNOSCIA PORTOW
LOTNICZYCH

I. Wstep

bszar ograniczonego uzytko-

wania jest narzgdziem praw-

nym, przewidzianym w art. 135
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo
ochrony $rodowiska (POS). Utworzenie
obszaru umozliwia funkcjonowanie
okreslonych zakladéw oraz obiektow
(oczyszczalni $ciekow, sktadowiska
odpadéw komunalnych, kompostowni,
trasy komunikacyjnej, lotniska, linii
i stacji elektroenergetycznej oraz insta-
lacji radiokomunikacyjnej, radionawi-
gacyjnej i radiolokacyjnej), nawet jesli
poza terenem tych obiektéw, mimo
zastosowania dostgpnych rozwiazan
technicznych, technologicznych i orga-
nizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane
standardy jako$ci Srodowiska.
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Utworzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania moze wigza¢ si¢ z ograni-
czeniem sposobu korzystania z nierucho-
mosci. Przy czym nie chodzi o wszystkie
nieruchomosci potozone w graniach
utworzonego obszaru, ale o te tereny,
wzglgdem ktéorych zmianie ulegtly
standardy jakos$ci srodowiska obowigzu-
jace przed wejsciem w zycie obszaru.

Jezeli ograniczenie sposobu korzys-
tania z nieruchomosci skutkowato pow-
staniem szkody, podmiot uprawniony
moze dochodzi¢ od obowigzanego
zaptaty odszkodowania. Ustawodawca
w art. 129 ust. 2 POS sprecyzowal, ze
szkoda jest rOwniez zmniejszenie war-
toéci nieruchomosci. Z kolei w art. 136
ust. 3 POS dookreslono, ze szkoda sa
takze koszty poniesione w celu spetnie-
nia wymagan technicznych dotyczacych
istniejacych budynkow, o ile w akcie
tworzacym obszar takie warunki zostaly
przewidziane.

Przenoszac powyzszy teoretyczny
wstep na praktyczne aspekty zagadnie-
nia, wskaza¢ nalezy iz w dniu 28 lute-
go 2014r. weszta w zycie Uchwata
Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego
z dnia 30 stycznia 2012r., ustanawiajaca
wokot Portu Lotniczego Poznan —
Lawica obszar ograniczonego uzytkowa-
nia. Po stopniowym zakanczaniu spraw
prowadzonych przeciwko lotnisku woj-
skowemu w Krzesinach, profesjonalni
pelnomocnicy — w imieniu swoich
mandantow, mieszkancoOw obszaru
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ograniczonego uzytkowania — przystg-
pili do dochodzenia roszczen o zaptate
odszkodowania w zwigzku z ograni-
czeniem sposobu korzystania z nierucho-
mosci. Rolag powotywanych w procesach
sadowych bieglych rzeczoznawcow jest
ustalenie, czy faktycznie doszto do
spadku wartosci nieruchomosci oraz
oszacowanie wysokosci ewentualnego
spadku. Biegli z zakresu budownictwa
oraz akustyki winni natomiast ocenié,
czy utworzenie obszaru wiaze si¢
z koniecznoscig poniesienia dodatko-
wych naktadéw technicznych na nieru-
chomos¢.

Nie poruszajac wszystkich aspektow
prawnych, w zakresie roszczen sktada-
nych w zwigzku z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, przedmiot
analizy w ramach niniejszego artykutu
stanowi¢ beda kluczowe zagadnienia
zwigzane z tematem.
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II. RozZnice pomiedzy
poszczegolnymi obszara-
mi ograniczonego uzyt-
kowania

pierwszej kolejnosci nalezy
zaakcentowa¢ konieczno$é¢
dokonania analizy zachowan

lokalnego rynku nieruchomosci, dla
kazdego obszaru ograniczonego uzyt-
kowania osobno, przy uwzglednieniu
indywidualnych cech danej nierucho-
mosci. Niedopuszczalne jest bezposred-
nie przenoszenie i kopiowanie wnioskow
uzyskanych przy badaniu jednego ob-
szaru na inne obszary ograniczonego
uzytkowania. Oddziatywanie akustyczne
jest bowiem skorelowane z lokalizacja
nieruchomosci oraz jej polozeniem
wzgledem obiektu emitujgcego halas.
W przypadku drég, linii kolejowych lub
lotnisk, blisko$¢ tych obiektow moze
wrecz stanowi¢ o wigkszej wartosci
nieruchomosci, jako dobrze skomuni-
kowane;j.

Kazdy z obszaréw ograniczonego
uzytkowania, charakteryzuje si¢ innymi
warto$ciami oddziatywania (w przy-
padku portéw lotniczych: warto$cia
dopuszczalnego poziomu hatasu w $ro-
dowisku) oraz odmiennymi ograni-
czeniami wprowadzonymi dla nierucho-
mosci polozonych na jego terenie. Dla
niektérych obszaré6w ograniczonego
uzytkowania, w strefach potozonych
najblizej lotniska, ustanowiono zakaz
zabudowy mieszkaniowej (np.: lotnisko
wojskowe w Krzesinach oraz lotnisko
Port Lotniczy im. Fryderyka Chopina
w Warszawie). W innych przypadkach,
gdzie oddzialywanie akustyczne nie jest
znaczace, nie wprowadzono ograniczen
W przeznaczaniu terenow pod zabudowe
mieszkaniowa (Port Lotniczy Poznan —
Lawica). Zwazywszy na powyzsze,
badania przeprowadzone dla rynku
lokalnego danego obszaru, nie mogg by¢
podstawa formutowania wnioskow dla
innego rynku lokalnego.

Nie mozna rowniez abstrahowac od
tego, czy lotnisko istnialo przed wej-
$ciem w zycie obszaru ograniczonego
uzytkowania i jakie byto jego oddzialy-
wanie. Jezeli, przy ocenie spadku
wartosci nieruchomosci, uwzgledniony
jest czynnik oddziatywania akustycz-
nego, zazwyczaj w ujeciu negatywnym,
to czynnik ten winien by¢ brany rowniez
pod uwage przy wycenie warto$ci nie-
ruchomosci ze stanu sprzed ustanowienia
obszaru.

II1. Badanie rynku lokal-
nego

kontekscie zawartych powy-
zej rozwazan, najwlasciw-
szym sposobem oceny, czy

doszto do spadku warto$ci nierucho-
mosci, wydaje si¢ by¢ badanie rynku
lokalnego, poprzez analiz¢ cen transak-
cyjnych w okresie co najmniej kilku lat
przed wejsciem w zycie obszaru ogra-
niczonego uzytkowania oraz po jego
ustanowieniu. Taka ocena, chociaz naj-
bardziej czasochtonna, stanowi jedyna
mozliwo$¢ ustalenia faktycznego od-
dzialywania danego przedsi¢biorstwa na
ceny nieruchomosci potozonych w jego
sasiedztwie.

Powotywanie si¢ na wyniki badan
przeprowadzonych dla innych portow
lotniczych, w szczegdlnosci zagrani-
cznych, w zadnym wypadku nie moze
stanowi¢ podstawy do ustalenia pows-
tania szkody i moze mie¢ jedynie
charakter pomocniczy. Truizmem jest
bowiem stwierdzenie, ze skala oddziaty-
wania portu lotniczego Londyn—Heat-
hrow, lub lotniska potozonego we
Frankfurcie nad Menem r6zni si¢ od
oddzialywania cywilnych lotnisk w Pol-
sce. Skala oddzialywania lotniska
i wielko$¢ przekroczen ma bowiem
znaczenie przy ocenie roszczen, albo-
wiem wplywa ona miedzy innymi na
rodzaj i stopien ograniczen. Przy analizie
rynkow lokalnych dla lotnisk zagranicz-
nych, pod uwage brane byly bowiem
rowniez takie cechy jak potozenie
lotniska, rodzaj zabudowy (wieloro-
dzinna, jednorodzinna), sita nabywcza
pieniadza i wszystkie te czynniki skta-
daty si¢ na analiz¢ reakcji lokalnego
rynku na wprowadzone ograniczenia.
Bezposrednie przenoszenie zagranicz-
nych badan wydaje si¢ by¢ tym bardziej
nieuprawnione, ze w przypadku obsza-
roOw ograniczonego uzytkowania dla
lotnisk, obiekty te sa z reguly zlokali-
zowane wokol duzych aglomeracji
miejskich. Istnieje zatem mozliwosé
dokonania analizy zachowan rynku
lokalnego i cen transakcyjnych w okresie
przed ustanowieniem obszaru i po jego
wejsSciu w zycie.

Rowniez przyktad lotniska wojsko-
wego w Krzesinach nie powinien by¢
wyznacznikiem formutowanych przez
sady ocen. Specyfika lotniska wojsko-
wego, ktorego negatywne oddzialywanie
przejawiato si¢ przede wszystkim w ulo-
kowaniu bazy samolotow F-16 oraz
naglym zwigkszeniu intensywnosci
lotow samolotow wojskowych, stanowi
0 jego nieporownywalnosci do lotnisk
cywilnych.

IV. Odszkodowanie za
naklady celem spelnienia
wymagan technicznych

rt. 136 ust. 3 w zw. z art. 129
ust. 2 POS przyznaje rowniez
mozliwos¢ zadania zwrotu

poniesionych kosztow lub zasadzenia
odpowiedniej kwoty odszkodowania na
naktady, ktore uprawniony winien
ponie$¢, celem zapewnienia odpo-
wiedniego komfortu akustycznego
wewnatrz pomieszczen wymagajacych
ochrony akustyczne;j.

Mozliwo$¢ zadania zaptaty odszko-
dowania z przedmiotowego tytulu
stanowi uprawnienie, a nie obowigzek
wlasciciela budynku. Tym bardziej, ze
w okreslonych sytuacjach nie mozna
wykluczy¢, iz zastosowanie standar-
dowej izolacyjnosci przegrod zewnetrz-
nych (przede wszystkim okien), jest
wystarczajace dla zapewnienia przewi-
dzianego w Polskiej Normie nr PN-B-
02151-02 komfortu akustycznego wew-
natrz pomieszczen. Kluczowe znaczenie
ma tutaj odlegtos¢ budynku od zrodta
oddziatywania akustycznego oraz skala
tego oddziatywania.

W pierwszej kolejny biegly powinien
dokona¢, analizy, czy w pomieszcze-
niach wymagajacych analizy akustycz-
nej, spelnione sa wymagania okreslone
w normie PN-B-02151/2:1987. Dopiero
w dalszej kolejnosci, jezeli okaze sig, ze
nie s3 zachowane wymogi dotyczace
komfortu akustycznego wewnatrz po-
mieszczen, nalezy oceni¢ zakres prac
koniecznych do wykonania, przy zasto-
sowaniunormy PN-B-02151-3:1999.

Miarodajny poziom hatasu w otocze-
niu budynkéw wg normy PN-B-02151-
3:1999 nalezy okresli¢ w oparciu o row-
nowazny poziom dzwigku A (LAeq)
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lub $redni maksymalny poziom dzwigku
A (LAmax,sr), w zaleznosci od tego
ktéra z tych wartosci jest wigksza.
Stosowanie kryterium LAmax,$r wyma-
ga jednak, wg normy PN-B-02151-
3:1999, wykazania, ze spetnione zostaty
okreslone warunki akustyczne. a miano-
wicie w przedmiotowej lokalizacji musi
wystapi¢ w czasie oceny nie mniej niz
8 operacji lotniczych w porze nocy oraz
16 operacji w porze dnia, ktorych hatas
wyrazony przez maksymalny poziom
dzwigku A (LAmax) przekracza réwno-
wazny poziom dzwigku A hatasu o nie
mniej niz 20 dB. Nalezy zwroci¢ uwage,
ze liczba operacji lotniczych nie dotyczy
to wszystkich operacji, tylko operacji,
ktore byty zrodtem hatasu w rozpatrywa-
nej lokalizacji (trasa przelotu odpowied-
nio blisko danego budynku).

Wycena nakladow koniecznych do
poniesienia celem modernizacji akus-
tycznej budynku nie moze zostac
prawidlowo przeprowadzona bez usta-
lenia, czy przed wejSciem w zycie
obszaru budynek spetnial przewidziane
w przepisach oraz normach technicznych
warunki dotyczace zachowania kom-
fortu akustycznego. Jak wynika z wyro-
ku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
5 czerwca 2013r., I ACa 391/13,
LEX nr 1363334: ,,zwrot nakladow na
dodatkowa ochrone akustyczng przy-
shugiwa¢ moze tylko w granicach,
w jakich konieczno$¢ taka wynika
z zakwalifikowania budynku do poszcze-
gblnej strefy obszaru ograniczonego
uzytkowania. Odszkodowanie z tego
tytutlu nie moze zatem obejmowac
kosztow doprowadzenia nieruchomosci
do standardow ochrony akustycznej
wymaganej na podstawie powszechnie
obowiazujacych norm i przepisé6w prawa
budowlanego.”

Podmiot obowigzany nie moze
bowiem ponosi¢ odpowiedzialnosci za
dostosowanie budynku do powszechnie
wymaganych standardow. Odpowie-
dzialno$¢ obowigzanego ogranicza si¢ do
wyréownania szkody za naktady, jakich
konieczno$¢ poniesienia wiaze si¢
z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania. Wtasciciela nierucho-
mosci obcigza natomiast konieczno$é
wykonania tych prac, ktore zapewniaja
dostosowanie obiektu budowlanego do
powszechnie wymaganych norm w za-
kresie komfortu akustycznego, a ktorych
nie wykonal przed ustanowieniem
obszaru.

V. Termin zglaszania
roszczen

rt. 129 ust. 4 POS wyznacza dwu-

letni termin na zgloszenie rosz-

czen obowigzanemu. W orzecz-
nictwie nie budzi watpliwosci, ze jest to
termin zawity, ktorego zachowanie winno
by¢ badane przez sad z urzgdu (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). Zgloszenie roszczen po
uplywie terminu skutkuje wygasnieciem
roszczen. Dla zachowania terminu wy-
starczajace jest zgloszenie roszczen
obowigzanemu.

Podnoszone sg poglady, ze dwuletni
termin jest zbyt krotki, a nawet niekon-
stytucyjny. Pamieta¢ jednak nalezy, ze
ewentualna szkoda nie jest powigzana
z funkcjonowaniem portu lotniczego lub
innego obiektu, ale z ustanowieniem aktu
prawa miejscowego, ktory wprowadza
okreslone ograniczenia w sposobie
korzystania z nieruchomosci. Poten-
cjalna szkoda powstaje zatem z dniem
wejsciem w zycie stosownej uchwaly
i dwuletni termin wydaje si¢ by¢
wystarczajacy do zgloszenia roszczen
przez uprawnione osoby. Zaakcen-
towania wymaga bowiem koniecznos$¢
istnienia zwigzku przyczynowego po-
migdzy wejSciem w zycie aktu prawa
miejscowego a powstaniem szkody. Tym
samym uprawniona wydaje si¢ by¢
konkluzja, ze dwuletni termin wydaje si¢
by¢ nawet za dtugi.

Za prawidlowy nalezy uznaé repre-
zentowany Ww orzecznictwie poglad
o braku podstaw do obarczania obowia-
zanego odpowiedzialnoscia za szkody,
ktore moga ujawnic¢ si¢ w przysztosci
(por. wyrok SA w Poznaniu z dnia
30 wrzesnia 2009r., I ACa 484/09, LEX
nr 756606). Pdzniejsze szkody nie pozo-
stajag bowiem w zwiagzku przyczynowym
z wejsciem w zycie aktu prawa miejsco-
wego, wprowadzajacego okreslone ogra-
niczenia w sposobie korzystania z nie-
ruchomosci.

VI. Podsumowanie

roblematyka obszarow ograni-

czonego stanowi wcigz wyzwanie

zardwno dla petlnomocnikdw
procesowych, powotywanych w spra-
wach bieglych, a przede wszystkim dla
sadow.

Niejednolita linia orzecznicza, zrow-
nywanie wszystkich nieruchomosci
polozonych na terenie obszaru, bez
uwzgledniania indywidualnych cech
obiektu (odlegtosci od portu lotniczego,
daty nabycia nieruchomosci), oraz
nieprawidtowe odgorne zatozenie
spadku warto$ci nieruchomosci prowa-
dzi do sytuacji, w ktorej wartos¢
wyjéciowa nieruchomos$ci mnozy si¢
przez procent spadku warto$ci, ustalony
w takiej samej wysokosci dla wszystkich
nieruchomosci. Tak prowadzone poste-
powanie dowodowe odrywa si¢ od oceny
faktycznego wplywu wejscia w zycie
aktu prawa miejscowego na rynek
nieruchomos$ci oraz jego indywidual-
nych uczestnikow.

Kwestia oddziatywania akustycz-
nego, czy to lotnisk, drég, czy chociazby
samych aglomeracji miejskich (jako
zespohu réznych zrodet oddziatywania),
bedzie coraz czgsciej przedmiotem rosz-
czen oraz sporéw sadowych. Dlatego
postulowana jest korelacja dziatan
jednostek samorzadu terytorialnego,
w szczegdlnosci przy uchwalaniu
miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego i uwzglednianie w doku-
mentach planistycznych funkcjonowania
obiektow oddziatujacych w okreslony
sposdb na tereny sasiednie. Ma to
szczegblne znaczenie przy sankcjono-
waniu dziatalnosci obiektéw (lotnisk,
drog, linii kolejowych), ktore juz istnieja
i ktérych sasiedztwo od lat wpisuje si¢
w krajobraz okolicy.
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