Sygn. akt I ACa 395/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2020 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Zwierzynska (spr.)
Sedziowie: SA Marek Machnij
SA Piotr Daniszewski

Protokolant: sekretarz sadowy Alicja Onichimowska

po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2020 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. S.iT. S.

przeciwko Portowi Lotniczemu (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoScia w G.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 20 lutego 2020 r. sygn. akt XV C 371/18

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie III (trzecim) w ten sposob ze rozstrzyga o kosztach postepowania - nieuiszczonych kosztach sadowych -
zgodnie z zasada ich stosunkowego rozdzielenia ustalajac, ze powodowie wygrali postepowanie w 18,36 % a pozwany
w 81,64 % pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie tych kosztéw referendarzowi sagdowemu w Sadzie Okregowym w
Gdansku;

2. w punkcie IV (czwartym) w ten sposob ze rozstrzyga o kosztach postepowania - kosztach zastepstwa procesowego -
zgodnie z zasada ich stosunkowego rozdzielenia ustalajac, ze powodowie wygrali postepowanie w 18,36 % a pozwany
w 81,64 % pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie tych kosztéw referendarzowi sagdowemu w Sadzie Okregowym w
Gdansku;

II. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

III. zasadza od powoddow na rzecz pozwanego kwote 2.700 zl (dwa tysigce siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.



SSA Piotr Daniszewski SSA Malgorzata Zwierzyniska SSA Marek Machnij

Sygn. akt I ACa 395/20

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 lutego 2020 r. w sprawie z powodztwa E. S. i T. S. przeciwko Portowi Lotniczemu (...) spolce z
ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G. Sad Okregowy w Gdansku orzekl nastepujaco:

I. zasadzil od pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwote 20.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
liczonymi od dnia 23 marca 2018 r. do dnia zaplaty;

II. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;

III. nakazal $éciaggnac na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Gdansku solidarnie od powodéw kwote 440
z}, od pozwanego kwote 2.022 zl;

IV. koszty zastepstwa procesowego zniést wzajemnie miedzy stronami

Sad Okregowy ustalil, ze powodowie sa wladcicielami nieruchomosSci gruntowej zabudowanej domem
jednorodzinnym w zabudowie bliZniaczej polozonej w G. przy ul. (...). Nieruchomos$é zostala opisana w ksiedze
wieczystej (...). W 2008 r., gdy powodowie zakupili nieruchomos$é, dzialalno$é lotniska byla odczuwalna, lecz
w mniejszym zakresie. Powodowie zakupili nieruchomo$¢ za cene 600.000 zl, budynek byt w stanie surowym
zamknietym. Wykonczenie i wyposazenie domu kosztowalo kolejne 400.000 zt. Powodowie do wykonczenia uzyli
przecietnych materialéw. Halas nie byl dla powodow jeszcze ucigzliwy.

Pozwany prowadzi lotnisko.

W latach 2008-2012 pozwany sporzadzil dokument pt. ,Analiza porealizacyjna zwigzana z zakonczeniem realizacji
Etapu I rozbudowy Portu Lotniczego (...)w latach 2008 — 2012”. W analizie wykazano, ze do przekroczenia poziomu
dZzwieku w odniesieniu do jednej doby moze dochodzi¢ w szczegdlnosSci na terenach o podwyzszonych wymaganiach
akustycznych, tzn. m.in. strefy ochronne ,,A” uzdrowiska, tereny szpitali, doméw pomocy spolecznej. Wystepowaly
przekroczenia poziomu halasu w §rodowisku, zaréwno w porze dnia jak i nocy, réwniez w innych terenach. Od 2012
r. ilo§¢ operacji lotniczych wykonywanych u pozwanego utrzymuje sie w zasadzie na rownym poziomie. Wykonano
nastepujacg ilo$¢ operacji lotniczych: w roku 2013 — 35.908, w roku 2014 — 40.047, w roku 2015 — 40.261, w roku
2016 — 41.079, w okresie od stycznia do wrzesnia 2017 roku — 33.433 operacje.

Nie stwierdzono przekroczenia dopuszczalnych wartosci dlugookresowego poziomu dzwieku zaré6wno w porze dnia
(60 dB) jak i w porze nocy (50 dB) w zwiazku z dzialalno$cia pozwanego.

Nie ma przy tym jakichkolwiek norm Sredniego halasu w ciagu catego dnia i w ciggu calej nocy. Kazdego dnia moze
by¢ inna intensywno$¢ ruchu lotniczego. W trakcie kontroli prowadzonych przez Wojewddzki Inspektorat Ochrony
Srodowiska stwierdzono w niektérych punktach kontrolnych jednostkowe przekroczenia poziomu halasu, jak réwniez
systematyczny wzrost poziomu hatasu dla calego obszaru.

Dalej Sad I instancji wskazal, Ze przedmiotowa nieruchomos¢ polozona jest w obszarze ograniczonego uzytkowania
ustanowionego wokdt Portu Lotniczego (...) w G., w obszarze ,,B”, poz. 2995 w Zalaczniku nr (...) do uchwaty nr (...)
z dnia 29 lutego 2016 roku Sejmiku Wojewodztwa (...).

Uchwala nie zmienia obowigzujacych norm dla dopuszczalnego poziomu hatasu od operacji lotniczych w Srodowisku
dla terenéw zabudowy mieszkaniowej poloznych w strefie B OOU. Uchwala nie zakazuje mieszkancom tej strefy
wstepowania z roszczeniami dotyczacymi immisji. Uchwala nie wprowadza dla nieruchomos$ci o przeznaczeniu
mieszkalnym w strefie B OOU wymagan technicznych dotyczacych izolacyjnoSci akustycznej przegrod zewnetrznych.



Ograniczenie w uzytkowaniu nieruchomosci polega na ograniczeniu korzystania z ogrodka z uwagi na halas lotniczy.
W trakcie ruchu samolotéw nie mozna prowadzi¢ rozméw. Halas jest dokuczliwy szczegblnie w godz. 06:00 — 09:00
oraz 21:00 — 23:00.

W 2011 r. dochodzilo do przekroczenia obowigzujacych norm halasu (50 dB w porze nocnej, 60 dB w porze dziennej)
dla nieruchomosci polozonych w strefie ,B” OOU.

W latach 2008-2017 wzrost ruchu pasazerskiego na lotnisku pozwanego wzrést o 136%, przy jednoczesnym wzro$cie
liczby operacji lotniczych.

Bezsporne bylo, ze w okresie od 17 kwietnia 2014 r. do 29 kwietnia 2014 r. oraz od 20 maja do 21 maja 2015 r. (...)
Wojewddzki Inspektor Ochrony Srodowiska przeprowadzit pomiary halasu generowanego przez ruch lotniczy. W obu
pomiarach nie stwierdzono przekroczenia dopuszczalnych norm hatasu.

W lutym 2018 r. powodowie zlecili H. A. sporzadzenie operatu szacunkowego nieruchomosci zabudowanej G. ul. (...)
w dzielnicy K., obreb (...), dzialka nr (...), wojewddztwo (...), opisanej w ksiedze wieczystej (...). W operacie tym
wskazano, ze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym zwigzane z lokalizacja w
strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania wokol Portu Lotniczego wyniosto 88.223 zl, za$ koszty dostosowania
do wymagan technicznych dotyczacych budynkow zlokalizowanych w obszarze ograniczonego uzytkowania przez
budynki istniejace wyniosly 20.700 zl.

Powodowie zamierzali zamontowac elementy wygluszajace, aby mie¢ mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomodci.
Powodowie po raz pierwszy oferowali nieruchomo$é do sprzedazy w 2012 .

Powodowie obecnie wynajmuja nieruchomo$¢, poniewaz otrzymali propozycje pracy najpierw w G., pdzniej w W..
Obecnie powodowie mieszkaja w W.. Powodowie nie zamieszkuja w przedmiotowe]j nieruchomosci od 2011 r.,
przyjezdzaja tu raz na kwartal na kilka dni.

Sad a quo wskazal, ze w piSmie z dnia 19 lutego 2018 r. powodowe wezwali pozwanego do zaplaty odszkodowania w
terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania. Pismo doreczono w dniu 21 lutego 2018 r.

W odpowiedzi pozwany przestal do pelnomocnikéw powodéw formularz wraz z pismem przewodnim, ktére zawieralo
proébe o jego wypeienie. Pozwany informowal, ze wypelienie formularzu jest dobrowolne. W formularzu pozwany
wskazat zakres informacji, jakie majg uzupekhic¢ powodowie.

Pelnomocnik powodéw poinformowal pozwanego, ze zadane w formularzu dane i informacje zostaly juz pozwanemu
wczesniej przekazane i ze do dnia 19 marca 2017 r. jest upowazniony do zatatwienia sprawy w drodze pozasgdowej
ugody.

Powodowie wystosowali ponowne wezwanie w piSmie z dnia 1 marca 2018 r.

W okresie od 11 lipca 2018 r. do 31 sierpnia 2018 r. (...) Wojewddzki Inspektor Ochrony Srodowiska przeprowadzit
kontrole w pozwanym przedsiebiorstwie. W ramach kontroli ustalono w szczegélnosci, ze:

- dzialalno$é¢ pozwanego powodowala przekroczenie dopuszczalnego poziomu hatasu w punkcie pomiarowym (...) w
B. w strefie ,B”;

- przeprowadzone w dniach 24 — 31 sierpnia 2018 r. badania na posesji D. (...), nie wykazaly przekroczen
dopuszczalnego poziomu halasu w zadnej z dob;

- dopuszczalna liczba lotéw w porze nocnej nie zostala przekroczona w zbadanym okresie II i III kwartalu 2018 r.;



- dzialalno$¢ pozwanego jest znacznie intensywniejsza niz zakladano przy sporzadzeniu analiz, ktére postuzyly
wyznaczeniu OOU;

- w dniach 28 lipca i 22 wrzesnia 2017 r. dzialalno$¢ pozwanego powodowata przekroczenia dopuszczalnego poziomu
halasu poza OOU, na terenie gminy P. oraz gminy Z., przekroczenia wystepowaly rowniez w czeéci strefy ,B”.

Uchwala nie wprowadzila jakichkolwiek ograniczen korzystania z nieruchomosci nalezacej do powodéw. Nabywcy
kupujacy nieruchomo$é przed wprowadzeniem OOU mieli juz §wiadomos§¢ przelotéw samolotéw do i z lotniska.

Monitoringiem w pierwszej kolejnosci objeto dwie dzielnice G., ktorych obszar polozony jest zar6wno w strefie BOOU,
jak i poza strefg. Analiza dotyczyla cen transakcyjnych dla nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
oraz dla dzialek niezabudowanych w poszczegdlnych obrebach, z podzialem na dwa okresy: przed wejSciem w zycie
uchwaly oraz po jej wejSciu w zycie. Okres monitoringu dotyczyt 2 lat przed wejSciem w zycie uchwaly oraz od
wejécia w zycie uchwaly do chwili obecnej. Przeanalizowano 146 transakcji dotyczacych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych oraz 104 transakcje dotyczace dzialek niezabudowanych.

Na terenie obszaru K. nastapit spadek cen nieruchomoéci o 3,27%, natomiast na terenie (...) 0 4,39%. Srednio spadek
z 2 dzielnic wyniost 3,83%.

Nieruchomo$¢ polozona jest ok. 10 km od centrum miasta, ok. 7 km od dzielnicy (...). Z analizy cen atrakcyjnych
wynikalo, ze dzielnica, w ktorej znajduje sie wyceniana nieruchomos$é, nie jest odbierana przez potencjalnych
nabywcow jako szczegoblnie atrakcyjna.

Aktualna warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomo$ci wedlug stanu z dnia wejécia w zycie uchwaly i cen
aktualnych, bez uwzglednienia polozenia w strefie B OOU, po analizie transakcji z trzech dzielnic, wynosi 702.545,92
zl — po zaokragleniu 703.000 zl.

Obliczajac $rednia z 3 dzielnic, tzn. dodatkowo z uwzglednieniem dzielnicy (...), Sredni spadek cen nieruchomos$ci w
strefie OOU i poza ta strefg wyniost 2,86%.

Warto$¢ nieruchomos$ci uwzgledniajaca lokalizacje w strefie B OOU wyniosla 682.894,20 z1 — po zaokragleniu
683.000 zl.

Utrata warto$ci nieruchomoéci w zwigzku z uchwalg w sprawie utworzenia OOU wyniosla 20.000 zl.

W okresie 28 czerwca — 29 czerwca 2019 r. przeprowadzono pomiary halasu w punkcie pomiaru na sasiedniej
nieruchomo$ci. Halas na tej dzialce powodowany przez statki powietrzne ladujace i startujgce z pozwanego Portu
Lotniczego nie powodowal przekroczenia wartoSci dopuszczalnych wynoszacych 50 dB dla czasu oceny 8 godzin w
nocy i 60 dB dla czasu oceny 8 godzin w dzien.

Na nieruchomoéci sasiadujacej z nieruchomoscia powodow zlokalizowanej przy ul. (...) nie wystepuje zjawisko
ponadnormatywnego hatasu lotniczego.

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem jednorodzinnym zlokalizowana przy ul. (...) zostala sprzedana w
wyniku licytacji komorniczej za cene 63. 000 zl. Z kolei nieruchomo$é usytuowana przy ul. (...) zostala sprzedana za
cene 700.000 zt.

Konstruujac stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad Okregowy oparl sie na zalgczonych do akt sprawy dokumentach,
ktore uznal w caloSci za wiarygodne i uwzglednil dokonujac rekonstrukeji istotnych dla rozstrzygniecia sprawy
okolicznoSci faktycznych.

Sad a quo podniosl, ze w sprawie zaistniala konieczno$¢ pozyskania wiadomosci specjalnych, dlatego tez dopuscil
i przeprowadzil dowdd z opinii bieglej sadowej w zakresie szacowania nieruchomosci A. R. na okoliczno$é wplywu



wprowadzenia OOU na warto$¢ nieruchomoéci stanowigcej wlasnosé powodéw. Opinie te Sad I instancji ocenil jako
sporzadzong rzetelnie i profesjonalnie, z zachowaniem prawidlowej metodologii. W tresci wskazano jasne, precyzyjne
wnioski, ktére wynikaly z ustalonych przez bieglego danych. Dopuszczony i przeprowadzony w toku niniejszego
postepowania dowdd postuzyt do Sadowi Okregowego do ustalenia, Ze po wprowadzeniu OOU doszlo do pewnego
spadku wartoéci nieruchomosci. Biegla sadowa w spos6b wyczerpujacy odniosla sie rowniez do zastrzezen zglaszanych
przez strony postepowania.

Ponadto, stosownie do art. 278" k.p.c. Sad a quo przeprowadzil dowéd z opinii bieglego sadowego w zakresie akustyki
Srodowiska na okoliczno$¢ pomiaréw poziomu halasu na nieruchomosci sasiadujacej z nieruchomoscia powodow.
Sa to nieruchomosci na tyle podobne i blisko usytuowane, ze nie bylo potrzeby przeprowadzania opinii w niniejszej
sprawie. Z opinii tej wynikalo, ze nie dochodzi do przekroczenia norm halasu.

Sad I instancji ocenil, ze powddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Sad a quo wskazal, ze sp6r pomiedzy stronami ogniskowal sie wokoét ustalenia wysoko$ci naleznego odszkodowania za
powstalg szkode w wyniku obnizenia warto$ci nieruchomoéci, ktére powstato w wyniku ustanowienia ograniczonego
obszaru uzytkowania (OOU) dla nieruchomos$ci, ktora stanowila wlasno$¢ strony powodowe;j.

Powodowie wywodzili swoje roszczenia w pierwszej kolejnoéci z przepisu art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska (tekst jedn. Dz. U. z 2019 roku, poz. 1396 ze zm. — dalej jako u.p.o.§.), zgodnie
z ktérym w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania
za poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoSci nieruchomos$ci. W sprawach, tego rodzaju
wylaczone zostalo zastosowanie przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczacych
roszczen z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci.

Natomiast zgodnie z art. 129 ust. 4 u.p.o.$. aktualnym na chwile wniesienia pozwu w niniejszej sprawie, z roszczeniem,
o ktéorym mowa w ust. 1-3, mozna bylo wystapic¢ w okresie 2 lat od dnia wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.

Sad Okregowy jednoczeénie zaznaczyl, ze przepis art. 435 k.c. nie mogl stanowi¢ podstawy odpowiedzialnoéci strony
pozwanej, skoro przepisy ustawy — Prawo ochrony srodowiska stanowig lex specialis wzgledem przepisé6w kodeksu
cywilnego. W przypadku dzialalnosci lotniska nie mamy do czynienia z czynem niedozwolonym, sprzecznym z
prawem. Wprowadzenie OOU zwigzane jest z uprawnieniem do odszkodowania i jednocze$nie wylaczeniem innych
norm.

Sad a quo wskazal, Ze niemniej jednak ustawg z dnia 22 lutego 2019 r. o zmianie ustawy - Prawo ochrony §rodowiska
(Dz. U. z dnia 8 marca 2019 r.), wchodzaca w zycie z dniem 14 marca 2019 r., zmieniono art. 129 ust. 4 u.p.o.§., ktéry
otrzymal brzmienie: ,,z roszczeniem, o ktérym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w okresie 3 lat od dnia wejscia w zycie
rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.”. Do
ww. roszczen, powstalych przed dniem wejécia w zycie ustawy zmieniajacej, w stosunku do ktérych nie upltynal termin,
o ktorym mowa w art. 129 ust. 4 u.p.o.§. w brzmieniu dotychczasowym, stosuje sie art. 129 ust. 4 w nowym brzmieniu.
Powyzsza zmiana zwiazana byla z wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 7 marca 2018 r. w sprawie o sygn.
akt K 2/17 , ktory uznal przepis art. 129 ust. 4 za niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej. Zgodnie z przytoczonym wyrokiem przepis ten tracil moc obowiazujaca z uplywem 12
(dwunastu) miesiecy od dnia ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej, to za$ nastapito w dniu
14 marca 2018 r. (Dz.U.2018.534).

Sad I instancji podniosl, ze uchwata nr (...) z dnia 29 lutego 2016 r. Sejmiku Wojewddztwa (...) wprowadzajaca obszar
ograniczonego uzytkowania weszla w zycie z dniem 30 marca 2016 r., tym samym pierwotnie przewidziany termin



zawity na wniesienie pozwu uplywal 31 marca 2018 r. Wobec powyzszego Sad Okregowy uznal, ze na gruncie niniejszej
sprawy zastosowanie bedzie mial przepis art. 129 ust 4 u.p.0.$. w poprzednim brzmieniu, a zatem termin 2 letni.

Sad a quo w niniejszej sprawie w pelni podzielil stanowisko wyrazane w judykaturze, ze dla zachowania terminu,
o ktérym mowa w omawianym przepisie, wystarczajace pozostaje skuteczne zgloszenie roszczen podmiotowi
zobowigzanemu do jego spelnienia, wiec pozwanemu. Powodowie zglosili pozwanemu swoje roszczenie w piSmie z
dnia 19 lutego 2018 r., ktére doreczono w dniu 21 lutego 2018 r., tzn. przed uplywem terminu zawitego.

Sad Okregowy uznal, ze wykladnia art. 129 u.p.o.S. daje podstawe do przyjecia, ze znajdzie on zastosowanie do
szkody obejmujgcej obnizenie warto$ci nieruchomosci, jeli dojdzie do waznego i rzeczywistego uszczuplenia zakresu
i sposobu dotychczasowego korzystania z nieruchomosci lub zmuszenia wlasciciela do zmiany dotychczasowego jej
przeznaczenia.

Sad I instancji wskazal, ze zgodnie z treScia Uchwaly Nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania wokot Portu Lotniczego (...) w G. z dnia 29 lutego 2016 r. dla lotniska pozwanego obszar
ograniczonego uzytkowania podzielony zostal na dwie strefy oznaczone literami A (strefa wewnetrzna) i B (strefa
zewnetrzna) w zalezno$ci od poziomu halasu. Strefa B (strefa zewnetrzna), ograniczona od zewnatrz granica obszaru
ograniczonego uzytkowania (obwiednia izolinii 45 dB w porze nocnej), wymaganej dla terenéw o podwyzszonych
standardach akustycznych oraz od wewnatrz — obwiednia izolinii 50 dB w porze nocnej (wymaganej dla terenow
zabudowy mieszkaniowej). Natomiast strefa A (strefa wewnetrzna), ograniczona od zewnatrz obwiednia izolinii 50
dB w porze nocnej i 60 dB w porze dziennej od wewnatrz — graniczg terenu lotniska.

W strefie B wprowadzono miedzy innymi zakaz budowy szpitali, doméw opieki spolecznej i zabudowy zwiazanej ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, takich jaki szkoly, przedszkola, internaty, ztobki, domy dziecka itp.
oraz zakaz tworzenia obszaréw ochrony uzdrowiskowe;j. Lokal, ktory stanowil wlasno$¢ powoda w chwili wej$cia w
zycie uchwaly, usytuowany jest wlaénie w strefie B, co zostalo dostatecznie wykazane dolaczonym do akt dokumentem.

Sad a quo podnioésl, ze podziat na strefy wokol lotniska uwarunkowany byt analizg Srodowiskowa. Uznano, ze blisko$¢
lotniska w przyszloci bedzie coraz bardziej uciazliwa i w zwiazku z tym dochodzi do pewnego rodzaju ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci. Co wiecej wlasSciciele, ktérzy w przyszlo$ci beda zamierzali zby¢ nieruchomosci
usytuowane w jednym z obszaréw ograniczonego uzytkowania, bedg musieli liczy¢ sie z tym, ze uzyskaja nizsza
cene sprzedazy nieruchomoéci anizeli mogliby uzyska¢, gdyby ich nieruchomos$é znajdowala sie poza tego rodzaju
obszarem. Potencjalni nabywcy beda mieli bowiem §wiadomo$¢ istnienia aktu prawa miejscowego, ktéry sankcjonuje
nieco wyzsze niz przecietnie normy dotyczace ochrony $rodowiska naturalnego. Potencjalni nabywcy, z lektury
przedmiotowej uchwaly, dowiedza sie m.in. o tym, ze w ich sasiedztwie nie powstanie juz nowe przedszkole.
Takie ograniczenia w ocenie Sadu Okregowego bedzie mialo wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Sad I instancji
podkreslit rowniez, ze przedmiotowa uchwala nie stworzyla nowego stanu faktycznego, lecz pewne ramy prawne dla
dalszego funkcjonowania strefy. Doszlo natomiast do istotnej zmiany sytuacji procesowej wlascicieli nieruchomoéci
sgsiadujacych z lotniskiem. Po uplywie terminu zawitego nie beda mogli wystapi¢ ze stosownymi roszczeniami, beda
zmuszeni znosié¢ ucigzliwo$ci zwigzane z lotniskiem.

W konsekwencji zdaniem Sgdu a quo strona powodowa w sposob nalezyty wykazala, ze odszkodowanie w zasadzie
byloby nalezne.

Faktem notoryjnym wedlug Sadu Okregowego bylo to, ze powodowie zmuszeni byli znosi¢ niedogodno$ci zwiazane z
sasiadujacym z nimi portem lotniczym. W strefie B OOU wystepuje znaczny halas. Jakkolwiek spelnione byly normy
Srednie, to jednostkowo, wielokrotnie dochodzitlo do przekroczenia norm halasu, co wigze sie z niedogodnoéciami.
Potencjalni nabywcy nieruchomosci polozonych w strefie moga zadac z tego wzgledu stosownego obnizenia ceny.
Potencjalni nabywcy w tym momencie otrzymuja niezbity argument w negocjacjach do obnizenia ceny, mimo iz
jak biegla wskazala kwota obnizenia warto$ci nieruchomos$ci miesci sie w bledzie i marginesie negocjacji ceny
nieruchomoéci. Powodom w przypadku sprzedazy trudno byloby uzyska¢ maksymalna cene z uwagi na rosnaca
Swiadomos$¢ spoleczng polozenia nieruchomo$ci w obszarze ograniczonego uzytkowania. Sam OOU powoduje



pewnego rodzaju ,naznaczenie”, ,skazenie” nieruchomoéci. Uchwala Sejmiku Wojewddzkiego w pewnym stopniu
sankcjonuje ten stan rzeczy, wylacza nielegalno$¢ dziatan lotniska, ktore z uwagi na rozwdj ruchu lotniczego beda w
przyszlosci coraz bardziej intensywne.

Sad Okregowy podniosl, ze w sprawie pozyskano wiadomo$ci specjalne od bieglych sadowych, ktérych zadaniem
pozostawata ocena wplywu OOU na cene nieruchomo$ci stanowigcej wlasno§é powodéw. W ocenie Sadu I
instancji dobrano wlasciwa metodologie badawcza, polegajaca na ustaleniu pewnego wspolczynnika spadku wartosci
nieruchomosci. Wypreparowano w pewien sposéb sposrod przyczyn zmian cen nieruchomo$ci ta przyczyne zwigzang
z wprowadzeniem OOU. W ten sposdb uzyskano kwote ok. 20.000 zl obrazujaca w pewien sposdb tendencje spadku
cen w strefie B OOU (r6znica pomiedzy warto$ciami 720.000 zti 700.000 z}).

Sad a quo wskazal, ze przedstawiona w toku postepowania cena sprzedazy nieruchomo$ci podobnej, tj. 635.000
z} obejmowala sprzedaz w wyniku licytacji komorniczej, ktorej nie mozna poréwnaé¢ do sprzedazy na wolnym
rynku. Podnoszony argument, ze zbywca nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w cene nieruchomosci wliczyt cene
wyposazenia — mebli kuchennych byl zdaniem Sadu I instancji niewiarygodna. Sad Okregowy podniésl, ze brak jest
bowiem wzmianki o tym fakcie w samej umowie. Taka okoliczno$¢ pojawia sie dopiero w o$wiadczeniu z dnia 13
lutego 2020 r. D. K. byl powodem w sprawie XV C 368/19 przeciwko temu samemu podmiotowi. Sadowi a quo z
urzedu wiadomo, ze jego powodztwo zostalo oddalone przed zlozeniem o$wiadczenia. Zatem jest on zainteresowany
w wykazywaniu okolicznoSci majacych rzekomo wplyw na cene nieruchomos$ci. Przy obecnym nasyceniu rynku
towarami, w tym i meblami wyposazenie kuchni w przecietne meble i urzadzenia nie moze doprowadza¢ do
windowania warto$ci nieruchomogci.

W ocenie Sadu Okregowego, gdyby powodowie potencjalnie zamierzali sprzedaé przedmiotowa nieruchomos¢, to
przyszli nabywcy mogliby zasadnie powolywac sie na usytuowanie tejze nieruchomosci w OOU, a zatem domagaé
sie obnizenia ceny. Kwota 20.000 z} jest ekwiwalentem szkody powstalej w wyniku wprowadzenia OOU, szkody w
rozumieniu szacunkowego spadku wartoSci nieruchomosci. Pozwany jako podmiot odpowiedzialny jest zmuszony
taka szkode zrekompensowac.

Ponadto powodowie wnosili o zasadzenie odsetek ustawowych za opdznienie od zasadzonego na jego rzecz roszczenia
poczawszy od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Wniosek powyzszy w ocenie Sadu a quo zaslugiwal na uwzglednienie w calo$ci, bowiem zwazywszy na okolicznoSci
niniejszej sprawy, strona pozwana popadla w op6zZnienie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego w momencie, gdy
znala tre$¢ zgdania powodéw i mogla rozwazy¢ uznanie jego choéby w czeSci przy pierwszej czynnosci w sprawie.
Wierzytelno$é zostala wtedy postawiona w stan wymagalno$ci. Dlatego tez na podstawie art. 481 § 1, 2 k.c. oraz art.
455 k.c. o odsetkach orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad a quo orzekl w punkcie III - IV sentencji wyroku bioragc pod uwage art. 100 k.p.c. w
zw. z art. 108 § 1 zdanie 1 k.p.c. Powodowie wygrali sprawe w 20%, pozwany w 80%. Calkowita suma kosztéw
sadowych i wydatkéw w sprawie wyniosla 10.109,31 zt. Po uwzglednieniu uiszczonych zaliczek, strona powodowa jest
zobowiazana zwrdéci¢ kwote 440 zl, za$ pozwana — 2.022 zl.

W ocenie Sadu I instancji celowe pozostawalo wzajemne zniesienie pomiedzy stronami kosztoéw zastepstwa
procesowego. Powodowie mieli prawo subiektywnie odczuwaé szkode zwigzana z wprowadzeniem OOU, nie byli
w stanie do konca precyzyjnie ustali¢ wysoko$ci roszczenia, ktore nalezy dochodzi¢ w niniejszym postepowaniu.
Niezbedne bylo w tym zakresie przeprowadzenie wnikliwego postepowania dowodowego. Po stronie pozwanej
wystepuje spotka prawa handlowego, ktéra w ramach swojej biezacej dzialalno$ci powinna mieé wpisane prowadzenie
sporéw sadowych z osobami zainteresowanymi.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiddl pozwany, zaskarzajac go w czeSci, tj. co do punktu I w caloéci, punktu IT w
czesci dotyczacej pozwanej oraz w punkcie IV. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit:



1. dokonanie ustalen faktycznych pozostajacych w sprzecznosci z materialem dowodowym zebranym w sprawie, w
szczegoblnosci z opinig bieglego sadowego ds. nieruchomosci uznana przez Sad za sporzadzona w sposéb profesjonalny,
prawidlowy i zgodny z tezag dowodowaq przez przyjecie, ze w zwigzku z wejSciem w zycie Uchwaly doszlo do zmniejszenia
warto$ci nieruchomos$ci powodoéw, podczas gdy z opinii zasadniczej, opinii uzupelniajacej pisemnej i ustnej nie
wynika z cala pewno$cia, iz warto$¢ nieruchomos$ci powodéw zmienila sie na skutek wejscia w zycie Uchwalg Sejmiku
Wojewodztwa (...) nr (...) z dnia 29 lutego 2016 r. w sprawie utworzenia Obszaru Ograniczonego Uzytkowania wokét
Portu Lotniczego(...) w G.;

2. naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez nieprawidlowg, sprzeczna z zasadami
logiki ocene opinii biegltego i uznanie, iz w zwiazku z ograniczeniami korzystania z nieruchomos$ci wynikajacymi
z Uchwaly doszlo do zmniejszenia wartoSci nieruchomosci powodéw, podczas gdy biegly wskazal, iz wyliczona,
réznica w wartoSci nieruchomosci podobnej polozonej w OOU albo poza OOU w wysokoéci 20.000 z} jest nieistotna
statystycznie i nie ma zadnego dowodu, ani tym bardziej, iz pozostaje w zwiazku z objeciem spornej nieruchomosci
Uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...);

3. naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przez przyjecie, iz w stosunku do nieruchomos$ci powodéw Jednostkowo,
wielokrotnie dochodzi do przekroczenia norm halasu, co wigze sie z niedogodno$ciami", podczas gdy dowody
zgromadzone w niniejszym postepowaniu wskazuja na brak przekroczen, nawet jednostkowych, wlasciwych norm
halasu w okolicy nieruchomosci powodows;

4. naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przez przyjecie, iz potencjalny nabywca nieruchomo$ci powodéw beda
mieli ,§wiadomos¢ istnienia aktu prawa miejscowego, ktory sankcjonuje nieco wyzsze niz przecietne normy dotyczace
ochrony Srodowiska", podczas gdy w strefie BOOU dopuszczalny poziom dzwieku dla nieruchomo$ci przeznaczonych
na cele mieszkalne nie ulegl zmianie i nie jest ,,nieco wyzszy" niz w innym dowolnym punkcie RP;

5. naruszenie przepisu art. 129 ust. 2 u.p.o.§. w zw. z art. 136 ust. 2 u.p.o.§. w zw. z § 5 ust. 1 Uchwaly Nr (...)
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 29 lutego 2016 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokot
Portu Lotniczego (...) w G. przez jego nieprawidlowa interpretacje, a w konsekwencji przyjecie, iz w stosunku do
nieruchomo$ci powodéw doszlo do ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoéci, podczas gdy Uchwala nie
zmienila sytuacji prawnej ani faktycznej powodow;

6. naruszenie przepisu art. 129 ust. 2 u.p.o.S. w zw. z art. 361 k.c. w zw. z art. 136 ust. 2 u.p.o.§. w zw. z art. § 5 ust. 1
Uchwaly Nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 29 lutego 2016 r. przez jego niewlasciwe zastosowanie w sytuacji,
gdy nieruchomoé¢ nalezaca do powoddw nie zostala dotknieta zadnym z ograniczen zwiazanych z wejéciem w zycie
Uchwaly, a tym samym réznica w wartoSci nieruchomos$ci w OOU oraz poza OOU nie stanowi normalnego nastepstwa
wejécia w zycie Uchwaly;

7. naruszenie przepisu art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. z dnia
25 pazdziernika 2018 r., Dz. U. z 2018 r., poz. 2204, zwanej dalej ,,u.g.n.”) i uznane, iz najbardziej prawdopodobna
warto$cig nieruchomosci powodéw stanowia kwoty: 703 000 zt w OOU") oraz 683.000 zt (poza OOU), podczas gdy
zasady logiki i doswiadczenia Zyciowego potwierdzone opinig bieglego wskazuja, iz w warunkach rynkowych przy
cenach takiego rzedu wielko$ci, kwota 20.000 zl jest nieistotna, nie moze wiec stanowi¢ szkody;

8. naruszenie przepisu art. 233 § 1k.p.c. przez przyznanie atrybutu wiary zeznaniom powdédki dotyczacym uciazliwosci
zwigzanej z ruchem lotniczym, w sytuacji ustalenia, iz powddka od 2011 r. nie zamieszkuje w nieruchomo$ci przy ul.
(...), a tym samym zgodnie z zasadami logiki oraz doSwiadczenia zyciowego nalezaloby uznaé, iz nie posiada wiedzy
w przedmiotowym zakresie;

9. naruszenie przepisu art. 363 § 2 k.c. w zw. 481 k.c. przez ich niewlaéciwe zastosowanie i zasadzenie na rzecz
powoddéw odsetek ustawowych od kwoty 20.000 zt od dnia 23 marca 2018 r. do dnia zaplaty, przy jednoczesnym
ustaleniu wysokosci odszkodowania wedlug cen z daty ustalania odszkodowania, co stosowane lacznie prowadzi



do bezpodstawnego przysporzenia po stronie powoda oraz przeniesienia wartoSci odszkodowania ponad zakres
odpowiedzialno$ci pozwanego;

10. naruszenie przepisu art. 100 k.p.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie i wzajemne zniesienie kosztéw zastepstwa
procesowego pomiedzy stronami w sytuacji, gdy powodowie wygrali proces jedynie w stosunku do niewielkiej czesci
zadania.

Majac na wzgledzie powyzsze zarzuty apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
takze co do zasadzonej kwoty 20 000 zl, odstgpienie od zobowigzywania pozwanej do uiszczenia na rzecz Skarbu
Panstwa kosztow sadowych oraz zasadzenie od powodow na rzecz pozwanej zwrotu kosztow postepowania za obie
instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwanego powodowie wniesli o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 16 grudnia 2020 r. pozwany zarzucil, iz opinia bieglego sporzadzona w sprawie w
formie operatu szacunkowego utracila aktualno$¢ z uwagi na uplyw dwunastu miesiecy i wniost o jej aktualizacje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie tylko w czesci dotyczacej rozstrzygniecia o kosztach postepowania, co do
meritum byla natomiast bezzasadna i podlegala oddalaniu.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji i czyni je
takze podstawa wlasnego rozstrzygniecia, co tym samym nie wymaga ich ponownego przytaczania. Sad Apelacyjny
uznaje zatem za chybiony zarzut apelujacego kwestionujacego prawidlowos$é powyzszych ustalen, odnoszacy sie
przede wszystkim do wnioskéw wysnutych przez Sad a quo z opinii bieglej do spraw szacowania nieruchomosci, co
zostanie szerzej przedstawione w dalszej czeéci rozwazan. Natomiast w tym miejscu wyjasnié trzeba — w nawigzaniu
do wniosku pozwanej z rozprawy apelacyjnej — iz Sad Odwolawczy nie dopatrzyl sie podstaw do zlecenia bieglej
potwierdzenia aktualno$ci opinii w trybie art. 156 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami. (dalej: u.g.n.). Wprawdzie uptynat od daty jego sporzadzenia do daty orzekania okres dwunastu
miesiecy, o jakim mowa w art. 156 ust. 3 u.g.n., nalezy jednak mie¢ na uwadze wyrazony w orzecznictwie poglad, iz
operat szacunkowy, o jakim mowa w u.g.n., stanowi w postepowaniu sagdowym element opinii bieglego, nie mozna
zatem utozsamia¢ dowodu z opinii bieglego z operatem szacunkowym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24
listopada 2016 r., II CSK 100/16, LEX nr 2203505, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 2 listopada 2016 r.,
I ACa 495/16, LEX nr 2233043). Takze na tle art. 157 u.g.n. przyjmuje sie w orzecznictwie, ze przepis ten dopuszcza
ocene prawidlowosci wylacznie operatu szacunkowego, a nie réwniez prawidlowosci opinii bieglego, nawet jezeli w
opinii znajduja sie elementy takiego operatu (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, z dnia 11 pazdziernika 2017 r.,
I ACa 433/17, LEX nr 2678100).

Podzielajac powyzszy poglad, Sad Apelacyjny podkresla, ze w my$l art. 156 ust. 1 oraz art. 150 ust. 1 u.g.n.
operat szacunkowy sporzadzony na pi$mie okre$la warto$¢ nieruchomosci, a w wyniku wyceny wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje sie okreélenia wartosci rynkowej, okres§lenia wartoSci odtworzeniowej, ustalenia wartosci
katastralnej, okresSlenia innych rodzajow warto$ci przewidzianych w odrebnych przepisach. W niniejszej sprawie
zadaniem bieglej bedacej rzeczoznawca majatkowym bylo - zgodnie z postanowieniem Sadu Okregowego z dnia
9 sierpnia 2018 r. - ustalenie, czy wprowadzenie uchwala nr (...) z dnia 29 lutego 2016 r. obszaru ograniczonego
uzytkowania wplynelo na utrate warto$ci nieruchomoséci powodoéw, a jezeli tak — to o jaka kwote. Tak wiec ustalenie
warto$ci nieruchomosci powodow bylo tylko jednym z elementéw opinii i stanowilo punkt wyj$ciowy do dalszych
analiz bieglej celem udzielenia odpowiedzi na pytanie zawarte w tezie dowodowej, z uwzglednieniem realiow
tr6jmiejskiego rynku nieruchomosci. Jakkolwiek samo ustalenie warto$ci nieruchomo$ci nastapito w formie operatu



szacunkowego, to nie wyczerpuje to tresci opinii, jako ze wiadomo$ci specjalne konieczne byly nie tylko do ustalenia
tej kwestii, lecz wplywu uchwalenia obszaru ograniczonego uzytkowania na te warto$c.

Warto zwro6ci¢ uwage, na treS¢ art. 174 ust.3a u.g.n., zgodnie z ktérym rzeczoznawca majatkowy moze
sporzadza¢ rowniez opracowania i ekspertyzy, niestanowigce operatu szacunkowego, dotyczace miedzy innymi
rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku, skutkoéw finansowych uchwalania lub zmiany planéow
miejscowych. Z kolei zgodnie z art. 174 ust. 4 u.g.n., bieglych sagdowych z zakresu szacowania nieruchomosci powotuje
sie lub ustanawia sposrod osob posiadajacych uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoéci, co
koreluje z rozwigzaniem przyjetym w art. 240 ust. 2 u.g.n., z ktérego wynika, ze czynnoSci z zakresu szacowania
nieruchomoéci moga wykonywaé wylacznie rzeczoznawcy majatkowi, o ktorych mowa w ustawie. Zatem w $wietle
powyzszych regulacji nie powinno budzi¢ watpliwos$ci, ze rzeczoznawca majatkowy wystepujgcy w postepowaniu
sadowym w charakterze bieglego, w zaleznoéci od potrzeb i problematyki danej sprawy, bedzie uprawniony do
wypowiadania sie w kwestiach wykraczajacych poza samo wyliczenie warto$ci nieruchomosci, posiada bowiem szersze
wiadomoSci specjalne.

Nadto podkresli¢ trzeba, ze ustalona w przedmiotowej opinii warto$¢ nieruchomoéci, a w dalszej kolejnos$ci analiza
zwiazana z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania odnosi sie czasu przeszlego, istniejacego w okresie
przed podjeciem uchwaly nr (...) Sejmiku z dnia 29 lutego 2016 r. (przyjety przez biegla na dwa lata — 29 lutego 2014
- 29 lutego 2016r.) oraz po wejéciu w zycie uchwaly — od 30 marca 2016 r. do daty wyceny, ktora byta dokonywana w
styczniu 2019 r. Biegla zatem sporzadzila opinie w oparciu o dane z transakcji zawieranych w podanym wyzej, $ciéle
zakreS§lonym przedziale czasowym.

Oczywistym jest zatem, iz ewentualne ponowne sporzadzenie opinii (nie nalezy utozsamia¢ go z aktualizacja z art.
156 ust. 4 u.g.n , jako ze pojecie odnosi sie do operatu szacunkowego, ktéry - jak wyzej wskazano - nie stanowi
opinii w niniejszej sprawie, a jedynie jej punkt wyj$ciowy) zgodnie z wnioskiem pozwanego, odnosiloby sie do tych
samych historycznych danych o cenach transakcyjnych pochodzacych z tego samego przedzialu czasowego, ktéry
biegla juz uwzglednila udzielajac odpowiedzi na pytanie Sadu zawarte w tezie dowodowej z dnia 9 sierpnia 2018
r. Dla oceny wplywu ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci miarodajny jest
bowiem okres bezpos$rednio przed jego ustanowieniem, oraz bezpos$rednio po jego ustanowieniu, zatem postulowane
przez skarzacego dokonywanie aktualizacji opinii nie wniosloby zatem do sprawy nic nowego, opieraloby sie bowiem
na transakcjach dokonywanych w tozsamym przedziale czasowym. Nalezy mie¢ na uwadze, ze celem niniejszego
postepowania byto ustalenie nie aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci, lecz ustalenie, jaki wplyw na te warto$é
mialo ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania.

Rozstrzygniecie tej kwestii wymagalo uwzglednienia rozumienia pojecia szkody na tle art. 129 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - prawo ochrony Srodowiska (dalej: p.o.S.), a podsumowanie stanowiska judykatury w tym zakresie
zawiera wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2020 r. (I CSK 688/18, LEX nr 2977456). W uzasadnieniu
tego wyroku Sad Najwyzszy odwolal sie do bogatego orzecznictwa, w mys$l ktorego zwiazek ustanowienia obszarem
ograniczonego uzytkowania z obnizeniem wartosci nieruchomosci jest uyjmowany szeroko (...) ograniczeniem tym jest
juz samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, gdyz powoduje ono obnizenie warto$ci nieruchomo$ci,
bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych w treSci aktu o utworzeniu tego obszaru. Na skutek wejScia w zycie
tego aktu, dochodzi do zawezZenia granic prawa wlasnosci i od tej daty wlasciciel musi znosi¢ dopuszczalne na tym
obszarze podwyzszone normatywnie immisje halasu, bez mozliwo$ci zadania ich zaniechania, co wplywa réwniez na
obnizenie warto$ci nieruchomo$ci. Tozsame stanowisko zajal Sad Najwyzszy takze w wyrokach z dnia 23 marca 2018
r., [ICSK 306/17, LEX nr 2521627, z dnia 15 grudnia 2016 r. II CSK 151/16, LEX nr 2241380, z dnia 29 listopada 2019
r., I CSK 374/18, LEX nr 275628.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowane jest réwniez stanowisko, ze przedstawione wyzej ograniczenia
nie wyczerpuja szkody wlasciciela nieruchomo$ci objetej obszarem ograniczonego uzytkowania; jeszcze bardziej
istotnym czynnikiem jest tu samo utworzenie takiego obszaru. W odbiorze bowiem potencjalnych nabywcow, akt
prawa miejscowego otwierajacy, przynajmniej potencjalnie, legalna droge do zwiekszenia operacji lotniczych, wpltywa



na zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. W §wiadomosci uczestnikéw lokalnego rynku nieruchomoéci pojawia sie
wtedy prze$wiadczenie o "skazeniu" objetego tym aktem obszaru czynnikiem negatywnym (w tym wypadku halasem),
powodujace obnizenie warto$ci nieruchomosci polozonych na tym terenie nieruchomoéci (por. wyroki z dnia 25 maja
2012r., I CSK 509/11, OSNC 2013, Nr 2, poz. 26, z dnia 21 sierpnia 2013 r., II CSK 578/12, OSNC 2014, Nr 4, poz. 47,
z dnia 24 listopada 2016 r., I ICSK 113/16, LEX nr 2177083).

Kwestia stygmatyzacji nieruchomosci polozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania, co z tylko wzgledu stanowi
o szkodzie wlaSciciela, wyraznie wybrzmiewa réwniez w orzecznictwie sadéow powszechnych (por. wyroki Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 2 listopada 2016 r. sygn. akt I ACa 495/16, LEX nr 2233043, dnia 20 grudnia 2020
r. sygn. akt I ACa 124/18, LEX nr 2624146).

Konkludujac, wobec takiego rozumienia szkody i wobec bezspornego faktu, ze nieruchomo$¢ powodéw nadal znajduje
sie w obszarze ograniczonego uzytkowania, podkre$lana w przywolanym wyzej orzecznictwie kwestia niekorzystnego
postrzegania tej nieruchomosci przez potencjalnych nabywcoéw jest nadal aktualna. Tym samym, zdaniem Sadu
Apelacyjnego, rowniez ta okoliczno$¢ nakazywala uznaé wniosek skarzacego zgloszony na rozprawie apelacyjnej za
niezasadny i nieadekwatny do realiéw niniejszej sprawy.

Za niezasadne Sad Apelacyjny uznaje rowniez pozostale zarzuty skarzacego dotyczace wadliwych - jego zdaniem
— wnioskow wysnutych z opinii bieglej oraz naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Zarzuty skarzacego w tym przedmiocie
zmierzaja do wykazania, ze uchwala wprowadzajaca obszar ograniczonego uzytkowania nie zmieniala sytuacji
faktycznej i prawnej powodow jako wlascicieli nieruchomosci.

Z teza taka nie sposob sie zgodzi¢, a punktem wyjScia do zanegowania koncepcji forsowanej przez skarzacego
winno by¢ przywolane wyzej stanowisko judykatury podkreslajace stygmatyzujacy aspekt polozenia nieruchomosci
w obszarze ograniczonego uzytkowania. Pomijajac juz konieczno$¢ znoszenia przez wlaScicieli podwyzszonych
normatywnie immisji halasu, bez mozliwoéci zadania ich zaniechania, to wspomniana wyzej stygmatyzacja
nieruchomoéci, ze wzgledu na odbidér potencjalnych nabywcoéw zawiera w sobie komponent subiektywny, ktory
réwniez ksztaltuje ceny rynkowe. Wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania aktem prawa miejscowego,
ze wzgledu na to, ze dotyczy konkretnego, lokalnego obszaru, moze bardziej oddzialywa¢ na wyobraznie
hipotetycznych kupcoéw niz rozporzadzenie jako akt prawa powszechnie obowiazujacego. W odbiorze przecietnego
obserwatora wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania zaklada zwiekszenie ograniczen w stosunku do stanu
wezedniejszego. Legalizacja halasu jedynie w przypadku okreSlonej zabudowy (szpitale, domy opieki spolecznej,
budynki na pobyt staly dzieci i mlodziezy), pomimo objecia tym obszarem wszystkich budynkéw, moze nie byc
przekonujaca dla przecietnego nabywcy (por. wyrok SN z dnia 11 marca 2020 r. I CSK 688/18).

W podobnym tonie wypowiedzial sie Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 2 listopada 2016 r. (I ACa
495/16) podkreslajac, ze z punktu widzenia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego nie ma podstaw do
ignorowania rozwoju lotniska; Sad ten slusznie zwraca uwage, ze wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
wiaze sie zrozwoju portu lotniczego i brakiem mozliwo$ci dochowania standardoéw jakosci rodowiska (por. przestanki
ustanawiania tych obszar6w przewidziane w art. 135 p.o.S.). Akt prawa miejscowego prawnie sankcjonuje niekorzystna
sytuacje powodéw otwierajac jednocze$nie pozwanemu droge do legalnego, godzacego w ich prawa rozwoju ruchu
lotniczego, a nieruchomosci potozone w okolicy lotniska sg trwale dotkniete zwigzanymi z tym niedogodno$ciami.

Wobec powyzszego ostateczna konkluzja Sadu Okregowego, iz powodowie wskutek wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania poniesli szkode zasluguje na aprobate. Sad ten dostrzegl obnizenie warto$ci
nieruchomoéci nie tylko wskutek ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w treéci uchwaly wprowadzajacej ten
obszar, ale takze wskutek zawezenia granic wlasno$ci; zwrécil tez uwage na spoleczny odbidr polozenia nieruchomosci
w obszarze ograniczonego uzytkowania jako nieruchomo$ci ,,skazonej”, ,naznaczonej”. Zwrocil tez uwage na wiazacy
sie z tym argument, jaki realnie moze pojawi¢ sie po stronie ewentualnych kupcow, zmierzajacych do maksymalnego
obnizenia ceny, oraz trudnoéci powodéw w uzyskaniu ceny maksymalne;.



Nie sposob zatem zgodzi¢ sie z teza skarzacej, jakoby wynikajaca z opinii bieglej kwota 20.000 zl byla na tyle
nieistotna, aby wykluczala szkode powodéw. Nawet jesli stanowi to nikly procent wartosci nieruchomosci, to
polozenie nieruchomosci w obszarze ograniczonego uzytkowania stawia powodow juz na poczatku procesu negocjacji
w niekorzystnej sytuacji wzgledem ewentualnych kupcow; wystawiajac dom do sprzedazy i nie chcac zniechecié
nabywcow przy ustalaniu ceny wyj$ciowej muszg uwzgledniac co najmniej te roznice. W kazdym jednak wypadku to
kontrahenci powodéw beda mieli silniejszg pozycje w negocjacjach i rzeczowy argument przemawiajacy za obnizeniem
ceny. Realna jest tez obawa, ze sam proces sprzedazy moze sie wydluzy¢, mniejsze bowiem bedzie zainteresowanie
kupnem nieruchomo$ci polozonej w tym obszarze.

W tym sanie rzeczy podniesione w apelacji zarzuty dotyczace naruszenia prawa materialnego rowniez nalezy uznaé za
chybione, w tym takze odnoszace sie daty ustawowych odsetek za op6znienie.

Sad Apelacyjny aprobujac stanowisko Sadu Okregowego wskazuje na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada
2019 r. (IIT CZP 32/19, LEX nr 2737757), zgodnie z ktéra zasgdzenie odszkodowania za szkode okre$long w art. 129
ust. 2 w zwiazku z art. 136 ust. 3 p.o.§. wedlug cen z jego ustalenia nie wylacza przyznania odsetek za opdznienie od
dnia powstania stanu opdzZnienia.

Jak wyjasnil Sad Najwyzszy, zasada pozostaje, ze termin platnos$ci §wiadczenia - w zakresie kwot w nim zadanych i
uznanych ostatecznie za uzasadnione - wyznacza ocenione w powyzszy sposob wezwanie dluznika do zaplaty, ktore
powinno precyzowac rodzaj szkody, jej Zrodto i wysoko$¢ zadanego odszkodowania. W tym wypadku specyficzne sg
okolicznoS$ci powstania tego rodzaju roszczen; nie maja one charakteru losowego, zaskakujacego dla dluznika, lecz
powstaja jako ustawowa konsekwencja ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania. W ramach postepowania
poprzedzajacego wprowadzenie obszaru przeprowadzane sa m.in. oceny wplywu obiektu na $rodowisko, okreslane
strefy intensywnoSci tego oddzialywania, ustalane sa konieczne ograniczenia obowigzujace w strefie i wymagania
techniczne, wprowadzane nastepnie do postanowien uchwaly tworzacej obszar. Dluznik orientuje sie wiec nawet
przed wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, ze tego rodzaju roszczenia odszkodowawcze beda do
niego kierowane niezwlocznie po stworzeniu obszaru i czego beda dotyczyly, zna zakres wprowadzonych ograniczen,
specyfike zabudowy, ktbéra znajduje sie w jego sasiedztwie. Sa to okoliczno$ci umozliwiajgce szybsza ocene czy
konkretne roszczenie jest uzasadnione i w jakich szacunkowych rozmiarach.

Trafne natomiast okazaly sie zarzuty apelacji kwestionujgce przyjety przez Sad a quo sposob rozstrzygniecia o kosztach
zastepstwa procesowego. Stosowanie zasady wzajemnego zniesienia kosztow procesu dopuszczalne jest bowiem
wowczas, gdy po ,,probie” stosunkowego ich rozdzielenia (a wiec przy uwzglednieniu nie tylko wyniku sprawy, lecz
takze wysokoSci poniesionych przez kazda ze stron kosztéw) wzajemny rozrachunek zbliza sie do zera, co w niniejszym
wypadku nie ma miejsca. W sytuacji znacznej dysproporcji pomiedzy wysokoScia zgloszonego zadania a wysokoS$cig, w
jakiej zostalo uwzglednione, a tak wlasnie stalo sie w rozpoznawanej sprawie, zasadnym jest rozstrzygniecie o kosztach
zgodnie z zasadg stosunkowego rozdzielenia. Natomiast subiektywne przekonanie powodow i trudno$ci zwigzane z
przedprocesowym wyliczeniem odszkodowania na co zwrdcil uwage Sad Okregowy, stanowia ryzyko strony zwigzane z
prowadzeniem sporu sagdowego , nie dajac jednak podstaw do wzajemnego zniesienia kosztéw. Sad Apelacyjny uznajac
stusznos$¢ zarzutdow skarzacego w tym zakresie skorygowal jednoczeénie stopien wygrania sporu przez kazda ze stron
i powierzyl szczegdtowe wyliczenie kosztow referendarzowi sgdowemu w Sadzie Okregowym w Gdansku, zgodnie z
art. 108 § 1 k.p.c. in fine.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny n mocy art. 386 § 1 k.p.c. zmienial wyrok w sposob opisany w sentencji,
a dalej idacg apelacje oddalil na mocy art. 385 k.p.c.

Kosztami postepowania apelacyjnego Sad obciazyt pozwanego na mocy art. 98 k.p.c. w zwiazku z art. 108 § 1 k.p.c.
oraz § 2 pkt 5 w zwigzku z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm).
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