Warszawa, dnia 12 lipca 2013 r.

Spotdzielnia Mieszkaniowa
., Wlodarzewska — Za Parkiem” w Warszawie

ul. Wlodarzewska 51 F, 02-384 Warszawa

Opinia prawna
dot. mozliwo$ci dochodzenia roszczen zwigzanych z ustanowieniem Obszaru
Ograniczonego Uzytkowania dla Lotniska Chopina w Warszawie przez dysponentéow
nieruchomosci potozonych na Osiedlu Spoétdzielni Mieszkaniowe;j

»Wlodarzewska — Za Parkiem” w Warszawie.

I. Stan faktyczny

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Wlodarzewska — Za Parkiem” polozona jest w Warszawie
przy ulicy Wlodarzewskiej. Budynki wielorodzinne wchodzace w jej sklad oznaczone sa numerami
51F,G,Hi].

W dniu 20 czerwca 2011 1. Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego podjat uchwalte nr 76/11 o
ustanowieniu Obszaru Ograniczonego Uzytkowania dla Lotniska Chopina w Warszawie, ktéra
weszla w zycie 3 sierpnia 2011 r.

W Obszarze Ograniczonego Uzytkowania utworzonym dla Lotniska Chopina w Warszawie
wyrézniono dwie strefy- Z1 1 Z2. W strefach Z1 1 Z2, potozonych w bezposrednim sasiedztwie
lotniska, gdzie oddziatlywanie hatasu jest najwicksze, obowiazujq ograniczenia dotyczace lokalizacji
nowej zabudowy mieszkaniowej oraz obiektéw podlegajacych szczegdlnej ochronie akustycznej

takich jak: szpitale, domy opieki, szkoly, przedszkola, ztobki itp. Uregulowania te wprowadzono,



aby zapobiec dalszemu wzrostowi liczby oséb narazonych na stale oddzialywanie hatasu
lotniczego o poziomach wyzszych niz dopuszczalne.

Nieruchomosci przy ul. Wlodarzewskiej 51 F, 51 G, 51 H polozone sa w Obszarze
Ograniczonego Uzytkowania, poza strefami Z1 1 Z2, na terenie, na ktérym nie ma przekroczen
dopuszczalnych norm halasu obowiazujacych dla zabudowy mieszkaniowej. Nieruchomos¢ przy
ul. Wilodarzewskiej 51 ] polozona jest na granicy Obszaru Ograniczonego Uzytkowania
ustanowionego dla Lotniska Chopina. W zwiazku z tym, ze dopuszczalne dobowe poziomy hatasu
na tym terenie, na ktérym polozone sg nieruchomosci przy ulicy Wlodarzewskiej 51 F, G 1 H
mierzone wskaznikiem LAeq N mieszczg si¢ w przedziale 45-50 dB, w ocenie Lotniska Chopina w
Warszawie nie ma uzasadnienia do wprowadzania dodatkowych izolacji akustycznych w obiektach
mieszkalnych.

Nieruchomo$¢ przy ul. Wlodarzewskiej 51 ] polozona jest na granicy Obszaru

Ograniczonego Uzytkowania ustanowionego dla Lotniska Chopina.

II. Ocena prawna

Ustawa Prawo ochrony srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. w art. 135. 1. stanowi, ze
jezeli z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsigwzigcia na $rodowisko
wymaganej przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko, albo z analizy porealizacyjnej wynika, Ze mimo zastosowania
dostepnych rozwiazan technicznych, technologicznych 1 organizacyjnych nie mogg by¢ dotrzymane
standardy jakosci $rodowiska poza terenem zakladu lub innego obiektu, to dla oczyszczalni
$ciekéw, sktadowiska odpadéow komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii 1
stacji elektroenergetycznej oraz instalacji radiokomunikacyjnej, radionawigacyjnej i radiolokacyjnej
tworzy si¢ obszar ograniczonego uzytkowania. Obszar ograniczonego uzytkowania dla
przedsiewzigcia mogacego zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko w rozumieniu ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, lub dla
zakladow, lub innych obiektow, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktéra jest kwalifikowana jako
takie przedsiewziecie, tworzy sejmik wojewodztwa, w drodze uchwaly.

Obszar ograniczonego uzytkowania to zatem prawnie wyznaczony teren, na ktory
oddziatuje okoliczny zaklad lub inny podobny obiekt (niniejszym przypadku lotnisko) emitujac
zanieczyszczajace (zatruwajace) srodowisko naturalne oddziatywanie, np. halas, przez co standardy

jakosci srodowiska na tym terenie nie moga by¢ dotrzymane.



Ograniczenia, nakazy i zakazy zawarte w Uchwale dotycza wylacznie mienia nieruchomego
tj. nieruchomosci (niezaleznie od ich przeznaczenia, rowniez rolnych, ogrodniczych, nieuzytkow
itp.) gruntowych zabudowanych i niezabudowanych, lokalowych polozonych na terenie obszaru.
Ograniczenia te nie dotycza natomiast innego mienia (np. wiat nie polaczonych trwale z gruntem,
pojazdow) oraz ludzi mieszkajacych na terenie OOU.

Ograniczajac uzytkowanie, pafnstwo ingeruje w sfere¢ podstawowych praw czlowieka do
nieskrepowanego korzystania z wlasnosci, ochrony zdrowia, do wypoczynku. Jednak w zamian za
to, ze nieruchomosci polozone na terenie obszaru zostaly poddane licznym nakazom, zakazom i
innym ograniczeniom, ktérym nalezy si¢ podporzadkowaé (np. zakaz budowy nowych zlobkoéw,
przedszkoli, szkol, szpitali 1 innych obiektow zwiazanych z podobnymi funkcjami), tytulem
rekompensaty za ograniczenia oraz za znoszenie nakazéw 1 zakazéw mozna zada¢ wykupu
nieruchomosci polozonej na terenie obszaru lub odszkodowania zwigzanego ze skutkami
ograniczenia sposobu i zakresu uzytkowania nieruchomosci.

W zwigzku z tym, ze wskutek ograniczenia sposobu korzystania z polozonych na terenie
obszaru nieruchomosci lub z ich czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, uzytkowanie konkretnej nieruchomosci stanie si¢ niemozliwe lub istotnie
ograniczone, Prawo ochrony srodowiska stanowi, ze prawnym dysponentom nieruchomosci
(gruntowych 1 lokalowych niezaleznie od ich przeznaczenia), polozonych na terenie obszaru
przystuguje roszczenie o wykupienie nieruchomosci lub jej cz¢sci albo o odszkodowanie za
poniesiona szkode pozostajacq zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
przy czym, szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci nieruchomosdci oraz koszty w celu
wypelnienia nalozonych uchwalq wymagan technicznych dotyczacych zabezpieczenia przed

halasem istniejacych budynkéw (tzw. rewitalizacja akustyczna).

Ponizej przedstawione zostang podstawowe zagadnienia praktyczne zwigzane z
problematyka roszczen wynikajacych z ustanowienia Obszaru Ograniczonego Uzytkowania dla

Lotniska Chopina w Warszawie.

1. Z jakim roszczeniem moga wystapi¢ mieszkancy Osiedla ,Wlodarzewska — Za

Parkiem”

Osoby  bedace dysponentami nieruchomosci polozonych na terenie Osiedla
,» Wlodarzewska — Za Parkiem” moga wystapi¢ z zadaniem wykupu nieruchomosci lub jej czesci w
przypadku, gdy w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosdci korzystanie z

niej lub z jej cz¢s$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo



si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone oraz z zadaniem odszkodowania za poniesiona szkode, w

tym réwniez szkode polegajaca na zmniejszeniu warto$ci nieruchomosci.

2. Kto moze wystapié z roszczeniem

Z zadaniem wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci w przypadku, gdy w zwigzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czedci w
dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe lub
istotnie ograniczone moze wystapi¢ wlasciciel nieruchomosci oraz uzytkownik wieczysty
nieruchomosci (art. 129.1, 211 3 pos).

Z zadaniem odszkodowania za poniesiong szkode, w tym rowniez szkode polegajaca na
zmniejszeniu wartosci nieruchomosci, moze wystapi¢ wlasciciel nieruchomosci, jej uzytkownik
wieczysty oraz osoba, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci, np. spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu (art. 129.21 3 pos).

Powyzej wskazane roszczenia przystuguja tylko wymienionym powyzej podmiotom
bedacym dysponentami nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym z roszczeniami tymi nie moze
wystapi¢ podmiot zrzeszajacy wskazane powyzej osoby, np. spéldzielnia mieszkaniowa.

Nie istnieje réwniez mozliwos$¢ wystapienia z powoddztwem zbiorowym, poniewaz w
przypadku roszczen zwiazanych z ustanowieniem Obszaru Ograniczonego Uzytkowania wylaczng

podstawia ich dochodzenia jest art. art. 136 w zw. z art. 136 ustawy Prawo Ochrony Srodowiska.

3. Termin i sposéb wystapienia z zadaniem

Z wszystkimi zadaniami, jakie przystuguja dysponentom nieruchomosci potozonych na
terenie Osiedla ,,Wlodarzewska — Za Parkiem” mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejscia w
zycie Uchwaly Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r., tj. w terminie
nieprzekraczalnym do 3 sierpnia 2013 r.

Gdy ograniczenie sposobu korzystania ze srodowiska jest nastepstwem ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania, to dochodzenie roszczen wymienionych w art. 129 ust. 1-3 ustawy
odbywa si¢ w trybie przewidzianym w art. 136 ust. 1 ustawy, przewidujacym wlasciwo$¢ sadow
powszechnych.

W orzecznictwie prezentowane sa rozne stanowiska co do charakteru czynnodci, ktorych
dokonanie stanowi skuteczne zgloszenie zadania w przewidzianym terminie, tj. do 3 sierpnia 2013.

Zgodnie ze stanowiskiem SN (wyrok z dnia 10.10.2008 r., II CSK 216/08) roszczenia, o

ktérych mowa nalezy zglosi¢ w terminie 2 lat od dnia wejscia w zycie Uchwaly do obowiazanego



do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci, bowiem ustawodawca okreslit obowigzek
ich zgloszenia okreslonemu podmiotowi zobowigzanemu do ich realizacji przed wystapieniem z
tymi roszczeniami na droge sadowa, w celu zachowania prawa dochodzenia tych roszczen przed
sadem.

Natomiast zgodnie z wyrokiem SA w Lodzi (z dnia 26.02.2013 r., I ACa 1308/12) jezeli
wystarczy w okresie 2 lat zglosi¢ to roszczenie obowiazanemu, to tym bardziej wytoczenie przez
uprawnionego w zawitym terminie powodztwa obejmujacego roszczenie z art. 129 ust. 1-2
pozwala zachowaé to zadanie jako skuteczne. Innymi stowy z wytoczeniem powddztwa mozna i
nalezy wrecz wigza¢ skutki wystapienia z roszczeniem, gdyz wytoczenie powoddztwa jest
szczegblnym sformalizowanym przypadkiem wystapienia z roszczeniem w rozumieniu art. 129 ust.
4 cytowanej ustawy.

Biorac pod uwage rézne stanowiska prezentowane w orzecznictwie, aby mie¢ pewnosc, ze
roszczenie nie wygasnie po 3 sierpnia 2013 roku, najbezpieczniej jest przed tq datqg wystapi¢ z
wezwaniem do dobrowolnego spetnienia zadania do podmiotu odpowiedzialnego, czyli zarzadcy
lotniska, a w przypadku odmowy lub braku odpowiedzi, skierowa¢ sprawe na droge postepowania
sadowego réwniez przed ta data.

Skladajac wezwanie przedprocesowe nalezy wskaza¢ tytul odszkodowania (np.
odszkodowanie tytutem naprawienia szkody spowodowanej spadkiem warto$ci nieruchomosci lub
odszkodowanie tytulem koniecznych nakladéw akustycznych), jego przedmiot oraz konkretna
cene wykupu lub kwote odszkodowania. Nalezy rowniez wskaza¢ w jaki sposoéb nastapito
uniemozliwienie lub ograniczenie mozliwosci korzystania z nieruchomosci oraz wskaza¢ dowody

potwierdzajace ten fakt.

4. Do kogo kierowa¢ zadania

Roszczenia o wykup nieruchomosci lub o odszkodowanie nalezy kierowa¢ do podmiotéw
ktérych dziatalnos¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwiazku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, czyli do wlascicieli /zarzadcow zakladéw. W niniejszym przypadku

zadania nalezy kierowa¢ do PP "Porty Lotnicze" w Warszawie ul. 17 Stycznia 49.

5. Jakie sa podstawy wystapienia z zadaniami

Wybér rodzaju rekompensaty (wykup albo odszkodowanie) zalezy od tego, czy
zainteresowany chce pozosta¢ ze swoja nieruchomo$cia na terenie obszaru ograniczonego
uzytkowania, czy tez nie. Wskazane rodzaje rekompensaty sg rozdzielne, tzn. albo wykup albo

odszkodowanie.



Wykupu nieruchomosci mozna zada¢ wtedy, gdy wskutek ograniczenia stalo sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone korzystanie z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposéb lub w
sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Mozna wigc zada¢ wykupu, gdy np.
niemozliwe jest korzystanie z wchodzacych w sklad nieruchomosci gruntowej lub lokalowe;j
ogrodu czy balkonu, gdyz tych nie sposob zabezpieczy¢ przez halasem lotniczym (utrata
uzytecznosci nieruchomosci).

Odszkodowania mozna zada¢, gdy w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomosci wystapi niemozliwos¢ lub ograniczonosé korzystania z nieruchomosci. Szkoda w
niniejszy przypadku obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Odszkodowania
mozna dochodzi¢ m.in. w zwigzku z nakladami koniecznymi do poniesienia na wyciszenie lokalu
(tzw. rewitalizacja akustyczna) poprzez wymiang okien i drzwi na dzwickoszczelne, wyciszenie
$cian zewnetrznych, dachéw 1 stropodachéw (tzw. przegréd budowlanych) materiatami
budowlanymi o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej. Takiego odszkodowania mozna dochodzi¢
nie tylko wtedy, gdy juz wydatki na wyciszenie lokalu zostaly zapewnione, ale réwniez przed ich
dokonaniem. To biegly w postgpowaniu sadowym ocenial bedzie koszty konieczne do rewitalizacji
akustycznej nieruchomosci.

Przy czym zgodnie z § 6 Uchwaly na terenie calego obszaru ograniczonego uzytkowania w
budynkach istniejacych nalezy zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wiasciwy klimat akustyczny
we wszelkich pomieszczeniach, nie tylko mieszkalnych, czyli réwniez uzytkowych.

Odszkodowanie moze by¢ tez zwigzane ze spadkiem wartosci ekonomicznej (rynkowej)
nieruchomosci spowodowanej ograniczeniami wprowadzonymi Uchwala o ustanowieniu obszaru
ograniczonego uzytkowania. Na skutek wprowadzenia w poszczegélnych strefach obszaru zakazu
budowy niektérych obiektow uzytecznosci publicznej (np. zlobkéw, przedszkoli, szpitali, itp.)
moga zmale¢ szanse sprzedazy nieruchomosci, co oznacza¢ bedzie zmniejszenie wartosci
nieruchomosci. Spadek wartosci nieruchomosci gruntowej oraz lokalowej powiazany jest takze z
utrata ich uzytecznosdci wobec braku mozliwosci korzystania z przynaleznego do nieruchomosci

ogrodu lub balkonu, a przez to ograniczeniem lub wrecz pozbawieniem prawa do wypoczynku.

6. Czy warto ubiegaé si¢ o wykup lub o odszkodowanie w zwiazku z obszarem

ograniczonego uzytkowania ustanowionym dla Portu Lotniczego im. F. Chopina w

Warszawie ?

Z jednej strony po dniu 3 sierpnia 2013 r. prawo do ubiegania si¢ o wykup lub o

odszkodowanie bezpowrotnie zostanie utracone, co oznacza, ze w przysziosci nie bedzie mozna



wystapi¢ z takim zadaniem. Z drugiej strony w przypadku niezaakceptowania przez podmiot
odpowiedzialny zadania, a wiec w przypadku spraw spornych, wiasciwymi do orzekania sa sady
powszechne. Oznacza to zatem, ze zlozenie pozwu o wykup lub odszkodowanie wigza¢ bedzie si¢
z koniecznoscia poniesienia kosztow sadowych, w tym przede wszystkim wpisu stosunkowego od
wartosci przedmiotu sporu.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze zasadno$¢ roszczenia nie wynika z samego faktu polozenia
nieruchomosci w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania, zwlaszcza, ze nieruchomosci przy ul.
Wilodarzewskiej 51 F, 51 G, 51 H potozone sa w OOU, poza strefami Z1 i Z2, na terenie, na
ktérym nie ma przekroczen dopuszczalnych norm hatasu obowiazujacych dla zabudowy
mieszkaniowej, a nieruchomo$¢ przy ul. Wlodarzewskiej 51 | polozona jest na granicy OOU. Na
tym terenie, gdzie dopuszczalne dobowe poziomy hatasu mierzone wskaznikiem LAeq N mieszcza
sic. w przedziale 45-50 dB, nie bedzie w ocenie Lotniska uzasadnienia do wprowadzania
dodatkowych izolacji akustycznych w obiekcie mieszkalnym.

W oparciu o istniejace orzecznictwo sadowe przyja¢ mozna, ze aby uzyska¢ odszkodowanie
czy wykup nieruchomosci nalezy wykazac¢ okoliczno$ci wskazujace, Zze na obszarze nieruchomosci
dochodzi do ponadprzeci¢tnego negatywnego oddzialywania na srodowisko, jak na przyktad: hatas
wywolany przelatujacymi samolotami jest intensywny i wywoluje dyskomfort; nat¢zenie halasu nie
pozwala prowadzi¢ rozmowy w ogrodzie czy na balkonie; jest on intensywny takze wewnatrz
budynku; przy przelocie samolotéw czué¢ drzenie kostki brukowej na podwoérzu oraz blatow w
pomieszczeniach; na domu pojawily si¢ rysy na $cianach zewnetrznych w okolicach okien.

Jezeli chodzi o odszkodowanie za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, to nalezy wykazac, ze
nastapilo ono na skutek szkody pozostajacej w zwiazku przyczynowym z ruchem lotniska. Dla
ustalen w tej kwestii konieczne sa dowody w postaci opinii bieglych, ktérzy okreélaja strate w
postaci utraty wartosci nieruchomosci. Ustala si¢ np., ze wskutek polozenia nieruchomosci w
strefie obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotniska poniesiona zostala szkoda w okreslonej
kwocie, odpowiadajacej spadkowi wartosci nieruchomodci. Szkode te wylicza biegly w oparciu o
stanu budynku na dzien po utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania - zgodnie z
przepisami prawa budowlanego i Polskimi normami - dla poziomu halasu w miejscu polozenia

nieruchomosci na obszarze uzytkowania.

7. Jakie czynno$ci konieczne sa do wystapienia z zadaniami.

Aby wystapi¢ z zadaniem wykupu lub odszkodowania nalezy przygotowaé wymagane

dokumenty. Sa nimi dokumenty dotyczace statusu prawnego nieruchomosci i tytulu wladania



(wyciag z ksiggi wieczystej ewentualnie akt notarialny nabycia nieruchomosci) oraz dotyczace
sposobu zagospodarowania nieruchomosci (wypis, ewentualnie tez wyrys z rejestru gruntéw lub z

mpzp lub studium).

adw. Agnieszka Blazejewska



