Sygn. akt XII C 1221/14

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2016 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny w skladzie nastepujacym:

SSO Hanna Flisikowska

st.sekr.sad. A. K.

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2016 roku w Poznaniu sprawy z powodztwa D. S.
przeciwko

(...) Sp.zo0.0.wP.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 172.940,00 zlotych ( sto siedemdziesigt dwa tysiace dziewiecset
czterdziesci zlotych ) wraz ustawowymi odsetkami od kwoty 100.000,00 zlotych od dnia 28 lutego 2014r. do dnia
zaplaty oraz od kwoty 72.940,00 zlotych od dnia 7 marca 2016r. do dnia zaplaty.

SSO Hanna Flisikowska

XII C1221/14

UZASADNIENIE

Powodka D. S. reprezentowana przez fachowego pelnomocnika, w pozwie z dnia 25 lutego 2014 r. wniosta o zasgdzenie
na swoja rzecz od pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. kwoty 200.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w strefie wewnetrznej strefy
ograniczonego uzytkowania utworzonej w zwigzku z funkcjonowaniem (...).

Na skutek utworzenia tego obszaru nieruchomosci objete ta strefa pozbawione sg ochrony akustycznej, albowiem
wystepuja przekroczenia dopuszczalnych poziomoéw halaséw ustanowionych przepisami Rozporzadzenia.

W konsekwencji wskazano, ze powodka domaga sie od pozwanego kwoty 200.000,00 zlotych w tym 100 tys.
zlotych tytulem odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomo$ci i 100 tys. zlotych tytulem koniecznoéci poniesienia
nakladéw akustycznych na nieruchomosé.

Jako podstawe prawng swoich roszczen powodowie wskazali art. 129 ust. 2 oraz art. 136 ust. 3 w zw. z art. 129 ust.
2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska. (k. 1-14)

W odpowiedzi na pozew z 8 lipca 2014 r. pozwany (...) Sp. z 0. 0. w P. wniost o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie
sod powodki na swojg rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany podniésl, ze wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie przesadza jeszcze o jego
odpowiedzialnoSci, albowiem nie wynika z niego automatycznie powstanie konkretnej szkody. W ocenie pozwanego,
objecie strefa ograniczonego uzytkowania nieruchomosci powddki, niesie dla nich réwniez pozytywne skutki poprzez



monitorowanie i kontrolowanie poziomu halasu. Odnoszac sie do poziomu hatasu okre§lonego w rozporzadzeniu o
wprowadzeniu strefy, pozwany podniosl, ze natezenie to dotyczy najgorszej, hipotetycznej doby w roku, przy rozwoju
lotniska do 2034 r. Zdaniem pozwanego faktycznie wyznaczona granica halasu moze nie zostaé nigdy osiggnieta. W
zakresie sytuacji akustycznej wokot lotniska, pozwany wskazal na podejmowane przez siebie dzialania majace na celu
ograniczenie poziomu halasu. Podniésl, ze od 2013 r. nastapit spadek operacji lotniczych. Pozwany zakwestionowal
roéwniez zgdanie dotyczace nakladow na rewitalizacje akustyczng budynku, podnoszac, ze nie jest wykluczone, iz
zastosowane w budynku powodki rozwigzania techniczne sa wystarczajace dla zapewnienia komfortu akustycznego w
pomieszczeniach wymagajgcych ochrony akustycznej. Podnidsl rowniez, ze w dacie ustanowienia strefy ograniczonego
uzytkowania nie doszlo do naruszenia standardow jakoSci Srodowiska, a zatem nie moze by¢é mowy o powstaniu
szkody. (k. 90-99)

Pelnomocnik powddki po opinii bieglego R. D. w piSmie z 2 marca 2016r. rozszerzyt zadanie pozwu w zakresie
odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci i wniést o zasadzenie na rzecz powodki kwoty 172.940,00 zlotych
wraz ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za spadek wartoSci
nieruchomoéci. Nadto pelnomocnik pow6dki wniést o wydanie cze$ciowego w sprawie. ( k. 478)

Na rozprawie pelnomocnik powo6dki podtrzymal wniosek o wydanie wyroku czeSciowego i zasadzenie od pozwanego
na rzecz powddki kwoty 172.940,00 zlotych z ustawowymi odsetkami od kwoty 100.000,00 zlotych od dnia wniesienia
pozwu w sprawie i od kwoty 72.940,00 zlotych od dnia 7 marca 2016r. Pelnomocnik pozwanego podtrzymal zadanie
oddalenia w calo$ci powodztwa . (k. 874)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:
W 1987 r. powstalo Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), ktore przejelo zarzadzanie lotniskiem w E...

W 1996 r. rozpoczeto rozbudowe i modernizacje terminalu (przeprojektowanie calego obiektu, zmiana
funkcjonalnoéci pomieszczen, polgczenie hal przylotbw i odlotéw) oraz podpisano porozumienia w sprawie
utworzenia spo6iki (...). W dniu 11 lipca 1997 r. utworzono spélke (...), ktérej udzialowcami zostali Przedsiebiorstwo
Panstwowe (...), Miasto P. oraz Skarb Panstwa.

W 2001 r. oddano do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz nowa plyte postojowa.

W 2008 r. przystapiono do rozbudowy terminalu pasazerskiego i dostosowano infrastrukture do obstugi ruchu w
strefie S..

W dniu 28 lutego 2011 r. (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. wydat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach
dla przedsiewziecia ,,Rozbudowa i modernizacja (...)".

Rozwoj lotniska w kolejnych dziesiecioleciach skutkowal wzrostem liczby pasazeréow obslugiwanych przez port
lotniczy

Rozwoj lotniska w kolejnych dziesiecioleciach skutkowal wzrostem liczby pasazeréw obstugiwanych przez port
lotniczy. W 2000 r. skorzystalo z niego 227.847 pasazerow, przy liczbie 13.225 operacji lotniczych. W 2008 r.
natomiast z portu skorzystalo juz 1.274.679 pasazeréw, a operacji lotniczych odnotowano w liczbie 23.609. W 2012 .
z portu skorzystalo 1.595.221 pasazer6éw i odbylo sie 25.261 operacji lotniczych.

Lotnisko cywilne P. - L. jest wlasno$cia pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P..

( okolicznosci bezsporne, a nadto informacyjne przestuchanie za strone pozwana G. B. — k. 224, zeznania Swiadka M.
D. —k. 227-228)

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale nr (...) w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - £.. w P..



Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - E. w P., ktérego zarzadca jest (...) Sp. z
0.0. z siedziba w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyla zewnetrzna granice obszaru ograniczonego uzytkowania na
podstawie: (1) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB, pochodzacego od startow,
ladowan i przelotow statkow powietrznych; (2) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45
dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotow statkdw powietrznych; (3) izolinii réwnowaznego poziomu dZzwieku
A dla pory dnia LAeqgD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych zrédel halasu zwigzanych z dzialalnoS$cig lotniska; (4)
izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAegN = 40 dB, pochodzacego od pozostalych Zrédet halasu
zwiazanych z dzialalnoScia lotniska.

Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzna, ktoérej obszar od zewnatrz
wyznacza linia bedgca granica obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii
réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od
startow, ladowan i przelotéw statkdw powietrznych oraz izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia
LAeqD = 55 dB oraz dla nocy LAegN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalnoScig
lotniska; (2) wewnetrzna, ktdrej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdtuz granicy terenu lotniska.

W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie wewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania w postaci: obowigzku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w budynkach z
pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej
izolacyjnoéci akustycznej. W uchwale wskazano, Ze przez odpowiednig izolacyjno$c¢ akustyczna przegroéd budowlanych
nalezy rozumie¢ izolacyjno$¢ akustyczng okre$lona zgodnie z Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlanej
z uwzglednieniem poziomu halasu powodowanego przez starty, ladowania, przeloty statkéw powietrznych, operacje
naziemne i inne zrédla halasu zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przy zapewnieniu wymaganej wymiany
powietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnosci cieplnej. Wskazano réowniez, ze przez wlasciwy klimat
akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z obowiazujacymi Polskimi Normami w dziedzinie
akustyki budowlane;j.

Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 r.
( okolicznosci bezsporne, a nadto zeznanie $§wiadka M. D. — k.227)

Nieruchomo$¢ powodki jest zabudowana jednorodzinnym domem w zabudowie wolnostojacej, o jednej kondygnacji

nadziemnej, z poddaszem uzytkowym , cze$ciowo podpiwniczonym, o powierzchni 421 m®. Nieruchomo$éé polozona
jest w P. przy ul. (...) dla ktérej prowadzone jest ksiega wieczysta o numerze (...) . Nieruchomo$¢ sklada sie z dwoch

dzialek ewidencyjnych nr (...) , o powierzchni 1.515 m>.

(informacyjne zeznanie powodki — k. 234-235, opinia bieglego R. D. z 17.02.2016r. — k. 355-371, opinia uzupehiajaca
bieglego z 19.03.2016r. — k. 525-527, wydruk ksiegi wieczystej nr (...)— k. 30-35, decyzja w sprawie wymiaru podatku
717.01.2013r. — k. 36)

Zgodnie z zalgcznikiem nr 7a do uchwaly Sejmiku Wojewoddztwa (...) nr(...), opisana powyzej nieruchomos¢ znajduje
sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - £. w P..

okoliczno$¢ bezsporna.

Warto$¢ nieruchomosci powodki ulegla zmniejszeniu na skutek ograniczen w zakresie korzystania z nieruchomosci
wprowadzonych uchwata Sejmiku Wojewodztwa (...) nr(...).

Na poziom cen rynkowych wplywa m. in. tzw. §wiadomy nabywca. Uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) tworzaca
obszar ograniczonego uzytkowania lotniska, stala sie bodZzcem, ktory wywarl i wywiera decydujacy wplyw na
zachowania uczestnikow rynku nieruchomo$ci na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska, u$§wiadamiajac



im przyczyne jego utworzenia jaka jest ponadnormatywny halas na tym terenie, co skutkuje spadkiem i nizszymi
cenami uzyskiwanymi za nieruchomosci polozone na obszarze oddzialywania lotniska cywilnego w stosunku do
cen uzyskiwanych za podobne nieruchomos$ci polozone poza tym obszarem. Ograniczenia i niedogodnoSci w
wykorzystywaniu nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem s zwigzane miedzy innymi z halasem lotniczym, ktorego
warto$¢ przekracza granice halasu wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD
= 60 dB oraz dla nocy LAegN = 50 dB, pochodzacego od startéw, lgdowan i przelotow statkbw powietrznych.

( dowod: opinia bieglego R. D. z 17.02.2016r. — k. 355-371, opinia uzupekiajaca bieglego z 19.03.2016r. — k. 525-527)

Wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci powodki ( obu dzialek tj. nr 1050, (...) ) wedlug stanu na dzien wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania (tj. 28 lutego 2012 r.) wynosi 1.441.169,58 zlotych ( k. 381).

W zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania warto$¢ nieruchomosci powodki, wedlug jej
stanu na dzien wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania (tj. 28 lutego 2012 r.), a cen z chwili ustalenia
odszkodowania , spadta o0 172.940,00 zk.

( dowod: opinia bieglego R. D. z 17.02.2016r. — k. 355-371, opinia uzupekiajaca bieglego z 19.03.2016r. — k. 525-527)

Pismem z dnia 19 grudnia 2012 r., powodka wezwala pozwany (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. do zaplaty odszkodowania
z tytulu posadowienia nalezacej do nich, a opisanej powyzej nieruchomo$ci w strefie wewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania w tym 250.000 zlotych odszkodowania tytutem ubytku warto$ci nieruchomosci i 100
tys. zlotych tytulem zwrotu nakladow koniecznych do zapewnienia wla$ciwego klimatu akustycznego nieruchomosci
powodki.

(dowdd: pismo powddki z dowodem nadania z dnia 19 grudnia 2014 r.- k. 49-51)

W piémie z dnia 15 stycznia 2013 r. pozwany poinformowal powodke, ze przewiduje sie mozliwosé wyplaty
dobrowolnego odszkodowania na modernizacje akustyczna budynku i to w ramach uczestnictwa powodki w
procedurze koncyliacyjne;j.

(dowdd: pismo pozwanego z dnia 15 stycznia 2013 1. - k. 52- 53)

Przedstawiony stan faktyczny sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodéow.

Jak zaznaczono to w zdaniu poprzedzajacym Sad ustalajac stan faktyczny sprawy przy ferowaniu wyroku cze$ciowego
opart sie w gléwnej mierze na dowodzie z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego oraz wymienionych weczeéniej
dokumentach tak urzedowych jak i prywatnych.

Informacyjne przestuchanie strony powodowej i pozwanej bylo tylko jednym z elementéw weryfikacji
zebranego materialu dowodowego w sprawie. Pelnomocnik powddki wyraznie o$wiadczyl, Ze nie wnosi o
przestuchanie powo6dki w charakterze strony przed wydaniem wyroku czesciowego (k.574) stad Sad poprzestal tylko
na informacyjnym jej przestuchaniu.

Sad uznal za wiarygodne co do zasady zeznania Swiadka M. D. dotyczace dzialan, jakie pozwany podejmuje celem
zminimalizowania negatywnych skutkéw oddzialywania obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska cywilnego
P.-L.wP..

Sad jednak zaznacza, ze zeznania tego Swiadka nie mialy istotnego wplywu na rozstrzygniecie sprawy albowiem nie
odnosily sie bezposrednio do istoty sporu, a mianowicie ustalenia czy doszlo do spadku warto$ci nieruchomosci
powddki.

Niemniej jednak trzeba mieé na wzgledzie, ze zadne z wymienionych dzialan przedstawionych przez Swiadkéw nie
doprowadzilo do zniesienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P., co wplynaé¢ musi na
ostateczna ocene ustalonego stanu faktycznego. Trzeba tez mieé na uwadze, ze cze$é dziatan opisanych przez swiadka



ma odnie$¢ pozytywne skutki dla mieszkancow obszaru dopiero w poZniejszym czasie, ma charakter ,docelowy”.
Trudno za$ oczekiwaé od osdb zamieszkujacych na terenie tego obszaru, ze w zaufaniu do dzialan pozwanego
majacych na celu poprawienie komfortu zamieszkania na terenie tego obszaru zrezygnuja ze stuzacych im roszczen,
na wystgpienie z ktérymi mieli 2 lata od dnia wejScia w zycie uchwaty Nr (...).

Sad dal wiare powolanym wyzej dokumentom oraz ich odpisom i kserokopiom, albowiem nie byly przez strony
kwestionowane, jak réwniez nie budzily watpliwosci sadu co do ich prawdziwosci i autentycznoSci.

Nie postuzyly natomiast dla poczynienia w sprawie ustalen faktycznych przedstawione przez pozwanego opinie
prywatne (m.in. k. 418-438, k. 469 i nastepn. ) albowiem Sad uznal, Ze nie moga one skutecznie podwazy¢
sporzadzonej w niniejszej sprawie opinii bieglego sadowego, jak réwniez nie moga zastapi¢ dowodu z tejze opinii. W
istocie stanowily one kompilacje wnioskéw i wyliczen oséb , ktére sporzadzily na jego zlecenie opinie prywatne.

W konsekwencji Sad uznal opinie bieglego sadowego R. D. w zakresie szacujacym spadek wartosci nieruchomosci, za$
treéc¢ przedstawionych przez pozwanego dokumentow prywatnych (w tym opinii sporzadzonych na jego zlecenie) nie
podwazyla skutecznie wnioskow i metodologii przyjetej przez bieglego.

Z kolei referat wygloszony przez rzeczoznawce majatkowego B. H. (k. 469 akt) nie dotyczy problematyki ustalania
spadku warto$ci nieruchomosci w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - L.,
lecz odnosi sie wylacznie do badan dotyczacych lotniska wojskowego P. - K. i moze by¢ traktowany jedynie jako poglad
autorki co do mozliwej metodyki szacowania spadku wartoSci. Nie sposob przy tym ustali¢, na jakiej podstawie artykut
ten mialby $wiadczy¢ o wadliwosci opinii R. D., skoro B. H. w zadnym zdaniu opinii tej nie analizowala.

W konsekwencji to wlaénie opinia bieglego sadowego stanowila podstawe do dokonania w sprawie ustalen istotnych
z punktu widzenia jej rozstrzygniecia.

Ustalenia faktyczne w sprawie Sad oparl na opinii bieglego sadowego R. D. w zakresie, w jakim biegly oszacowal spadek
warto$ci nieruchomosci powddki z tytutu ustanowienia strefy ,,wewnetrznej” obszaru ograniczonego uzytkowania dla
L.P. L.

Sad réwniez nie znalazl powodéw aby odméwi¢ prawidlowosci wnioskéw opinii.

W ocenie sadu opinia sporzadzona zostala w spos6b jasny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal na czym oparl sie
wydajac opinie, z jakich korzystal Zzrodel i jaka postuzyt sie metodologia. W spos6b zrozumiatly przedstawil wnioski
opinii oraz w jaki sposéb do nich doszedl. Sad nie mial tez watpliwosci co do tego, ze biegly posiada kompetencje i
do$wiadczenie potrzebne do wydania opinii w sprawie. Podkresli¢ nalezy, ze biegly R. D. sporzadzit dziesiatki opinii
w zblizonych rodzajowo sprawach dotyczacych obnizenia wartoSci nieruchomosci w zwigzku z utworzeniem strefy
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - K. (ktore nie byly kwestionowane przez sady obydwu instancji), co
pozwala uzna¢, ze posiada on do§wiadczenie i wiedze w przedmiocie objetym zakresem opinii w niniejszej sprawie.

Zaznaczenia wymaga fakt, ze biegly dokonat wyliczenia na podstawie do$wiadczen z wieloletnich badan w tej materii
w Europie i na $wiecie, do§wiadczen z analogicznej sytuacji wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania dla
lotniska wojskowego P. — K. oraz wynikach czastkowych przeprowadzonych juz w P. na bazie danych lokalnych w
odniesieniu dla obu lotnisk, co znalazlo wsparcie w bogatym orzecznictwie S. A. wP..

Zwro6ci¢ nalezy przy tym uwage, ze biegly sadowy w sposob rzeczowy i przekonujacy odniost sie ww. pismach
oraz w trakcie przestuchania na rozprawie do zarzutéow zgloszonych przez strony do wydanej przez niego opinii
pisemnej, wyczerpujaco wyjasniajac dlaczego nie mozna uznac ich za zasadne. Biegly wyjasnil w szczegblnoéci, a sad te
wyjasnienia w pelni podziela, jakie okoliczno$ci legly u podstaw dokonania opisanego w opinii doboru nieruchomosci
do przeprowadzenia analizy poréwnawczej. Biegly uzasadnil rowniez przyjeta metodologie obliczen. Wyjasénil z jakich
przyczyn przyjeta przez niego metoda jest prawidlowa i prowadzi do uzyskania adekwatnych wynikéw.



W ocenie sadu sposob przygotowania opinii odpowiada prawu, w szczegdlnoSci jest zgodny z wymogami
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109).

W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z tresci tego przepisu
nie wynika, by ktora$ z nich byla nadrzedna. Do bieglego nalezy wiec wybor jednej z tych metod i zdaniem sadu opinii
nie mozna czyni¢ zarzutu co do nietrafnego wyboru metody tak dlugo, jak miesci sie ona we wskazanym w cytowanym
przepisie katalogu zwlaszcza, gdy mie¢ dodatkowo na uwadze, ze wydajac opinie biegly sadowy dysponowat wiedza
z zakresu obrotu nieruchomosciami, reakcji lokalnego rynku na wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania,
jak réwniez posilkowal sie wyliczeniami i opracowaniami odno$nie spadku warto$ci nieruchomosci usytuowanych w
poblizu lotnisk w kraju i na §wiecie.

Nie byly zasadne twierdzenia, o czym wstepnie zaznaczono we wczesniejszej czeSci uzasadnienia, ze badania
przeprowadzone w zwigzku z dzialalnoScia lotniska wojskowego P. - K. nie moga positkowo postuzy¢ do wyliczenia
szkody w rozpoznawanej sprawie. Wskazaé nalezy, ze z opinii sporzadzonej w niniejszej sprawie wynika, iz halas
odczuwany na objetej nig nieruchomo$ci oraz ograniczenia w zakresie wykonywania prawa wlasnos$ci sg czynnikami,
ktére w najwiekszym stopniu wplywajg na spadek jej wartoSci. Tozsame wnioski plyng z opinii dotyczacych
oszacowania spadku wartoéci nieruchomos$ci w zwigzku z wejéciem w Zycie strefy ograniczonego uzytkowania dla
lotniska P. - K.. Pozwala to zatem uznac, ze reakcja rynku w obu przypadkach jest zblizona, co nie wyklucza
zastosowania w rozpoznawanej sprawie tej samej metody szacowania nieruchomosci. ( k. 283)

Zdaniem Sadu o nierzetelno$ci opinii nie mogla takze Swiadczy¢ iloé¢ i charakter nieruchomosci przyjetych przez
bieglego do poréwnania. Zauwazy¢ nalezy, ze biegly sporzadzil opinie przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego,
przy uzyciu metody korygowana ceny Sredniej (k. 376).

Przy wyborze takiej metody do poréwnan — zgodnie z §4 ust.4 ww. Rozporzadzenia- przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomos$ci podobnych , ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych sa znane ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomogci.

Biegly w sporzadzonej opinii spelnil ten warunek, gdyz przyjal 17 podobnych nieruchomosci do wyceniane;j. ( k. 378)

Twierdzenia te biegly poparl przy tym do$wiadczeniem z wlasnej praktyki oraz obserwacja rynku, szczegbélowo i
wiarygodnie wyja$niajac w trakcie przestuchania z jakich przyczyn wspomniane nieruchomos$ci mogly postuzyé¢ do
poréwnania.

Nie sposob rowniez poming¢ faktu, ze nieruchomos$ci w ramach budownictwa rodzinnego polozone w tzw. strefach
okolo lotniskowych nie sa przedmiotem szerokiego zainteresowania potencjalnych nabywcéw co prowadzi do sytuacji,
ze ilo§¢ transakcji na rynku nieruchomo$ci w tym zakresie i na badanym przez bieglego terenie jest mocno
ograniczona.

Zastrzezenia strony pozwanej do opinii bieglego ww. zakresie nie byly jednak zasadne.

Tej oceny nie mogla skutecznie zmieni¢ tre$¢ dokumentéw zlozonych przez pozwanego, w szczegoélnoSci
sporzadzonych przez dr K. S. (k. 441).

Zauwazy¢ nalezy, ze wskazana osoba jest statystykiem, a w konsekwencji nie jest specjalista z zakresu szacowania
nieruchomodci, ktéry wymaga od bieglego szerszego niz tylko matematyczny spojrzenia na poddany ocenie problem.
W konsekwencji wyliczenia statystyczne przedstawione w zlozonych przez pozwanego opiniach prywatnych nie
moga stanowi¢ wystarczajacej podstawy do zanegowania wnioskéw i wyliczen przedstawionych w opinii biegltego
R. D.. Zwlaszcza, gdy mie¢ dodatkowo na uwadze, ze wydajac opinie biegly sadowy dysponowal wiedza z zakresu
obrotu nieruchomo$ciami, reakcji lokalnego rynku na wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania, jak rowniez



posilkowal sie wyliczeniami i opracowaniami odnoénie spadku wartoSci nieruchomos$ci usytuowanych w poblizu
lotnisk w kraju i na $wiecie.

Uzupelniajaco nalezy tylko podkreslié, ze ww. dokument nie moze mie¢ waloru uniwersalnego jak zaklada
pelnomocnik pozwanego, a ktory jest sktadany w wielu podobnych sprawach przeciwko pozwanemu przydzielonych
Sedziemu referentowi.

Ot6z przeprowadzona analiza statystyczna przez dr S. zostala przeprowadzona na podstawie przestanej mu do analizy
konkretnej opinii sporzadzonej na potrzeby sprawy sadowej. Juz choéby z tego powodu wskazany dokument nie moze
mieé uniwersalnego zastosowania dla kazdej podobnej sprawy, gdyz kazdy stan faktyczny sprawy jest rozny, a wiele
roznorakich czynnikdw wplywa na zastosowanie przez bieglego konkretnej metody wyceny.

Wiec kontratakowane opinii bieglego w tej sprawie analizami naukowca dokonanymi w zwigzku z przestang mu opinia
wykonang w innym postepowaniu jest pozbawione uzasadnienia, gdyz odnosi sie do zupelnie nie przystajacego ukladu
faktycznego jak w tej sprawie. Zobrazowac dobitniej mozna te okoliczno$é stwierdzeniem, ze sam dr S. wskazuje, ze w
przeslanej mu opinii biegly zastosowal o wiele wieksza ilo$¢ transakcji niz w tej sprawie i przy uzyciu trendu czasowego,
co zupelnie nie przystalo do metodologii zastosowanej przez biegtego (...) przy wycenie nieruchomosci powodki.

Tylko z tego zatem powodu pozwany nie moze wyciagaé przeciwstawnych bieglemu (...) wnioskéw skoro ich
fundament zostal skonstruowany na danych wystepujacych w zupelnie w innej sprawie, nie majacych waloru
uniwersalnego, bez wcze$niejszego i kazdorazowego zbadania czy takie poréwnanie ze wzgledu podobienstwo
parametrow badanych nieruchomosci w ogole zachodzi.

W ocenie sadu, majac na wzgledzie wcze$niejsze wywody opinia bieglego R. D. w zakresie poruczonym
postanowieniem dowodowym zostala sporzadzona w sposob prawidlowy.

Dokonujac przy pomocy réznych osob czy tez instytutow wycinkowych analiz fragmentéw opinii bieglego, pozwany
probowal zdyskredytowac te opinie jako dowdd nie przydatny do dokonania w sprawie istotnych dla jej rozstrzygniecia
ustalen. Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad uznal, ze sporzadzona przez bieglego opinia podtrzymana w
czasie jego przestuchania na rozprawie oddawala sie pozytywnej ocenie, gdyz pozostawala w zgodzie z zasadami logiki
i wiedzy powszechnej, osoba ja sporzadzajaca dysponowala wysokim poziomem wiedzy i do§wiadczenia zawodowego,
a spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw nie budzil zastrzezen sadu.

Sad nie widzial potrzeby przeprowadzenia dowodéw z urzedu. Strony bowiem byly reprezentowane przez fachowych i
profesjonalnych pelnomocnikéw. Innymi stowy Sad opart sie jedynie na materiale dowodowym zaoferowanym przez
strony. Jest to zgodne z obowiazujaca zasada kontradyktoryjnosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 317 § 1 k.p.c., sad moze wydaé wyrok czeSciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko
cze$é zadania lub niektére z zadan pozwu; to samo dotyczy powodztwa wzajemnego.

W ramach wywiedzionego powddztwa powddka zglosila dwa zadania - odszkodowania z tytulu spadku wartosSci
nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) oraz odszkodowania zwigzanego z koniecznoécia poniesienia nakladow
akustycznych w budynku mieszkalnym powddki na tej nieruchomoéci.

W rozpoznawanej sprawie zakonczono postepowanie dowodowe w zakresie pierwszego z powyzszych zadan, a przy
tym zachodzi konieczno$¢ uzupelnienia tego postepowania, co do drugiego z nich.

W tym stanie rzeczy zaistnialy podstawy do wydania wyroku cze$ciowego, w ktérym rozstrzygniete zostalo zadanie
zasadzenia od pozwanego na rzecz powodki kwoty 172.940,00 zlotych.



Na wstepie nalezy zaznaczyd¢, ze legitymacja czynna powodki w niniejszym procesie nie budzila watpliwoSci. Zgodnie
bowiem z przepisem art. 129 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
2013.1232 j.t.), jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej
czedci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone, wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci, a takze odszkodowania za poniesiona szkode moze zadac
wlaéciciel nieruchomosci. Na podstawie art. 129 ust. 3 cytowanej ustawy, roszczenia powyzsze przystugujg rowniez
uzytkownikom wieczystym nieruchomosci, a roszczenie o ktérym mowa w ust. 2 takze osobie, ktorej przystuguje prawo
rzeczowe do nieruchomosci.

Powodka jest wlaScicielem przedmiotowej nieruchomoéci i w konsekwencji byla ona uprawniona do dochodzenia od
pozwanego odszkodowania z powyzszego tytuhu.

Legitymacja bierna pozwanego wynikala z przepisu art. 136 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska stanowiacego,
ze obowiazany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci jest ten, ktérego dzialalno$é spowodowala
wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Niewatpliwie podmiotem
tym jest w rozpoznawanej sprawie pozwana spolka, bedaca wlascicielem portu lotniczego, ktérego dzialalnosé
spowodowala wprowadzenie ograniczen. Pozwany swej legitymacji biernej w toku procesu zreszta nie kwestionowal.

Przechodzac natomiast do merytorycznej oceny zasadnoSci wywiedzionego powddztwa w zakresie zadania
odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci raz jeszcze wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 129 ust. 1 Prawa
ochrony $rodowiska, jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej
lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone, wlaSciciel nieruchomog$ci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci. Zgodnie z ust.
2 powolanego przepisu ustawy, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wladciciel moze
zadaé odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci.

W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci
nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu
obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z
tego, ze wskutek wejsScia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnosci (art. 140 k.c. w zw. z art.
144 k.c.) i tym samym Scieénienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania.

O ile bowiem wlasciciel przed wejSciem w zycie rozporzadzenia moégt zadaé zaniechania immisji (halasu)
przekraczajacej standard ochrony $§rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania
mozliwos$ci takiej zostal pozbawiony. Inaczej méwiac, szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust.
2 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wlasciciel
nieruchomoéci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, np. hatas (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 30 listopada 2010 r., VI ACa 1156/10; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 .,
III CZP 128/09; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08; postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10).

Majac zatem na wzgledzie powyzsze rozwazania Sad uznal, ze wlaSciwa podstawa prawng dochodzonego pozwem
roszczenia w zakresie spadku wartoSci nieruchomosci jest przepis art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska.
Sad zwraca uwage, ze skutki ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania zostaly w powolanej ustawie
uregulowane kompleksowo, za czym przemawia jezykowa wykladnia wskazanego przepisu. Literalne brzmienie
art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska nie daje podstaw do dokonania rozréznienia na poszczegélne
rodzaje ograniczen sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Skoro zgodnie z art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 i 136
ustawy odszkodowanie przystuguje wlascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu) w zwiazku z ograniczeniem sposobu
korzystania z jego nieruchomosci, to rozumieé przez to nalezy ograniczenie korzystania z nieruchomoéci lub jej
czesci w dotychezasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a wiec okre$lony przy zastosowaniu



art. 140 k.c. Jak juz wskazywano - je§li wlasciciel nieruchomosci (uzytkownik wieczysty) zostal ograniczony w
sposobie korzystania ze swojej nieruchomo$ci w dotychczasowy sposéb na skutek utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, ale to ograniczenie nie ma charakteru istotnego (bo korzystanie z nieruchomosci jest mozliwe) - to
wlasciciel (uzytkownik wieczysty) moze domagaé sie odszkodowania z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci
(art. 129 ust. 2 w zw. z art. 136 ustawy). Ograniczenie takie moze polega¢ na nalozeniu na wilasciciela nieruchomosci
(uzytkownika wieczystego) obowigzku znoszenia halasu przekraczajacego poziom dopuszezalny przez obowigzujgce
prawo, a wiec obowiazek znoszenia immisji przekraczajacych przecietna miare.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze w dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale
nr (...) w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - L. w P.. Obszar ograniczonego
uzytkowania podzielony zostal na dwie strefy - wewnetrzna i zewnetrzng, w zaleznoSci od odlegloéci od lotniska P.
- L. i poziomu natezenia halasu w danej strefie, a nieruchomos$¢ objeta postepowaniem, zostala zakwalifikowana do
strefy wewnetrznej.

Dalej Sad zauwaza, ze zgodnie z przepisem art. 129 ust. 4 ustawy Prawo ochrony $rodowiska z roszczeniem
odszkodowawczym ,mozna wystapi¢” w okresie dwoch lat od wejscia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Cytowany przepis ustawy wprowadza
termin zawity, niebedacy terminem przedawnienia, ktérego uplyw ma ten skutek, ze roszczenie to wygasa (por. np.

wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2008 r., I CSK 216/2008).

Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil na ustalenie, ze powodowie zglosili pozwanemu roszczenie
przed uplywem terminu zawitego liczonego od daty wejscia w zycie tego rozporzadzenia.

Dokonali tego pismem z dnia 19 grudnia 2012 r. (k. 49). Jako zalgcznik pozwu zlozono kserokopie tego pisma wraz z
dowodem nadania tego pisma w placoéwce pocztowej, co jak wynika z pieczeci nastapilo w dniu 20.12.2012r.

Sad zatem nie mial watpliwo$ci, Zze owe pismo zostalo doreczone pozwanemu przed uptywem dwoch lat od wejécia w
zycie rozporzgdzenia ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania.

Dla powstania roszczenia odszkodowawczego powddki konieczne bylo wystapienie nastepujacych przestanek:
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci w sposob przewidziany ustawa, powstania szkody, istnienie
zwigzku przyczynowy pomiedzy ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci w sposéb przewidziany ustawa
a powstaniem szkody. Zdaniem Sadu wszystkie powolane wyzej przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
pozwanego zostaly spelnione.

Jak juz wyzej wskazano samo objecie nieruchomosci co do ktérej przystuguje powodom prawo wlasnoéci strefa
ograniczonego uzytkowania spowodowalo ograniczenie w sposobie korzystania z tej nieruchomosci, chociazby z uwagi
na zawezenie uprawnien wlascicielskich, wyrazajace sie np. w konieczno$ci znoszenia ponadnormatywnego hatasu (w
ktéorym powodowie rowniez upatrywali zrodla szkody).

Nadto z treSci powolanego wyzej Rozporzadzenia jasno wynika, ze nieruchomos$¢ objeta zostala ograniczeniami w
zakresie jej zabudowy. Wskazaé jednocze$nie nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztalttowal sie poglad,
iz ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania.

W zwigzku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z
zawezenia granic wlasno$ci na skutek wejScia w zycie rozporzadzenia, lecz rowniez obnizenie warto$ci nieruchomoéci
na skutek ograniczen przewidzianych w treéci takiego rozporzadzenia. Skutkiem wejscia w zycie Rozporzadzenia jest
nie tylko konieczno$¢ poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom, ale réwniez konieczno$¢ znoszenia
immisji przekraczajacych standard jakosci érodowiska, ktorym - w razie braku rozporzadzenia - wlasciciel moglby sie
przeciwstawi¢ jako dzialaniom bezprawnym w Swietle art. 174 ust. 1 Prawa ochrony $rodowiska. Szkoda podlegajaca
naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 powolanej ustawy jest wiec takze obnizenie warto$ci nieruchomosci



wynikajace z faktu, ze wlasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne w tym
obszarze immisje (np. halas).

Na skutek wprowadzenia w zycie powolana wyzej uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) obszaru ograniczonego
uzytkowania, nieruchomos¢ powodki znalazla sie w strefie wewnetrznej tego obszaru.

Z opinii bieglego sadowego R. D. wynika, ze potencjalni nabywcy nieruchomosci wiaza polozenie nieruchomosci w
obszarze ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z halasem. (...) wigze sie dla nich nie tylko z ograniczeniami
w korzystaniu z nieruchomosci, ale przede wszystkim z konieczno$cig znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w
znaczacy sposob obniza komfort zycia w takim miejscu. Powolane okoliczno$ci powoduja, ze nieruchomosci polozone
w sasiedztwie lotniska, ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie, maja nizsze ceny niz poré6wnywalne nieruchomosci
polozone na innych obszarach. Oczywistym w tej sytuacji jest, ze obnizenie wartoSci nieruchomosci spowodowane jest
wlaénie wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Dla tzw. $éwiadomego nabywcy strefa wigze sie nie tylko z ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomos$ci m.in.
poprzez konieczno$¢é zapewnienia w budynkach mieszkalnych wlasciwego klimatu akustycznego, ale przede wszystkim
z konieczno$cia znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w znaczacy sposob obniza komfort zycia w takim miejscu.
Nie mozna przy tym poréwnywac hatasu powodowanego przez komunikacje miejska, tramwaje, autobusy, czy tez
samochody do halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska. Halas wywolywany przez starty, ladowania i przeloty
samolotow nie jest zwigzany z normalnym funkcjonowaniem miasta, nie jest dla miasta czyms$ zwyklym; docierajac do
nieruchomos$ci o przeznaczeniu mieszkalnym i przekraczajac normy emisyjne zawarte w obowiazujacych przepisach
zakloca korzystanie z nieruchomo$ci ponad tzw. ,przecietna miare”. Nie bez znaczenia pozostaje obawa przed
katastrofami lotniczymi, naglymi awaryjnymi ladowaniami, zrzutami paliwa, wreszcie spalinami produkowanymi
przez samoloty, zanieczyszczajacymi $rodowisko.

Wszystkie te okoliczno$ci skutkuja tym, ze nieruchomo$ci polozone w sasiedztwie lotniska, a wiec — tak jak
nieruchomo$¢ powo6dki — w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania na rynku nieruchomoéci
ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie maja nizsze ceny niz poréwnywalne nieruchomosci polozone w innych
obszarach ,spokojniejszych”, z dala od lotniska. Nie powinno wiec budzi¢ watpliwosSci, ze ubytek warto$ci
nieruchomoéci powo6dki wyliczony przez bieglego (...) jest bezposrednio zwiazany z wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, a takze z dzialalnoécig lotniska P. - L., ktore emituje ponadnormatywny halas.
Zmniejszenie wartoSci nieruchomosci powddki nastgpilo dlatego, ze poziom natezenia halasu na tym lotnisku
zwiekszyl sie znaczaco w zwiazku z jego rozbudowa i bedzie sie systematycznie zwiekszal w zwiazku z planami
zwiekszenia lotéw do 2034 r., ktéremu powodowie nie moga sie sprzeciwic.

Bez watpienia wprowadzenie ochrony zagwarantowanej ustawa o ochronie §rodowiska nie zmniejszylo uciazliwosci
spowodowanej sasiedztwem lotniska lecz umozliwilo dochodzenie roszczenh majacych na celu zrekompensowanie
uzytkownikom nieruchomos$ci znoszenie ponad normatywnego halasu przekladajacego sie na spadek wartosci
nieruchomos$ci. Dzialalno$¢ lotniska z uwagi na wazny cel spoleczny zostala zaaprobowana przez ustawodawce w
zamian za mozliwo$¢ pienieznej rekompensaty dla oséb nie mogacych sprzeciwi¢ sie tej dziatalno$ci, a obowigzek
dostarczenia tej rekompensaty spoczywa na podmiocie korzystajacym z lotniska. Nieusuwalne lecz z uzasadnionych
wzgledow konieczne przekroczenie standardéw ochrony Srodowiska wymaga bowiem legalizacji odpowiednim aktem
prawa miejscowego. Twierdzenie pozwanego, ze halas wokol lotniska wystepowal juz wezeéniej i powddka winna ten
fakt uwzgledni¢ dochodzac swoich roszczen nie podwaza w zaden sposéb uprawnienia do odszkodowania z tytulu
wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania.

Reasumujae, ubytek w wartosci rynkowej nieruchomos$ci powddki ustalony przez bieglego sadowego R. D. jest
zwigzany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — E. w P., a konkretnie z
ograniczeniem w korzystaniu z tej nieruchomos$ci zwigzanym z korzystaniem ze $rodowiska, polegajacym na
obowiazku znoszenia przekroczen norm halasu lotniczego. Halas ogranicza korzystanie z nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym w rozumieniu art. 129 i art. 136 Prawa ochrony (...) warto$ci nieruchomosci z powodu wprowadzenia



obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sasiedztwa lotniska, emitujacego halas nie pozwalajacy dotrzymac
standardow jakosci $rodowiska, jest strata powodujaca obnizenie aktywow w majatku powddki. Obowigzany
do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z
ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Jak wielokrotnie podkre§lal to Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, utrata warto$ci nieruchomosci nie jest szkoda
jedynie hipotetyczna, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzadzenia prawem, bowiem wlasno$¢ nieruchomosci
stawi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz
majaca warto$¢ majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Anachronizmem jest przyjmowanie
réznych sposobdw okreslenia wartoéci takich samych rzeczy w zalezno$ci od tego, czy sa przeznaczone do normalnego
uzywania i korzystania przez wlaSciciela, czy tez sa przeznaczone do zbycia. Zbycie rzeczy jest takim samym
uprawnieniem wlasciciela, jak korzystanie z niej, wobec czego traci rowniez znaczenie odr6znienie warto$ci uzytkowej
rzeczy od jej warto$ci handlowej. Miernikiem warto$ci majatkowej rzeczy jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek,
wobec czego rzecz ma zawsze taka warto$¢ majgtkows, jakg moze osiggnaé na rynku.

Jak wskazano wyzej, z art. 129 ust. 2 Prawa ochrony $rodowiska wynika, iz szkodg jest takze zmniejszenie wartoSci
nieruchomoéci, co koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie miedzy
innymi zmniejszenie aktywow. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi przy tym wymierng strate, niezaleznie od
tego czy wladciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjaé¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$¢ jest bowiem
dobrem o charakterze inwestycyjnym, jest w aktualnych czasach lokata kapitalu (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia
13 stycznia 2011 1., I ACa 1028/10, LEX nr 898628, a takze wyroki tego Sadu z dnia 14 lipca 2010 r., sygn. akt I ACa
864/09, z dnia 30 wrze$nia 2010 r., sygn. akt I ACa 210/10, z dnia 25 sierpnia 2010 r., sygn. akt I ACa 626/09 i z dnia
17 czerwcea 2010 1., sygn. akt I ACa 772/09).

Wobec zatem uznania, ze w przypadku nieruchomo$ci objetej postepowaniem doszlo do ograniczenia sposobu
korzystania z niej w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, zbadaé nalezalo, czy wigzato sie to
dla powodki ze szkoda. Przyjmuje sie, ze szkoda jest powstala wbrew woli poszkodowanego réznica miedzy obecnym
jego stanem majatkowym a stanem jaki zaistnialby, gdyby zdarzenie wywolujace szkode nie wystapilo (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 1957 r., OSN 1958/3/76; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1963 r., OSNCP
1964/7-8/128).

W tej sytuacji nalezalo zbadaé, jaki byt zakres spadku wartoéci nieruchomosci powodki po wprowadzeniu obszaru
ograniczonego uzytkowania. W tym celu Sad przeprowadzil dowdd z opinii biegltego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomosci wykonany przez R. D..

Na podstawie przeprowadzonych wyliczen i opinii pisemnej, biegly stwierdzil, ze w wyniku ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L., spadek warto$ci nieruchomosci powodki wynosi 172.940,00 zth.

W konsekwencji Sad zasadzil w pkt. 1 wyroku na rzecz powd6dki kwote 172.940,00 zlotych.

Biegly wszechstronnie okredlit tendencje na rynku nieruchomosci w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i poza
nia, biorac pod uwage szereg okolicznoSci majacych wplyw na ceny nieruchomosci. Nie budzil watpliwosci wplyw
obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L. na warto$¢ nieruchomosci tam polozonych, co spowodowalo, iz
ceny uzyskiwane za nieruchomosci polozone na obszarze ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych
nieruchomoéci polozonych poza tym obszarem, w innych czesciach miasta P..

Nie mozna przy tym pomija¢, ze Raport o oddzialywaniu na Srodowisko zatytulowany ,Rozbudowa i modernizacja
(...) Spolka z o.0. im. H. W.” zaklada stopniowy rozwdj dzialalnos$ci lotniska i zwiekszenie liczby operacji lotniczych
az do roku 2034 r., kiedy to prognozowana w raporcie liczba operacji lotniczych dla pory dziennej ma wynie$¢ 120
operacji, a dla pory nocnej 12 operacji. Prognozowana w raporcie liczba operacji lotniczych w 2014 r. wynosi¢ ma
dla pory dziennej 84 operacje, a dla pory nocnej 12 operacji. Niewatpliwie za$ na poziom cen rynkowych ma wplyw
tzw. §wiadomy nabyweca, ktory w pierwszej kolejnos$ci kieruje swg uwage na lokalizacje nieruchomosci pozostajacej w



sferze jego zainteresowan. Analizy dotyczace nastepstw ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
wojskowego P. — K. wykazywaly, ze reakcja rynku w zakresie obnizek cen wartosci nieruchomosci usytuowanych w
poblizu tego lotniska nastepowala na przestrzeni kilku lat, odpowiednio do wzrastajacych obcigzen wynikajacych ze
wzrostu intensywno$ci przelotow.

Oznacza to zatem, ze brane pod uwage musza by¢ nie tylko aktualne ucigzliwoéci i ograniczenia w prawie wlasno$ci
wynikajace z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, ale réwniez potencjalne przyszle obciazenia,
prognozowane w Raporcie o oddzialywaniu na §rodowisko, ktorym wlasciciele nieruchomosci polozonych w obszarze
ograniczonego uzytkowania nie beda mogli oponowad.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze utrata wartoSci nieruchomoscei, ktoérej dotyczy postepowanie zwigzana jest z
polozeniem nieruchomoéci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla lotniska P. - L. i
obejmuje ucigzliwoéci zwigzane z funkcjonowaniem lotniska takze w postaci halasu. Nie mialo jednak znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu obszaru normy halasu w rzeczywisto$ci sa przekraczane, skoro efekt w
postaci obawy przed ich przekroczeniem juz wystapil, a to skutkowalo spadkiem warto$ci nieruchomo$ci.

Opierajac sie na opinii bieglego R. D. Sad stwierdzil istnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania a zmianami cen, w tym spadkiem warto$ci rynkowej
nieruchomo4ci.

Zdaniem Sadu sama $wiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji (halasu) niewatpliwie ujemnie wplywa na
atrakcyjno$¢ nieruchomosci, a dodatkowo usankcjonowanie generowania tych immisji uniemozliwia wtascicielowi
(uzytkownikowi wieczystemu) wystapienie o ochrone przed nimi na drodze prawne;j.

Wskaza¢ nalezy, ze normalny (adekwatny) zwigzek przyczynowy zachodzi wowczas, gdy wedlug empirycznie
poznanych praw rzadzacych okre§long sfera zycia czlowieka i wystepujacych w tej sferze prawidlowoéci okreslony
fakt jest skutkiem innego okre$lonego faktu (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1972 r., IT PZ
288/72).

W ocenie Sadu tak rozumiany zwigzek przyczynowy istnieje w rozpoznawanej sprawie. Niewatpliwy jest bowiem
zwigzek spadku wartoSci nieruchomo$ci z zakl6ceniami w korzystaniu z niej wywolanymi sasiedztwem lotniska, ktore
generuja halas i nakaz znoszenia tego halasu bez jednoczesnej mozliwo$ci skorzystania z roszczenia negatoryjnego
przewidzianego w tresci przepisu art. 222 § 2 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uznal, ze powodowie wykazali, iz warto$¢ objetej rozpoznawanym zadaniem
nieruchomoéci ulegla zmniejszeniu z uwagi na objecie jej obszarem ograniczonego uzytkowania wprowadzonym
Rozporzadzeniem Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. - £.. w P..

Bez znaczenia dla oceny zasadno$ci wywiedzionego powodztwa w rozpoznawanej czesci pozostawala okoliczno$é, ze
na lotnisku P. - L. samoloty stacjonowaly od kilkudziesieciu lat, za§ mieszkancy pobliskich nieruchomos$ci mieli tego
Swiadomos¢. Brak jest rowniez podstaw do czynienia zarzutu wlascicielom sasiadujacych z lotniskiem nieruchomosci,
ze na terenie tym pobudowali budynki mieszkalne w sytuacji, gdy nie sprzeciwialy sie temu - do czasu wprowadzenia
strefy ograniczonego uzytkowania - obowigzujace przepisy prawa. Istotnym jest rowniez, ze na podstawie opinii
bieglego Sad ustalil, iz to wlasnie wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania spowodowalo, iz warto$é
nieruchomosci spadla. Wigze sie to z tym, ze poziom natezenia halasu bedzie sie na tym lotnisku zwiekszat znaczaco
w zwiazku z jego rozbudowa i intensyfikacja lotow, za§ wprowadzenie obszaru sankcjonuje taki stan rzeczy.

Nie sprzeciwiala sie réwniez uwzglednieniu zadaniu pozwu okolicznosé, ze utworzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania po czeSci spowodowane jest wypelnianiem zadan o charakterze uzyteczno$ci publicznej. Zadania w tym
zakresie winny by¢ bowiem realizowane z poszanowaniem prawa wlasno$ci. Nadto wskaza¢ nalezy, ze powodowie w
niniejszym procesie domagali sie jedynie realizacji uprawnien, ktére zostaly im przyznane przez ustawodawce. Nie



sposob jest zatem upatrywaé w takim dzialaniu sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego. Wskazac natomiast
nalezy, ze to podmiot podejmujacy decyzje o utrzymaniu lotniska w tak duzym mieScie jak P., winien uprzednio
dokona¢ analizy wynikajacych z tego faktu konsekwencji (w tym réwniez finansowych), by przewidziany ustawg
obowiazek wyplaty na rzecz wlascicieli (uzytkownikdéw wieczystych) nieruchomosci odszkodowan nie stanowil jedynie
pustego zobowigzania.

Dodatkowo Sad zauwaza, ze w konteksScie opinii bieglego zdyskwalifikowaé nalezalo zarzut pozwanego, iz blisko$¢
lotniska moze powodowaé wzrost atrakcyjnoSci, a przez to ceny nieruchomosci. Taka opinia jest daleko idacym
uproszczeniem. O ile bowiem jest to mozliwe w przypadku nieruchomoéci komercyjnych (przeznaczonych na
prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej), to jednak prawidlowosé taka nie wystepuje w przypadku nieruchomosci
przeznaczonych na cele mieszkaniowe.

O odsetkach ustawowych od zasadzonej naleznoéci gléwnej w pkt.1 wyroku czeSciowego Sad orzekl na podstawie
art. 481 § 11 2 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli dluznik opdZnia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel
moze zadac¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za op6znienie nie byla z gory
oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe. Roszczenie o odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje
sie ono wymagalne, z uwagi na brzmienie przepisu art. 455 k.c., po wezwaniu dtuznika do zaplaty.

W tym zakresie Sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu i date poczatkowa odsetek ustawowych ustalil na dzieh
wniesienia pozwu, tj. od 28 lutego 2014r. od kwoty 100.000,00 zlotych pierwotnie zgloszonej w pozwie i od 72.940,00
zlotych ( w tej czeSci nastapilo rozszerzenie powodztwa — k. 478) od dnia 7 marca 2016r.tj z chwila doreczenia pisma
zawierajacego rozszerzenie powddztwa pozwanemu .

Zatem juz w tych datach pozwany pozostawal w op6znieniu w zaplacie zadanego przez powodke odszkodowania .

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze zgodnie z art. 363 § 2 k.c., jezeli naprawienie szkody ma nastapié¢ w pieniadzu,
wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegblne
okoliczno$ci wymagaja przyjecia za podstawe cen istniejacych w innej chwili. Odsetki ustawowe gwarantujg
wierzycielowi waloryzacje spadku sily nabywczej pieniadza, a na wysoko$¢ ustalanych odsetek ustawowych ma przede
wszystkim wplyw to, Ze maja one pelié takze funkcje stymulujaca dluznika do spelnienia §wiadczenia pienieznego.

W przedmiotowej sprawie pomiedzy wniesieniem pozwu — koniec lutego 2014r., a oszacowaniem wysokoéci szkody
przez bieglego — 2 lutego 2016r. , powolanego w sprawie minelo tylko nieco ponad 2 lata. Jak wynika z tresci opinii w
tym okresie nie odnotowywano istotnych zmian cen na rynku nieruchomosci bowiem $redniomiesieczny spadek cen
w okresie ostatnich dwoch lat ksztaltowal sie na poziomie minus 0,12 miesiecznie, co potwierdzala zaprezentowana
przez bieglego (...) w opinii analiza rynku. ( k. 381)

Wyplywa z tego wniosek, ze wysoko$¢ szkody w dniu wniesienia pozwu byla zblizona czy tez niewiele wyzsza niz
ustalona na podstawie opinii bieglego, co uzasadnia przyjecie daty poczatkowej odsetek ustawowych jak przyjeta w
pkt.1 wyroku.

Dodac¢ nalezy, ze zasgdzenie odsetek od dnia nastepnego po wniesieniu pozwu bylo mozliwe rowniez wobec objecia
opinig bieglego ustalenia powstania szkody juz w dacie wejécia w zycie Rozporzadzenia wprowadzajacego obszar
ograniczonego uzytkowania wokét (...) tj. 28.02.2012r. , a wiec dacie jeszcze wezedniejsze;j.

W tej sytuacji zasgdzenie odsetek ustawowych od naleznoéci gléwnej nie spowoduje zatracenia funkeji tychze odsetek,
ktbére maja charakter rowniez odszkodowawczy.

To za$ w pelni uzasadnialo zasadzenie odsetek ustawowych od daty wezeéniejszej niz dzien wyrokowania. Podkreslié
jednoczeénie nalezy, ze pozwany, jako profesjonalista, musial mie¢ §wiadomo$¢ roszczen, ktére moga byé zgltoszone
w zwigzku z utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania i w zwiazku z tym winien odpowiednio wczeéniej



przygotowaé sie do realizacji stusznych roszczen wilascicieli (uzytkownikéw wieczystych) nieruchomosci z tym
zwigzanych. Zwlaszcza, biorgec pod uwage do$wiadczenia z wyplata odszkodowan w zwigzku z roszczeniami
mieszkancow strefy wokol lotniska wojskowego P. - K..

W ocenie Sadu zatem brak podstaw, aby uprzywilejowaé pozwanego kosztem powddki poprzez rozstrzygniecie
o odsetkach ustawowych dopiero od dnia wyrokowania. Takie rozwigzanie skutkowaloby tym, ze pozwany
zainteresowany bylby jak najdluzszym prowadzeniem postepowania sadowego w tym przedmiocie.

Podkresli¢ rowniez nalezy, ze daty wymagalno$ci roszczenia nie nalezy utozsamiaé z data, na jaka okre§lane jest
odszkodowanie. Pojecia te nie sa rownowazne.

Majac natomiast na wzgledzie, ze wyrok czeSciowy nie jest orzeczeniem konczacym sprawe w rozumieniu przepisu
art. 108 § 1 k.p.c., Sad nie orzekl w nim o kosztach postepowania.

SSO Hanna Flisikowska



