Sygnatura akt XVIII C 558/15

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 12 listopada 2015 .

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Jan Sterczala

Protokolant:Protokolant sagdowy Anna Malak

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2015 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa M. S., J. S.

przeciwko (...) spotkazo.o0. wP.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 96 400 z} (stownie dziewiecdziesiat sze$¢ tysiecy czterysta zlotych)
z ustawowymi odsetkami od dnia 15 maja 2013 roku, tytulem spadku warto$ci nieruchomosci powodow,

2. w pozostalym zakresie roszczenie z tytutu spadku warto$ci nieruchomoéci powodéw oddala,

/-/ SSO Jan Sterczala

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 maja 2013 r., o dacie wplywu do tutejszego Sadu w dniu 15 maja 2013 r., skierowanym przeciwko
pozwanemu  (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P., powodowie J. S.i M. 8., dzialajacy przez pelnomocnika
procesowego, wniesli o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kwoty 200.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za wprowadzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...)w P., w tym: 150.000 z1 z tytulu ubytku warto$ci rynkowej nieruchomosci bedacej ich
wlasno$cia i 50.000 zt z tytulu koniecznoSci poniesienia naktadow akustycznych w budynku mieszkalnym powodow
oraz o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych.

W wyczerpujacym uzasadnieniu swoich zadan powodowie przedstawili stan faktyczny, ktory legl u stop skierowania
przeciwko pozwanemu roszczen o zaplate, tj. objecie z dniem 28 lutego 2012 r. nieruchomosci znajdujacej sie w sferze
ich wlasnoéci, polozonej w P. przy ul. (...), ustanowionym obszarem ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...)w P..
Jak podnies$li, na mocy uchwaly Sejmiku Wojewo6dztwa (...) Nr (...)z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...)w P. nalezaca do nich, jako wspoéluzytkownikom wieczystym,
na zasadzie ustawowej wspdlnosci majatkowej malzenskiej nieruchomo$¢ potozona przy ul. (...) w P. znalazla sie w
tzw. strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania. Uchwala Nr (...)wprowadzone zostaly ograniczenia w
zakresie przeznaczania teren6w, wymagan technicznych dotyczacych budynkéw oraz sposobu korzystania z terenow.
Pismem z dnia 21 marca 2013 r. powodowie zglosili pozwanemu roszczenia pod katem rodzajowym i wezwali go
do powolania bieglego celem oceny doznanych przez nich szkéd, jednak pozwany odmoéwil prowadzenia rozmow
ugodowych oferujac wylacznie prowadzenie procedury koncyliacyjnej wg ustalonych przez niego regul i tylko co do
roszczenia o naklady na wygluszenie budynku. Zdaniem powodoéw, na tle tak przedstawionego stanu faktycznego
przystuguja im roszczenia oparte o tre$¢ przepisOw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska
(t.jedn. opubl. Dz.U. 2013 r., poz. 1232) — tj. art. 129 ust. 2 oraz art. 136 ust. 3 w zw. z art. 129 ust. 2 tej ustawy,



zastosowanie i wykladnie ktorych szczegblowo uzasadnili. Interpretacja przepisow art. 136 ust. 3 u.p.o.§. w zw. z art.
129 ust. 2 u.p.o.$. wskazuje, iz ustawodawca nie ustanowil wymogu poniesienia nakladéw na rewitalizacje akustyczng
budynku przed wniesieniem pozwu. Powodowie wymienili, jakich ograniczenn w korzystaniu z tej nieruchomosci
doznali, okreslili zakres dochodzonego odszkodowania, jak definiujg zaistnialg szkode w swojej sferze prawnej, ktora
-w ich ocenie- obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci ich nieruchomos$ci w mys$l art. 129 ust. 2 u.p.o.§. Odwolujac
sie do tresci art. 140 k.c. powodowie wskazali, ze nieruchomosé jest dobrem o charakterze inwestycyjnym, kapitalem,
z ktérego mogliby korzystac bez ograniczen gdyby nie ustanowiono ww. obszaru ograniczonego uzytkowania. Jednym
z ograniczen w jej korzystaniu w rozumieniu art. 129 ust. 2 u.p.o.$. jest halas. Powodowie dotrzymali ponadto terminu
z art. 129 ust. 4 u.p.o.$. do zgloszenia pozwanemu roszczen (k. 1-13 akt).

W odpowiedzi na pozew z dnia 09 lipca 2013 r. pozwany (...) Sp. zZ 0.0. z siedzibg w P., dzialajac réwniez przez
pelnomocnika procesowego, wniost o oddalenie powddztwa w catoéci oraz o zasadzenie solidarnie od powodéw na
jego rzecz kosztdw procesu, w tym kosztOw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych i oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

Pozwany zakwestionowal czynng legitymacje procesowg po stronie powodowej w zakresie dotyczacym roszczenia o
zaplate odszkodowania z uwagi na konieczno$¢ rewitalizacji akustycznej budynku. Wyrazil tez poglad, ze orzeczenia
zapadajace na gruncie stanéw faktycznych obejmujacych obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego
(...)maja dla niniejszej sprawy bardzo ograniczone znaczenie. Pozwany zakwestionowal roszczenie powodow o zaplate
odszkodowania za spadek warto$ci ich nieruchomosci jako niewykazane. Samo wprowadzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania nie przesgdza automatycznie o odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego. Odszkodowanie stuzy
bowiem za konkretng szkode, ktéra powstala w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoSci.
Zdaniem pozwanego, utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania i wprowadzenie tzw. strefy wewnetrznej, w
ktérej jest potozona nieruchomo$é powodoéw, nie spowodowalo zwiekszenia immisji hatasu w stosunku do jego
poziomu z okresu sprzed wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania. Wrecz przeciwnie, objecie obszarem
ograniczonego uzytkowania zabudowy mieszkaniowej polozonej w tzw. strefie wewnetrznej obszaru mialo na celu
zagwarantowanie dodatkowej ochrony dla nieruchomosci polozonych w najblizszym otoczeniu lotniska. W zwigzku
7z powyzszym nie mozna przyja¢ w okoliczno$ciach faktycznych sprawy, aby na skutek bliskoSci lotniska i ograniczen
wprowadzonych ww. uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) spadla atrakcyjnosé i co za tym idzie warto$¢ zabudowanej
nieruchomos$ci powodow. Wbrew ich stanowisku, nie nalozono na nich zadnych ograniczen co do przeznaczania
nieruchomos$ci ani sposobu korzystania z niej, a wiec nie moglo dojé¢ do uszczuplenia ich prawa wlasnoéci. Ww.
uchwala nie wprowadzila dla tej nieruchomosci zadnych ograniczen w zakresie przeznaczania terenu ani zadnych
ograniczen co do sposobu korzystania z niego. Pozwany podniést ponadto, ze nie generuje tzw. immisji, albowiem
wytwarzany w zwigzku z dzialalno$cia lotniska cywilnego poziom halasu nie przekracza powszechnie dopuszczalnych
norm. Co za tym idzie nie mozna uznaé, aby powodom przystugiwaly jakikolwiek roszczenia odszkodowawcze,
albowiem nie spos6b méwi¢ o powstaniu szkody w ich sferze w zwiazku z dzialalno$cia lotniska (...). W ocenie
pozwanego, sasiedztwo lotniska cywilnego wplywa na zwiekszenie atrakcyjnosci nieruchomosci mieszkalnych, co
rowniez uniemozliwia uznanie, aby sam fakt wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania moégl ujemnie
wplynaé na warto$§¢é nieruchomos$ci powodéw. Pozwany podnioslt, ze strona powodowa nie wykazala zgodnie z trescia
art. 6 k.c. konieczno$ci poniesienia nakladéw na rewitalizacje akustyczna budynku, dlatego zadanie pozwu w tym
zakresie rowniez winno by¢ oddalone. Przeslanka zadania odszkodowania jest kazdorazowo zaistnienie szkody, a
nie mozna wykluczy¢ sytuacji, ze zastosowane w budynku powodow rozwiazania techniczne sa wystarczajace dla
zapewnienia komfortu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych takiej ochrony (k. 39-64 akt).

W pi$mie procesowym z dnia 12 sierpnia 2013 r., powodowie podtrzymali stanowisko zaprezentowane w pozwie.

Powodowie podniedli, ze twierdzenie pozwanego o braku czynnej legitymacji procesowej po stronie powodoéw jest
niezrozumiale i nieuprawnione w $wietle art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Podnieéli ponadto, ze
gdyby pozwany nie przekraczal dopuszczanych poziomoéw halasu w $rodowisku okreSlonych w rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku wowezas
obszar ograniczonego uzytkowania nie zostalby ustanowiony. Zdaniem powoddéw, kwestia istoty odszkodowan



przewidzianych w art. 129 ust. 2 i art. 136 ust. 3 u.p.o.§. zostala juz przesadzona w orzecznictwie, wykladnia tych
przepisow zawarta w licznych orzeczeniach ma za$ charakter uniwersalny. W ocenie powoddw, przepisy art. 435 k.c. w
zw. z art. 322-328 u.p.o.$. zostaly przywolane przez nich jedynie pomocniczo, bowiem takze moga mie¢ zastosowanie
do dzialalno$ci portu lotniczego cywilnego. Powodowie nie podzielili takze stanowiska pozwanego, ze dla niniejszej
sprawy kluczowe znaczenie ma aktualny stan rzeczy, nie za$ stan docelowy, ktéry ma zostaé osiggniety w roku 2034
(k. 113-138 akt).

W pi$mie procesowym z dnia 20 wrze$nia 2013 r. pozwany ponowil argumentacje zaprezentowang w odpowiedzi na
pozew, jednakze nie kwestionowal dalej legitymacji czynnej powodow (k. 234-248 akt).

W piémie z dnia 07 listopada 2013r., pelnomocnik powodéw podtrzymatl dotychczasowe zadania (k. 296-298 akt)

W pi$mie procesowym z dnia 24 czerwca 2015 r., powodowie wnie$li o wydanie wyroku cze$ciowego odnosnie spadku
warto$ci nieruchomoéci (k. 943-944 akt).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powodowie J. S. i M. S. sa wspoluzytkownikami wieczystymi na prawach ustawowej wspdlnoSci majatkowe;j
malzenskiej nieruchomosci polozonej w P. Gmina T. przy ul.(...), stanowigcej dzialke o numerze (...), o powierzchni
0,0640ha, dla ktérej Sad Rejonowy (...)prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

Nieruchomo$¢ nalezaca do powoddéw polozona jest na obszarze, dla ktérego uchwalono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenéw zabudowy jednorodzinnej w P. — dzialka nr (...). Osiedle (...) — cze$¢ A -
uchwala Nr(...)Rady Gminy T. z dnia 27 czerwca 2000 r. Teren przedmiotowej dzialki oznaczony jest symbolem 4M.
i stanowi tereny zabudowy mieszkaniowe;j.

Na opisanej nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny jednorodzinny, dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony,
w zabudowie wolnostojacej. Dziatka nr (...) stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa i zostala oddana do 17 marca 2091 w
uzytkowanie wieczyste powodom, do ktérych nalezy prawo wlasnoSci posadowionego na niej budynku.

Okoliczno$ci niesporne , jak rowniez wydruk i odpis zwykly ksiegi wieczystej KW nr (...) (k. 16-28,139-142 akt),mapa
zasadnicza (k. 143 akt), za$wiadczenie o zgloszeniu zakonczenia budowy (k. 144 akt), opinia bieglego K. R. z
17.03.2014r. (k. 331-367 akt).

Nieruchomos$é powodow jest polozona w bliskim sasiedztwie lotniska cywilnego (...), ktore jest wlasno$cig pozwanego
(...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P.. Lotnisko (...)powstalo przed I wojna Swiatowa, jest najstarszym lotniskiem w Polsce.
W okresie po transformacji ustrojowej przystapiono do modernizacji (...) lotniska. W 1997 r. utworzono pozwang
spolke z ograniczong odpowiedzialno$cig (...), ktorej udzialowcami sa Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W., Skarb
Panstwa, Miasto P. i Wojewddztwo (...). Pozwana spolka przystgpila do modernizacji lotniska i w 2001 r. oddata
do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz nowa plyte postojowa. Z kolei od 2008 r. lotnisko
jest gotowe do obstugi ruchu lotniczego w strefie Schengen. Jednocze$nie w ostatnich kilkunastu latach gwaltownie
wzrosto zapotrzebowanie na ushugi lotnicze obstugiwane przez (...). W 2000 r. z portu skorzystalo 227.847 pasazeréw
i zanotowano wowczas 13.225 operacji lotniczych, w 2008 r. liczba pasazeréw wyniosla juz 1.274.679 przy 23.609
operacji lotniczych, z kolei w 2012 r. liczby te odpowiednio wynosity: 1.594.929 i 25.256.

Gmina T. to gmina wiejska, polozona w wojewodztwie (...), powiecie (...). Teren gminy obejmuje obszar 101,4km?,
w tym uzytki rolne stanowig 79%, a uzytki le$ne 7%. Wg danych z 2010 r. populacja gminy przekroczyla 20.000
mieszkancow. Przez teren gminy przebiega trasa drogi krajowej nr (...) faczaca R. z P., réwnolegla do trasy autostrady
(...). W 2011 1. na terenie gminy funkcjonowalo ponad 4.000 przedsiebiorstw, w ktérych byto ponad 30.000 miejsc
pracy. Bezrobocie w gminie jest jednym z najmniejszych w W. i w kraju; stopa bezrobocia w 2010 r. wynosila
3,23%. Na dzialalno$¢ gospodarcza przeznaczonych jest rowniez okolo 400ha z mozliwoécig podlgczenia do pelnej
infrastruktury.



P. to jedna ze wsi zlokalizowanych na terenie T., ktora graniczy bezpoSrednio z miastem P.. Wg danych z dnia 31
grudnia 2010 r. miejscowo$¢ liczyla 6.075 mieszkancow.

Ww. dzialka ma ksztalt prostokata, jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
wolnostojacej. Droga dojazdowa do dzialki jest urzadzona, nieruchomos$¢ posiada oplotowanie oraz zagospodarowana
przestrzen wokol budynku. Ksztalt dzialki jest regularny, wydluzony, uksztaltowanie terenu jest plaskie. Bezposrednie
sasiedztwo dzialki stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Budynek mieszkalny powodéw jest budynkiem dwukondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, murowanym
wzniesionym w technologii murowanej tradycyjnej, z dachem krytym dachéwka ceramiczng. Jest wyposazony w
sieci miejskie: wodng, energetyczna, gazowa i kanalizacyjng. Uklad funkcjonalny stanowi parter (salon, pokdj,
kuchnia, lazienka, komunikacja, wiatrolap, garaz, kotlownia) i pietro (3 pokoje, garderoba, lazienka komunikacja).

Powierzchnia uzytkowa budynku to 175,8m>.

Okoliczno$ci niesporne , jak rowniez opinia bieglego K. R. z 17.03.2014r. (k. 331-367 akt), dokumenty zlozone przez
bieglego na rozprawie w dniu 25.08.2015r. (k. 1051-1053 akt).

Na podstawie art. 135 ust. 1, 2, 3a i 3b ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska Sejmik
Wojewoddztwa (...) podjal w dniu 30 stycznia 2012 r. uchwate Nr (...)w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...)w P., ktéra weszla w Zycie w dniu 28 lutego 2012 r. Uchwala ta utworzyla obszar
ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...)w P., podzielony na dwie strefy tzw. strefe wewnetrzna i tzw. strefe
zewnetrzng, a w nim okreslila ograniczenia w zakresie przeznaczania terenéw, wymagan technicznych dotyczacych
budynkow oraz sposobu korzystania z terenow.

Na mocy tej uchwaly opisana wyzej nieruchomo$¢, nalezaca do powodéw, znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania.

Zgodnie z § 3 uchwaly, granice zewnetrzna obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza sie na podstawie:

1) izolinii réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB, pochodzacego od startow, ladowan i
przelotéw statkow powietrznych;

2) izolinii rbwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory nocy LAegN = 45 dB, pochodzacego od startow, ladowan i
przelotow statkéw powietrznych;

3) izolinii réwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych Zrodel
halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska;

4) izolinii rbwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory nocy LAeqN = 40 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel
halasu zwigzanych z dzialalnoS$cig lotniska.

W myél postanowienia § 4 uchwaly, w obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy:

1) strefe zewnetrzna, ktérej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedgca granicg obszaru ograniczonego uzytkowania,
okre$lona w § 3, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia:

a) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla pory nocy LAeqN = 50 dB,
pochodzacego od startéw, ladowan i przelotéw statkdéw powietrznych;

b) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB oraz dla pory nocy LAeqN = 45 dB,
pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska;



2) strefe wewnetrzng, ktorej obszar od zewngtrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdtuz granicy lotniska.

W obszarze ograniczonego uzytkowania zabroniono przeznaczania nowych terené6w pod budowe szpitali, domoéow
opieki spolecznej i budynkéw zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy oraz pod strefy ochronne
LA” uzdrowisk (§ 7 uchwaly).

W obszarze ograniczonego uzytkowania okre$lono nastepujace sposoby korzystania z terendw w strefie wewnetrznej
(8 8 ust. 2):

a) zabroniono budowy nowych szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkéw zwigzanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy,

b) dopuszczono rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe istniejacych szpitali, doméw opieki spotecznej i budynkéw
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

¢) zabroniono tworzenia stref ochronnych ,,A” uzdrowisk,

d) dopuszczono lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej, pod warunkiem zapewnienia wlasciwego komfortu
akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustyczne;j.

W uchwale wprowadzono ponadto 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 przegréod budowlanych o
odpowiedniej izolacyjno$ci akustycznej (§ 9 ust. 2).

W § 2 pkt 3 uchwaly wyjasniono, ze przez odpowiednia izolacyjnos¢ akustyczna przegrod budowlanych nalezy
rozumie¢ izolacyjno$é akustyczna okre$long zgodnie z Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlanej z
uwzglednieniem poziomu halasu powodowanego przez starty, ladowania, przeloty statkdw powietrznych, operacje
naziemne i inne zrédla halasu zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przy zapewnieniu wymaganej wymiany
powietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnosci cieplnej. W § 2 pkt 7 uchwaly wyjasniono takze, iz przez
wladciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z obowiazujacymi Polskimi Normami
w dziedzinie akustyki budowlane;.

Okoliczno$ci niesporne , jak réwniez: decyzja (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. z dnia 28 lutego 2011
r. (k. 65-73, k. 188-221, k. 249-252 akt), procedura AIP (k. 74-85 akt), informacja odno$nie sposobu wdrozenia
warunkow realizacji projektu pn. ,Rozbudowa i modernizacja (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia im. H.
W.” okreslonych w decyzji o érodowiskowych uwarunkowaniach (k. 86-91 akt)

Pismem z dnia 21 marca 2013 r. powodowie zglosili pozwanemu roszczenia w trybie art. 129 ust. 4 ustawy Prawo
ochrony §rodowiska i wezwali go do podjecia negocjacji w sprawie ustalenia wysokoS$ci poniesionej szkody. Powodowie
domagali sie od pozwanego zaplaty na ich rzecz odszkodowania w kwocie 250.000 z}, w tym kwoty 150.000 zt z tytulu
ubytku wartoSci nalezgcej do nich nieruchomosci oraz kwoty 100.000 z} z tytulu naklad6w koniecznych na wygluszenie
budynku na niej polozonego.

Pismem opatrzonym data 30 kwietnia 2013 r. pozwany poinformowal powodoéw, iz przewiduje mozliwo$c
wyplaty dobrowolnego odszkodowania wylacznie na modernizacje akustyczna nieruchomosci w ramach procedury
koncyliacyjne;j.

Dowdd : pismo z dnia 21 marca 2013 r. zawierajace zgloszenie roszczenia wraz z prezentata pozwanego (k. 29 akt),
pismo pozwanego z dnia 30 kwietnia 2013 r. (k. 30 akt)



Wartoé¢ nieruchomosci powodéw M. i J. malzonkdw S. ulegla zmniejszeniu w nastepstwie ustanowionych ograniczen
w zakresie sposobu korzystania z nieruchomo$ci na mocy uchwaly Nr (...)z dnia 30 stycznia 2012 r. Juz sama
okoliczno$¢ wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na spodziewany poziom halasu lotniczego,
a tym samym niemozno$¢ dotrzymania standardéw poziomu hatasu w $rodowisku, powoduje, ze wlasciciele
nieruchomoéci polozonych w jej granicach, ale rowniez potencjalni ich nabywcy musza liczy¢ sie z odpowiednimi
niedogodno$ciami zar6wno w sposobie zagospodarowania jak i w sposobie ich uzytkowania. Wiedza uczestnikow
rynku (tzw. $wiadomych nabywcoéw) o potencjalnym podwyzszonym ryzyku zamieszkiwania w okolicach lotnisk, a
w szczeg6lnosci w obrebie utworzonego wokot niego obszaru ograniczonego uzytkowania, powoduje utrate wartoSci
nieruchomogci.

Ograniczenia i niedogodno$ci w korzystaniu z nieruchomo$ci powodoéw zgodnie z jej przeznaczeniem sg zwigzane
miedzy innymi z halasem lotniczym, ktérego warto$¢ przekracza dopuszczalne poziomy halasu w Srodowisku
wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAegD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN =
50 dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotoéw statkdw powietrznych - w miejscu polozenia nieruchomosci
powoddw, uwzgledniajac zalozenia Raportu o oddzialywaniu na Srodowisko, wynosi on dla pory dnia LAeqD = 66,09
dB, a dla pory nocy LAeqN = 54,85 dB.

Warto$¢é nieruchomosci powodow nieobciazonej obszarem ograniczonego uzytkowania wg jej stanu na dzien 28 lutego
2012 1. i cen aktualnych wynosi 741.766zL

Ubytek warto$ci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
polozonej przy ul. (...) w P., znajdujacej sie w sferze wladztwa powodow, wedlug cen na dzien sporzadzania opinii, tj.
na dzien 17 marca 2014r. i poziomu cen aktualnych wynosi 96.400 zl.

Z uwagi na tzw. trend spadkowy warto$ci nieruchomoéci polozonych w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...)w P. doznana przez powodow szkoda wyrazajaca sie w utracie warto$ci ich nieruchomosci
na dzien 15 maja 2013 r., tj. na dzien wniesienia pozwu w niniejszej sprawie, wyniosta kwote 103.500 zl.

Dowdd : opinia biegltego K. R. z 17.03.2014r. (k. 331-367 akt), pisemna korekta ww. opinii (k. 641-642 akt), pisemne
wyjasnienia bieglego (k.581-582, 685-687, 733-734, 1078-1080 akt), wyjasnienia bieglego na rozprawie (k. 1054-1055,
e-protokoét k.673 i k. 1084 akt)

Do dnia wniesienia pozwu pozwany nie ui$cil powodom zadanej przez nich kwoty w jakiejkolwiek czeSci.
Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie nastepujqcych dowodow:

- dokumentow urzedowych i prywatnych, tj. wydruku i odpisu zwyklego ksiegi wieczystej KW nr (...), pisma z dnia
21 marca 2013 r. zawierajacego zgloszenie roszczenia, pisma pozwanego z dnia 30 kwietnia 2013 r., decyzji (...)
Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. z dnia 28 lutego 2011 r., procedury AIP, informacji odnoénie sposobu wdrozenia
warunkow realizacji projektu pn. ,Rozbudowa i modernizacja (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia im. H.
W.” okreslonych w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, mapy zasadniczej;

- opinii 0 zmniejszeniu warto$ci rynkowej nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) z dnia 17 marca 2014 r., pisemnej
korekty ww. opinii oraz pisemnych i ustnych wyjaénien biegtego.

Dokumenty urzedowe zawarte w aktach sprawy, a za takie uznaé¢ nalezy wskazane wyzej decyzje administracyjne i
odpisy ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, z polozeniem ktdrej zwigzane jest niniejsze postepowanie,
uznano za wiarygodne w catoéci. Zostaly sporzadzone w odpowiedniej formie przez uprawnione do tego organy i
w ramach ich kompetencji, odpowiadajac tym samym dyspozycji art. 244 § 1 k.p.c. Zgodnie z trescig art. 244 § 1
k.p.c., dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i
inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowod tego, co zostalo w nich urzedowo za$wiadczone.
Dokumenty prywatne, a za takie uzna¢ nalezy korespondencje wymieniong przez strony przed zawiSnieciem miedzy



nimi sporu, zostaly rébwniez uznane za wiarygodne. W postepowaniu cywilnym dokument prywatny stanowi dowod
tego, ze osoba, ktora go podpisala, ztozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie - art. 245 k.p.c.

Autentyczno$¢ dokumentéw prywatnych i urzedowych oraz prawdziwo$é treSci dokumentéw urzedowych nie byla
kwestionowana przez zadna ze stron w oparciu o tre$¢ art. 232 k.p.c. w zw. z art. 252 k.p.c. i art. 253 k.p.c. Takze
Sad nie znalazl podstaw do tego, aby uczyni¢ to z urzedu. Tym samym okazaly sie one przydatne w sprawie, stajac
sie podstawa powyzszych ustalen faktycznych. Okolicznoé¢, ze zadna ze stron nie kwestionowala tresci kserokopii
dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy pozwolila na potraktowanie tych kopii jako dowodoéw poérednich
istnienia dokumentéw o tresci im odpowiadajace;j.

W wielu postepowaniach powstaje koniecznoéé¢ postuzenia sie wiadomo$ciami specjalnymi z konkretnej dziedziny,
a taka szanse daje unormowanie art. 278 § 1 k.p.c. Tak tez bylo w niniejszym postepowaniu, co zdeterminowato
uwzglednienie wniosku strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy
majatkowego celem ustalenia okolicznoéci sprecyzowanych w cyt. wyzej pismach procesowych. Nie bylo bowiem
sporu miedzy stronami co do faktu polozenia nieruchomoéci powodéow w tzw. strefie wewnetrznej ograniczonego
obszaru uzytkowania w zwigzku funkcjonowaniem lotniska cywilnego (...). Sporne miedzy stronami byto natomiast to,
czy na skutek dzialalno$ci pozwanego lotniska nastgpit spadek wartosci nieruchomosci powodow. W tej materii Sad
niedysponujacy tzw. wiadomos$ciami specjalnymi poczynil ustalenia na podstawie opinii rzeczoznawcy majatkowego
K. R., ktory finalnie ustalil, ze zmniejszenie warto$ci rynkowej nieruchomos$ci powodéw w nastepstwie wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska cywilnego (...), a takze w zwiazku z dzialalnoécia tego lotniska, wynosi
na dzien sporzadzenia opinii 96.400 zl, a na dzien wniesienia powodztwa, z uwagi na tzw. trend spadkowy wartosci
nieruchomosci, tj. na dzien 15 maja 2013 r., 116.300 zl.

Zrealizowang na zlecenie Sadu opinie o zmniejszeniu wartoSci rynkowej nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) z
dnia 17 marca 2014 r., wesp6l z pisemng korekta ww. opinii oraz ustnymi i pisemnymi wyjasnieniami bieglego Sad
uznal za niewatpliwie przydatne w sprawie.

Wymaga podkreslenia, ze okreSlenie utraty warto$ci nieruchomosci na skutek ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...)ze wzgledu na specyfike faktycznego wprowadzania rzeczywistych utrudnien dla
nieruchomoéci w ustanowionych strefach jest zadaniem trudnym i do$¢ skomplikowanym. Nie mozna przy tym
pomijaé, ze Raport o oddzialywaniu na $rodowisko pn. ,Rozbudowa i modernizacja (...) Spétka z o.0. im. H.
W.” zaklada stopniowy rozwdj dzialalno$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$é 120 operacji, a dla
pory nocnej 12 operacji. Prognozowana w raporcie liczba operacji lotniczych w 2014 r. wynosi¢ ma dla pory
dziennej 84 operacje, a dla pory nocnej 12 operacji. Z uwagi na brak w chwili obecnej ruchu lotniczego o natezeniu
prognozowanym w 2034 r. nie ma mozliwo$ci poznania tak przez obecnych wlascicieli nieruchomosci, jak i przede
wszystkim przez potencjalnych nabywcéw skali przyszltych utrudnien i ograniczen z tego tytulu. Niewatpliwie za$
na poziom cen rynkowych ma wplyw tzw. §wiadomy nabywca, ktoéry w pierwszej kolejno$ci kieruje swa uwage
na lokalizacje nieruchomosci pozostajacej w sferze jego zainteresowan. Analizy dotyczace nastepstw ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego (...)wykazywaly, ze reakcja rynku w zakresie obnizek
cen warto$ci nieruchomogci usytuowanych w poblizu tego lotniska nastepowala na przestrzeni kilku lat, odpowiednio
do wrzrastajacych obciazen wynikajacych ze wzrostu intensywno$ci przelotow. Doswiadczenia z analogicznej niemal
sytuacji wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego (...)nie moga zatem pozostac
obojetne dla ustalenia, czy i o ile nastgpil spadek warto$ci nieruchomosci powodéw skoro systematycznie do 2034 r.
ma wzrastac liczba operacji lotniczych samolotami rejsowymi i czarterowymi w porze dziennej (w porze nocnej ma co
do zasady pozosta¢ na poziomie 12 operacji na dobe).

Oznacza to zatem, ze brane pod uwage musza by¢ nie tylko aktualne ucigzliwo$ci i ograniczenia w prawie wlasnosci
wynikajgce z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, ale réwniez potencjalne przyszle obciazenia,
prognozowane w Raporcie o oddzialywaniu na §rodowisko, ktorym wtasciciele nieruchomosci potozonych w obszarze
ograniczonego uzytkowania nie beda mogli oponowaé. Jak wskazano wyzej, analogicznie jak miato to miejsce w



odniesieniu do lotniska wojskowego (...), obszar ograniczonego uzytkowania wprowadza sie, jesli nie jest mozliwe
dotrzymanie dalszych standardéw poziomoéw halasu w $rodowisku. Przeslanki wprowadzenia takiego obszaru
wymienia przepis art. 135 w.p.o.S.

Wyjasniajac watpliwosci strony powodowej, biegly R. w piSmie z dnia 02 lipca 2014r., wyjasénil, iz w procesie
szacowania postuzyl sie takze transakcjami dotyczacymi nieruchomosci potozonych na terenie gminy S., ktéra
znajduje sie w podobnym potozeniu, co nieruchomo$¢ powodéw. Wszelkie réznice cenowe zostaly za§ skorygowane
wspoétezynnikami korygujacymi. Biegly podal, iz w swym opracowaniu opisal i przeprowadzit ocene nieruchomosci
szacowanej pod wzgledem ustalonych atrybutow rynkowych. Biegly uznal za niewlasciwy zarzut powoda, iz
niedostatecznie przeprowadzil ocene czesci skladowych nieruchomosci. Podal takze, ze szczegbdlowy sposéb
dochodzenia do okreslenia ubytku wartos$ci nieruchomosci zostal przez niego opisany w pkt. 8.4 opinii.

Na rozprawie w dniu 30 pazdziernika 2014r., biegly przedstawil korekte opinii (k. 641-642 akt), zgodnie z ktéra
warto$¢ nieruchomosci powodoéw ulegla zmniejszeniu o kwote 96.400z1 wg cen na dzieh opinii oraz o kwote 103.500zt
wg cen na dzien wniesienia powodztwa (15.05.2013r.). Biegly uzasadnil ta zmiane dokonaniem nowych analiz i
badan oraz uwzglednieniem wspolczynnika ,s” odzwierciedlajacego niekorzystne sasiedztwo, ktérym od zawsze- dla
nieruchomoéci powodéw- bylo (...).

Z kolei w piSmie procesowym z dnia 11 listopada 2014r. (k. 685-687), biegly w sposéb wyczerpujacy odniost sie
do zarzutow zawartych w pismach procesowych doreczonych mu na rozprawie. W szczeg6lno$ci biegly podal, iz
doreczone mu pismo dr S., potwierdza tylko poprawno$¢ zastosowanej przez niego metodologii okreslenia ubytku
warto$ci nieruchomosci. Ustosunkowujac sie natomiast do opinii sporzadzonej przez CWM, biegly wskazal na szeroki
obszar analizy rynku nieruchomo$ci, ktéry wplynat na zatracenie wplywu oou na konkretny obszar.

Ponownie, biegly udzielil pisemnej odpowiedzi- tym razem na stanowisko powoda, w dniu 28 stycznia 2015r. (k.
733-734 akt), podnoszac, iz ubytek wartoSci nieruchomosci zostal przez niego przyjety na podstawie opracowania
autorstwa B. H. i M. K.. Biegly podal, ze szacowana nieruchomoé¢ faktycznie jest obcigzona wada niekorzystnego
sgsiedztwa L. L., na co wskazuje to, ze zostala objeta oou. Biegly wyjasnil takze przyczyne, dla ktorej powierzchnie

uzytkowa nieruchomoéci powodéw okreélil na 175,8m?, wskazujac, ze Polskie Normy nie zaliczaja powierzchni garazu
do powierzchni uzytkowej budynku, za$ on positkowal sie dokumentacjg architektoniczna dostarczona mu przez
powoda podczas wizji na nieruchomo$ci.

Biegly K. R. skladal takze wyjasnienia na rozprawie w dniu 25 sierpnia 2015r., jednocze$nie przedkladajac
dokumentacje budynku powodéw, na podstawie ktorej okreslit jego powierzchnie uzytkowa (k. 1051-1053 akt). Biegly
wskazal dlaczego skorygowal swa opinie za pomoca wspdlczynnika uwzgledniajacego niekorzystne sgsiedztwo.

W piSmie z 08 pazdziernika 2015r., stanowigcym replike na zarzuty strony pozwanej, biegly podal, iz stosowana przez
niego metodologia jest zgodna z zasadami dobrej praktyki rzeczoznawcéw majatkowych. Ponadto, biegly wyjasnil,
iz naklady akustyczne na nieruchomos$é nie zwiekszaja jej wartoSci, poniewaz stanowia naklady konieczne, nie
zbytkowne. Biegly odnidst sie takze do opinii J. K. i I. F.. (k. 1078-1080 akt). Biegly zlozyt takze kolejne wyjasnienia
na rozprawie w dniu 08 pazdziernika 2015r., w ktérych omowil w sposob szczegdlowy okoliczno$ci podnoszone przez
niego w piSmie, w szczegblnosci skupiajgc sie na opinii wyzej wskazanych bieglych, przedlozonej do akt sprawy przez
pozwanego. Biegly podal takze, Ze wraz z pojawianiem sie nowych transakeji, aktualizuje swa baze.

Reasumujac, opinia bieglego K. R., zostala opracowana przez osobe posiadajaca kwalifikacje i wiedze ze wskazanej
wyzej dziedziny, specjaliste o wieloletnim doé$wiadczeniu na polu praktyki i teorii. Stad tez jej istotny walor
pomocniczy przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy. Przydatno$¢ w/w opinii wynika réowniez z tego, iz odpowiada ona
postawionej tezie dowodowej, a autor tej opinii jako osoba obca do stron niewatpliwie nie jest zainteresowany trescia
rozstrzygniecia, jakie zapadnie w niniejszej sprawie. Patrzac przez pryzmat pozostalego materialu dowodowego,
uznanego za wiarygodny i spojny, znajdujacego sie w aktach sprawy, nie sposob kwestionowa¢ wywodoéw powyzszej
opinii, jej spojnoéci i fachowosci. Sad nie znalazt ponadto zadnych podstaw, aby opinie te zakwestionowa¢ z urzedu.



Jak wskazano wyzej, przy ustalaniu stanu faktycznego Sad nie wzigl natomiast pod uwage przedlozonej przez
pozwanego kserokopii opinii Centrum (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. dotyczacej wplywu wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania wokot (...) na warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze ograniczonego
uzytkowania (k. 643-669 akt). Opinia ta, stanowigca w realiach niniejszej sprawy jedynie dokument prywatny, nie
mogla stanowi¢ przeciwdowodu dla opinii przedlozonej przez biegtego R., powolanego dla niniejszej sprawy.

Sad nie znalaz} réwniez zadnych podstaw aby opinie bieglego K. R. poddawa¢ weryfikacji Komisji Arbitrazowej (...)
Federacji Stowarzyszen (...). Opinia ta stanowi warto$ciowy i przydatny material dowodowy. Zarzuty stawiane przez
pelnomocnika pozwanego do opinii nie zastugiwaly na uwzglednienie. Podkresli¢ nalezy, ze opinia sporzadzona przez
bieglego R. zostala sporzadzona zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Z. Wyceny opracowanymi przez (...) Federacje
Stowarzyszenia (...), jest spojna i logiczna. Powyzszy wniosek zdaniem Sgdu zmierzal jedynie do przedluzenia
postepowania.

Whiosek o zlecenie opinii innemu bieglemu, rowniez zostal przez Sad oddalony, jako spézniony oraz nieprzydatny w
realiach niniejszej sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z treécia art. 3178 1 k.p.c., sad moze wyda¢ wyrok czesciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko czeéc
zadania lub niektore z zadan pozwu; to samo dotyczy powddztwa wzajemnego. Zgodnie z brzmieniem § 2 art. 317
k.p.c., na tej samej podstawie sad moze wydac wyrok cze$ciowy, rozstrzygajac o caloSci zadania powodztwa gléwnego
lub wzajemnego. Jak podkresla sie w orzecznictwie, zasada jest, ze sad danej instancji powinien wydaé w sprawie jeden
wyrok, moze jednak zaistnie¢ konieczno$¢ wydania w konkretnej sprawie wyroku cze$ciowego, gdy do rozstrzygniecia
dostatecznie wyjasniona jest tylko cze$¢ zadania, niektore z roszczen objetych pozwem, tylko powddztwo gléwne albo
tylko powoddztwo wzajemne.

W rozpoznawanej sprawie powodowie domagali sie odszkodowania na podstawie art. 129 ust. 2 u.p.o.§. oraz art. 136
ust. 3 u.p.o.$. w zw. z art. 129 ust. 2 u.p.o.§ wywodzgc swoje roszczenia z faktu utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...)w P. na mocy uchwaty Nr (...)Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 30 pazdziernika 2012 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...)w P.. Jest niesporne, Ze na jej podstawie
nalezaca do nich nieruchomo$¢ znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania.
W ramach zgloszonego powddztwa powodowie domagali sie odszkodowania za ubytek wartosSci ich nieruchomosci
w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...)w wysokoSci 150.000 zl oraz
odszkodowania z tytulu koniecznoéci poniesienia wydatkéw na rewitalizacje akustyczng budynku mieszkalnego
usytuowanego na nieruchomosci w wysokosci 50.000 zl. Sad stanal na stanowisku, ze zakonczono postepowanie
dowodowe w zakresie pierwszego z roszczen, a co za tym idzie, uzasadnione stalo sie wydanie wyroku czesciowego,
w ktorym rozstrzygniete zostalo roszczenie obejmujace zadanie zaplaty na rzecz powodow kwoty 96.400 zt tytulem
ubytku warto$ci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...). Za jego uwzglednieniem przemawiala analiza materialu
dowodowego znajdujacego sie w aktach sprawy oraz ocena stanu faktycznego, dokonana przez pryzmat przepisow
powolanych w uzasadnieniu pozwu. Nalezalo podzieli¢c argumentacje powodéw o istnieniu odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej pozwanego za tak ustalony stan faktyczny, elementem ktérego jest utrata wartos$ci rynkowej
nalezacej do nich nieruchomosci w zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...)w
P..

Nie budzila watpliwo$ci w niniejszej sprawie kwestia czynnej i biernej legitymacji procesowej stron tego sporu.
Potwierdzeniem czynnej legitymacji procesowej powoddw w procesie byt odpis zwykly ksiegi wieczystej, prowadzone;j
dla opisanej wyzej nieruchomosci zalaczony do akt sprawy. Nie budzilo ponadto watpliwoséci dochowanie przez
powodow 2-letniego terminu do wytoczenia powodztwa, okreSlonego w art. 129 ust. 4 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001
r. Prawo ochrony Srodowiska (t.jedn. opubl. Dz.U. 2013 r., poz. 1232) - dalej takze jako u.p.o.S. Powodowie wniesli
pozew w dniu 15 maja 2013 r. dochowujac zatem 2-letniego terminu, ktory biegt od dnia 28 lutego 2012 r. — wg art.
129 ust. 4 u.p.o.$.



Zadanie dotyczace spadku wartoéci nieruchomoéci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
i halasem emitowanym przez starty, ladowania i przeloty samolotéw pasazerskich i czarterowych znajduje swoje
podstawy w treSci przepisu art. 129 ust. 1 i 2 cyt. ustawy. Art. 129 ust. 1 u.p.o.S. stanowi, ze jezeli w zwigzku
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci, korzystanie z niej lub z jej czeéci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wiasciciel
nieruchomosci moze zqdaé wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. Zgodnie z art. 129 ust. 2 u.p.o.$., w
zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania za
poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Przy czym zgodnie
z art. 3 pkt 4b u.p.o.S. odpowiedzialno$é odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktére wynikaja z przekroczenia
standardow jakos$ci §rodowiska w zakresie emitowanego halasu (art. 3 pkt 4b u.p.0.§.). Z art. 129 ust. 2 u.p.o.§.
wynika zatem, iz szkoda jest takze zmniejszenie wartosci nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem szkody
w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktérg rozumie sie zmniejszenie aktywow jak i pozbawienie korzysci (damnum
emergens i lucrum cessans). Obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi przy tym wymierna strate, niezaleznie od
tego, czy wiasciciel ja zbyl, czy tez nie, wlasno$é nieruchomos$ci stanowi bowiem w aktualnych czasach dobro o
charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. Zatem, szkodq podlegajacq naprawieniu na podstawie
art. 129 ust. 2 u.p.o.$. jest obnizenie wartosci nieruchomosci wynikajqce z faktu, iz wlasciciel
nieruchomosci bedzie musial znosié dopuszczalne na tym obszarze immisje, np. halas. Ponadto,
w mys$l art. 136 ust. 3 u.p.o.$., w razie okreSlenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych
dotyczacych budynkéw szkoda, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2, sa takze koszty poniesione w celu wypelnienia tych
wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia dzialan w tym zakresie.

Analiza przepisow zawartych w Dziale IX ustawy Prawo ochrony Srodowiska pn. ,,Ograniczanie sposobu korzystania
z nieruchomos$ci w zwiazku z ochrong $rodowiska” pozwala na postawienie tezy, ze w przywolanych przepisach art.
129 - 136 u.p.o.$. ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwigzanej
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.
Ustawodawca oparl sie przy tym na zalozeniu, ze ryzyko szkod zwigzanych z dzialalnoScig uciazliwg dla otoczenia
powinien ponosi¢ podmiot, ktory te dzialalnoé¢ podejmuje dla wlasnej korzySci. Przestankami tej odpowiedzialnoéci
sa: wejécie w zycie uchwaly wydanej przez wlasciwy organ samorzadu terytorialnego, ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomo$ci, szkoda poniesiona przez wilasciciela nieruchomosci (jej uzytkownika wieczystego lub
osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci — art. 129 ust. 3 u.p.o.$.) i zwiazek przyczynowy miedzy
wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci a szkodg.

Stosownie do przepisu art. 135 § 1 u.p.o.S. obszar ograniczonego uzytkowania tworzy sie dla oczyszczalni Sciekow,
skladowiska odpadow komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji elektroenergetyczne;j
oraz instalacji radiokomunikacyjnej, radionawigacyjnej i radiolokacyjnej, jezeli z przegladu ekologicznego albo z
oceny oddzialywania przedsiewziecia na Srodowisko wymaganej przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $§rodowisko, albo z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan
technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga byé¢ dotrzymane standardy jakosci §rodowiska poza
terenem zakladu lub innego obiektu.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia mogacego znaczaco oddzialywaé na $érodowisko w rozumieniu
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o érodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko, lub dla zakladéw, lub innych obiektow, gdzie
jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie przedsiewziecie, tworzy sejmik wojewodztwa, w
drodze uchwaly — art. 135 ust. 2 u.p.o.$. Przed nowelizacja tego przepisu czynil to natomiast wlaéciwy wojewoda w
drodze rozporzadzenia; przykladem tutaj jest chociazby lotnisko wojskowe (...). Dla zakladow lub innych obiektow,
niewymienionych w art. 135 ust. 2 u.p.o.$., czyni to rada powiatu, w drodze uchwaly (art. 135 ust. 3 u.p.0.8.). Zgodnie
z tredcig art. 135 ust. 3a u.p.o.§. tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, wskazane organy okreSlajg granice
obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne budynkéw oraz sposob korzystania z



terendéw wynikajace z postepowania w sprawie oceny oddzialywania na §rodowisko lub analizy porealizacyjnej albo
przegladu ekologicznego. Tworzace obszar ograniczonego uzytkowania uchwala sejmiku wojewddztwa (uprzednio
rozporzadzenie wladciwego wojewody) albo uchwala rady powiatu - po ogloszeniu w wojewodzkim dzienniku
urzedowym (art. 21 art. 13 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. 0 oglaszaniu aktéw normatywnych i niektérych innych aktow
prawnych, tekst jedn.: Dz. U. z 2007 r. Nt 68, poz. 449) - staja sie aktami prawa miejscowego.

Kwestia szkody, objetej dyspozycja przepisu art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska byla wielokrotnie
przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego na gruncie stanéw faktycznych obejmujacych nastepstwa ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego (...). Dominujacym stalo sie stanowisko, zgodnie z
ktérym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci wg art. 129 ust. 2 u.p.o.S. jest takze ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania, za$ przewidziana w art. 129 u.p.o.$. odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza obejmuje takze
szkody, w tym w postaci zmniejszenia wartoéci nieruchomosci, ktére wynikaja z przekroczenia standardéw jakosci
Srodowiska w zakresie emitowanego halasu. W zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania
pozostaje bowiem nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych
bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania, lecz takze obnizenie wartoSci
nieruchomoéci wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnosci
(art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym, do $cieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem
nieruchomoéci polozonej na takim obszarze. O ile bowiem wczes$niej, tj. przed wejéciem w Zycie rozporzadzenia
(obecnie uchwaly), wlasciciel mogl zadaé zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony $rodowiska,
o tyle w jego wyniku mozliwo$ci tego typu zostal pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129
ust. 2 u.p.o.S. jest wiec takze obnizenie warto$ci nieruchomosci, wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie
musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, np. halas (tak m.in. uchwala SN z dnia 24 lutego 2010 r., III
CZP 128/09, LEX nr 578138).

Wykladnia jezykowa, celowo$ciowa i systemowa przepisow Dzialu IX ustawy Prawo ochrony $rodowiska pn.
»Ograniczanie sposobu korzystania z nieruchomo$ci w zwiazku z ochrona $rodowiska” wskazuje, ze zamiarem
ustawodawcy bylo dazenie do kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania, prowadzacych do obnizenia warto$ci nieruchomosci, bez koniecznoéci odwolywania sie do postanowien
innych ustaw. Wobec tego podstawa roszczenia powodéw o naprawienie szkody, polegajacej na obnizeniu wartoéci
nieruchomodci, jest przepis art. 129 ust. 2 u.p.o.$.

Rozdzielenie przy tym nastepstw na szkody wynikajace z ograniczen przewidzianych wprost w uchwale (uprzednio
rozporzadzeniu) o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania i na szkody wynikajace z emisji halasu byloby
zabiegiem sztucznym, poniewaz skutkiem wejécia w zycie uchwaly (rozporzadzenia) jest nie tylko koniecznoéc
poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom, ale takze konieczno$¢ znoszenia immisji przekraczajacych
standard jakoSci §rodowiska, ktéorym - w braku uchwaly (rozporzadzenia) - wlasciciel moglby sie przeciwstawic
jako dzialaniom bezprawnym w Swietle art. 174 ust. 1 u.p.o.S. Praktyczng tego konsekwencjg jest poddanie roszczen
wlascicieli szczegdlnym ograniczeniom czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4 u.p.o.§. Jak wskazano wyzej, z
roszczeniem, o ktorym mowa w art. 129 ust. 2 mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia
ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania (por. wydane na gruncie stanéw faktycznych obejmujacych
nastepstwa ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego (...)wyrok SN z 6 maja 2010
r., II CSK 602/09, LEX nr 585768; post. SN z g9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10, LEX nr 584036; post. SN z 24 lutego
2010 1., ITI CZP 128/09, LEX nr 578138; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 29 marca 2012 r., I ACa 775/11,
Legalis nr 457401; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 17 lipca 2013 r., I ACa 601/13, Legalis nr 737405).

Uzyskany w sprawie material dowodowy daje podstawy do uznania, ze powodowie wykazali wszystkie przestanki
odpowiedzialnoéci pozwanego w oparciu o art. 129 ust. 2 u.p.o.8. w zw. z art. 135 u.p.o.S. Stwierdzi¢ nalezy, ze
istnieje zwiazek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly
Nr (...)Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. i ograniczeniami powodéw w korzystaniu ze swojej
nieruchomoéci, wynikajacymi z halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska cywilnego (...)w P., a szkoda powodow
w postaci zmniejszenia wartoSci nalezacej do nich nieruchomoéci w wysoko$ci 96.400¢z1, co determinuje zasadzenie



na ich rzecz odszkodowania w tej wysokoSci. Nie mozna przy tym uznaé, aby zasadzenie odszkodowania na ich rzecz
skutkowalo ich bezpodstawnym wzbogaceniem w rozumieniu art. 405 § 1 k.c. kosztem strony pozwane;j.

Niesporne bylo, ze na skutek wprowadzenia uchwala Nr (...)Sejmiku Wojewodztwa (...) obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...)w P. nieruchomo$¢ gruntowa powoddéw zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie mieszkaniowej znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania. Z materialu dowodowego zawartego w aktach sprawy, w tym z wnioskdw opinii bieglego z dnia 17 marca
2014 r. wynika, iz potencjalni nabywcy nieruchomo$ci wiazg polozenie nieruchomos$ci w obszarze ograniczonego
uzytkowania przede wszystkim z halasem. Dla tzw. §wiadomego nabywcy strefa wiaze sie nie tylko z ograniczeniami w
korzystaniu z nieruchomos$ci m.in. poprzez konieczno$¢ zapewnienia w budynkach mieszkalnych wlasciwego klimatu
akustycznego, ale przede wszystkim z konieczno$cia znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w znaczgcy sposob obniza
komfort zycia w takim miejscu. Nie mozna przy tym poré6wnywac halasu powodowanego przez komunikacje miejska,
tramwaje, autobusy, czy tez samochody do halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska. Halas wywolywany
przez starty, ladowania i przeloty samolotéw nie jest zwigzany z normalnym funkcjonowaniem miasta, nie jest
dla miasta czym$ zwyklym; docierajgc do nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym i przekraczajac normy
emisyjne zawarte w obowigzujacych przepisach zakléca korzystanie z nieruchomosci ponad tzw. ,przecietng miare”.
Nie bez znaczenia pozostaje obawa przed katastrofami lotniczymi, naglymi awaryjnymi lagdowaniami, zrzutami
paliwa, wreszcie spalinami produkowanymi przez samoloty, zanieczyszczajacymi srodowisko. Z przeprowadzonych
do tej pory badan opublikowanych w Raporcie wynika, ze powodowie sa lub beda w przyszlo$ci z uwagi na
prognozowany wzrost liczby operacji lotniczych zmuszeni znosi¢ halas, ktory wykracza poza normy powszechnie
dopuszczalne w Srodowisku okre§lone rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 14 czerwca 2007 r. w
sprawie dopuszczalnych poziomdéw halasu w §rodowisku (Dz.U. nr 120, poz. 826). Wszystkie te okolicznosci skutkuja
tym, ze nieruchomoé$ci polozone w sgsiedztwie lotniska, a wiec — tak jak nieruchomo$é powodéw — w strefie
wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania na rynku nieruchomosci ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie
maja nizsze ceny niz porOwnywalne nieruchomosci potozone w innych obszarach ,spokojniejszych”, gdyz z dala od
lotniska. Nie powinno wiec budzi¢ watpliwoSci, ze ubytek wartoSci nieruchomosci powodéw wyliczony przez bieglego
K. R. jest zwigzany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze bezposrednio z dzialalno$cia
lotniska (...), ktére emituje ponadnormatywny halas. Zmniejszenie warto$ci nieruchomos$ci powodéw nastapilo
dlatego, ze poziom natezenia halasu na tym lotnisku zwiekszyl sie znaczaco w zwiazku z jego rozbudowa i bedzie
sie systematycznie zwiekszal w zwigzku z planami zwiekszenia lotéw do 2034 r., ktéremu powodowie nie moga
sie sprzeciwi¢. W dacie uzyskania wlasnoéci nieruchomosci powodowie nie mogli takze przewidzieé¢, iz dojdzie
do wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, ktore to wprowadzenie jest reakcja na dalsza niemozno$c
dotrzymania standardéw jako$ci §rodowiska przez lotnisko, a wiec niejako sankcjonuje ponadnormatywny hatas
emitowany przez lotnisko, pozbawiajac jednocze$nie wlascicieli nieruchomos$ci prawa do zadania zaniechania
ucigzliwych emisji, ktére sa zwigzane immanentnie z wlasnoscia nieruchomoscei (por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia
2010 1., I CSK 685/09). Bez znaczenia przy tym pozostaje okolicznos$é, ze pozwany podejmuje Srodki majace na celu
zminimalizowanie uciazliwo$ci zwigzanych z jego dzialalnoScia dla sasiednich nieruchomosci mieszkalnych. Dzialania
te nie doprowadzily do zmniejszenia poziomu hatasu do takiego poziomu, ktéry odpowiadaltby dopuszczalnemu
na podstawie obowiazujacych norm i tym samym umozliwilyby zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania
utworzonego dla lotniska (...)w P.. Reasumujac, ubytek w wartosci rynkowej nieruchomos$ci powodéw ustalony
przez bieglego sadowego jest zwiazany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska(...)w P., a
konkretnie z ograniczeniem w korzystaniu z tej nieruchomo$ci zwigzanym z korzystaniem ze §rodowiska, polegajacym
na obowigzku znoszenia przekroczen norm halasu lotniczego. Halas ogranicza korzystanie z nieruchomosci o
charakterze mieszkalnym w rozumieniu art. 129 u.p.o.§. i art. 136 u.p.o.5. Zmniejszenie wartoSci nieruchomosci
z powodu wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sasiedztwa lotniska, emitujacego halas nie
pozwalajacy dotrzymaé standardéw jakosci Srodowiska, jest strata powodujaca obnizenie aktywéw w majatku
powodow. Obowigzany do wyplaty odszkodowania jest ten, ktorego dzialalno$é spowodowala wprowadzenie
ograniczen w zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.



Jak wielokrotnie podkre§lal to Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, utrata wartoSci nieruchomosci nie jest szkoda
jedynie hipotetyczna, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzadzenia prawem, bowiem wlasno$é nieruchomosci
stawi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz
majaca warto$¢ majatkowa moze byé w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Anachronizmem jest przyjmowanie
roznych sposobow okreslenia wartoéci takich samych rzeczy w zaleznosci 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 wartosci 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$¢ majatkowa, jaka moze osiggnaé na rynku.

Jak wskazano wyzej, z art. 129 ust. 2 u.p.o.§. wynika, iz szkoda jest takze zmniejszenie wartosci nieruchomosci, co
koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie
aktywow. Obnizenie wartoSci nieruchomo$ci stanowi przy tym wymierng strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja
zbyl, czy tez nie zamierza podjac¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$é jest bowiem dobrem o charakterze
inwestycyjnym, jest w aktualnych czasach lokatg kapitatu (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 wrzesnia
2010 1., sygn. akt I ACa 210/10, z dnia 25 sierpnia 2010 r., sygn. akt I ACa 626/09 i z dnia 17 czerwca 2010 r., sygn.
akt I ACa 772/09).

Majac powyzsze okolicznoSci na uwadze, zasadzono od pozwanego na rzecz powodoéw kwote 96.400z1 tytulem
odszkodowania za spadek wartoSci nalezacej do nich nieruchomosci wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od
dnia 15 maja 2013 r. do dnia zaplaty (pkt 1 sentencji wyroku), a w pozostalym zakresie roszczenie powodow z tytulu
odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci oddalono (pkt 2 sentencji wyroku).

Powodowie nie cofneli powddztwa w zakresie dotyczacym ubytku wartosci nieruchomosci ponad kwote okre$lona
przez bieglego jako spadek wartoéci przedmiotowej nieruchomosci, a to uzasadnialo decyzje Sadu o oddaleniu
powodztwa w czesci dotyczacej odszkodowania za spadek warto$ci ich nieruchomo$ci w pozostalym zakresie.

O odsetkach ustawowych od w/w kwoty orzeczono w oparciu o tre$¢ art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. jako o
odsetkach za op6znienie. Sad podzielil poglad powodow, aby decydujace znaczenie przypisaé funkeji kompensacyjnej
odsetek ustawowych. Niewatpliwie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zarysowaly sie dwie odmienne tendencje co
do ustalania daty poczatkowej odsetek ustawowych od §wiadczen pienieznych obejmujacych zado$éuczynienia badz
odszkodowania. Jeden z nurtéw orzeczniczych opieral sie na zalozeniu, ze winny by¢ one zasadzane dopiero od daty
wyrokowania, skoro to Sad ostatecznie ksztaltuje wyrokiem wysoko$¢ zasadzanej kwoty tytulem zado$cuczynienia
badz odszkodowania. Zdaniem Sadu w realiach niniejszej sprawy uzasadnione jest odstgpienie od tej tendencji i
uznanie za decydujaca funkcje kompensacyjna odsetek ustawowych. W myél art. 455 k.c. regula jest, ze dtuznik
pozostaje z zaplata $wiadczenia bezterminowego (a takim jest odszkodowanie za wyrzadzona szkode) w zwloce na
zasadach ogdlnych, tj. od momentu wezwania go przez poszkodowanego do spelnienia tego Swiadczenia. Od tego
momentu wierzyciel ma prawo zadac odsetek ustawowych za opdznienie na zasadzie art. 481 § 1 k.c. W orzecznictwie
wydanym na tle stanow faktycznych obejmujacych obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego
(...)wyrazono takze poglad, ze zasada ta dotyczy¢ moze takze odszkodowan zasgdzanych na podstawie art. 129 ust. 2
iart. 136 ust. 3 u.p.o.S. Zdaniem Sadu powstanie szkody w majatku powodéw wigzaé nalezy z datg 28 lutego 2012 r.,
kiedy to weszla w zycie uchwala Nr (...)z dnia 30 stycznia 2012 r. ustanawiajgca obszar ograniczonego uzytkowania dla
lotniska (...)w P.. Ustawodawca przewidzial 2-letni, a wiec do$¢ krotki termin (o charakterze zawitym) na dochodzenie
roszczen z tym zwigzanych, w ciggu ktérego powodowie zglosili pozwanemu roszczenia pismem z dnia 21 marca 2013 1.
Juz zatem w tej dacie pozwany mial §wiadomo$¢, ze powodowie sg zainteresowani dochodzeniem swych roszczen tym
bardziej, jesli zauwazy¢, ze pozwany zaproponowal im niekorzystny sposéb ugodowego zakonczenia sporu, pomijajac
w ogoble Swiadczenie pieniezne w zamian za ubytek wartoSci nieruchomosc. W ocenie Sadu zatem brak podstaw,
aby uprzywilejowaé pozwanego kosztem powoddw poprzez rozstrzygniecie o odsetkach ustawowych dopiero od dnia
wyrokowania. Takie rozwigzanie skutkowaloby tym, ze pozwany zainteresowany bylby jak najdtuzszym prowadzeniem



postepowania sadowego w tym przedmiocie. Nalezy wyrazi¢ poglad, ze obowiazany do zaplaty odszkodowania moze
jednak pozostawaé¢ w opdznieniu jedynie co do obowigzku wyréwnania szkody, ktérej warto$¢ zostanie ustalona
dopiero w p6zniejszym czasie, np. w toku postepowania sagdowego.

/-/ SSO Jan Sterczala



