Sygn. akt XII C 1080/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Maria Prusinowska

Protokolant p.o. stazysty Justyna Wojciechowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r. w P.
sprawy z powodztwa E. P.i W. P.

przeciwko (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w P.
o zaplate

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 130 449 z1 ( sto trzydziesci tysiecy czterysta czterdziesci
dziewiec zlotych ) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od kwoty 100 000 z} ( sto tysiecy zlotych ) od dnia 27
czerwca 2017 r. do dnia zaplaty, a od kwoty 30 449 zl (trzydzieSci tysiecy czterysta czterdziesci dziewieé zlotych ) z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 21 lipca 2017 r. do dnia zaplaty,

2. Kosztami postepowania obcigza strony stosunkowo, to jest powodéw w 8 % a pozwanego w 92 %, a szczegbdlowe
wyliczenie kosztow pozostawia referendarzowi sgdowemu.

SSO M.Prusinowska

UZASADNIENIE

Powodowie E. P.iW. P. wniesli o zasadzenie od pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P. kwoty 150 000 z} z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, w tym kwoty 100.000 zl tytulem zmniejszenia warto$ci
nieruchomosci oraz kwoty 50.000 zl tytulem zwrotu nakladéw niezbednych do podniesienia poziomu akustyki w
zajmowanym przez powodoéw budynku mieszkalnym oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swego stanowiska powodowie podali, iz kazdy z nich jest wlacicielem nieruchomos$ci na
prawach wspolnoSci ustawowej malzenskiej polozonej w P. przy ul. (...), stanowigcej dzialke nr (...), zabudowanej
jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym, zapisana w ksiedze wieczystej KW (...). W ocenie powoddw wyzej opisane
nieruchomosci, w wyniku rozbudowy lotniska, narazone sa na wiekszy halas, niz dotychczas, bowiem polozone sg na
terenie objetym obszarem ograniczonego uzytkowania w tak zwanej strefie wewnetrznej,- wprowadzonym uchwala
Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012 1.

To daje podstawy do zadania zgodnie z postanowieniami art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo
ochrony Srodowiska odszkodowania za poniesiong szkode w zwiazku z ograniczeniami sposobu korzystania z
nieruchomoéci, ktéra obejmuje réwniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci .

W Swietle powyzszych okoliczno$ci uzasadnione sg zdaniem pelnomocnika powodéw zadania odszkodowania
zaréwno z uwagi na zmniejszenie sie warto$ci nieruchomosci (potencjalny nabywca nie jest zainteresowany nabyciem



nieruchomoésci potozonej w strefie, gdzie wlaciciel zmuszony jest znosié immisje halasu nie mogac sie im prawnie
przeciwstawiaé, ewentualnie nabyciem jej po zanizonej cenie), jak i z uwagi na konieczno$¢ poniesienia dodatkowych
kosztow zwigzanych z zapewnieniem w miejscach chronionych budynku wlasciwego klimatu akustycznego.

Pelnomocnik powodéw podkreslil, iz na chwile obecng nie jest mozliwym dokladne ustalenie poniesionej przez
powodow szkody, ktorej wysokos¢ moze zosta¢ dopiero w toku procesu oszacowana przy pomocy opinii bieglego.
Nadto wskazal, iz pismem z dnia 21 marca 2013 r. powodowie zglosili swoje roszczenie pozwane;.

(...) spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq w P. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powodztwa
w caloSci i zasadzenie od powodow zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych .

W uzasadnieniu swego stanowiska pelnomocnik pozwanej negujac zasadnos$é obu roszczen podnio6st nastepujace
kwestie;

1). Samo wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie przesadza automatycznie o odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej strony pozwanej, na co zdaniem pelnomocnika zwrocit uwage Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27
czerwca 2012r. (VCSK 28/12 LEX nr 1228596), odszkodowanie bowiem sluzy za konkretng szkode, ktéra powstata
w zwiazku z ograniczeniami sposobu korzystania z nieruchomosci. Powodowie za$ zadnej konkretnej szkody nie
wykazali.

2).Ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania jest korzystne dla wlaécicieli zabudowy mieszkaniowej w tym
zakresie, iz moga oni ubiega¢ sie o ulepszenie swoich nieruchomosci w celu poprawy komfortu akustycznego, o ile
zachodzi konieczno$é podjecia prac modernizacyjnych .Przed wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
osoby te nie byly upowaznione do wystepowania z roszczeniami, chociazby dopuszczalny éwezeénie poziom halasu
nie byl mniejszy.

3).Wbrew twierdzeniom powoddéw nie natozono zadnych ograniczen co do przeznaczenia nieruchomosci ani co do
sposobu korzystania z niej, czyli calkowicie niezasadny jest wniosek powodow, ze wskutek wprowadzenia obszaru
doszlo do znacznego uszczuplenia ich prawa wlasnodci .

4).Niezasadne sg twierdzenia powodéw o spadku warto$ci nieruchomoéci, twierdzenia, ze kluczowe znaczenie ma
dla kazdego potencjalnego nabywcy usytuowanie nieruchomosci w strefie ograniczonego uzytkowania. Stanowia one
uproszczenie problematyki obszaru ograniczonego uzytkowania .

5) Twierdzenia powodow, iz dzialalno$¢ lotniska jest obecnie bardziej ucigzliwa w poréwnaniu do okresu sprzed
wprowadzenia strefy, -port lotniczy rozwija sie konsekwentnie od ponad dwudziestu lat, zatem powodowie nabywajac
swe nieruchomosci musieli mie¢ Swiadomos¢ blisko$ci lotniska, zwigzanego z tym wzmozonego halasu, rozbudowa
lotniska byla przez kolejne lata kontynuowana az do obecnych inwestycji stanowigcych podstawe utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania . Poza tym strona pozwana podejmuje szereg dzialan majgcych na celu wdrazanie dzialan
zmierzajacych do ograniczenia poziomu halasu generowanego przez lotnisko i to réwniez szereg dodatkowych dziatan
podejmowanych z wlasnej inicjatywy.

Powyzsze okolicznoS$ci stanowia w ocenie strony pozwanej wystarczajace podstawy do oddalenia powodztwa .

W dniu 22 grudnia 2015 r. Sad Okregowy wydal wyrok cze$ciowy, w ktorym zasadzit od pozwanego na rzecz powodow
solidarnie kwote 37 326,03 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 29 maja 2013 r. do dnia zaplaty tytulem
odszkodowania zwigzanego z konieczno$cia poniesienia nakladéw akustycznych. W pozostalym zakresie Sad oddalil
powodztwo odnosnie tego zadania.

W dniu 29 wrzeénia 2016 r. Sad Apelacyjny w Poznaniu w sprawie I ACa 316/16 zmienil wyrok Sadu Okregowego w
ten sposob, ze odsetki ustawowe zasadzil od dnia 1 pazdziernika 2014 r., a w pozostalym zakresie powddztwo oddalil.



W pismie procesowym z dnia 18 lipca 2017 r., wniesionym w dniu 20 lipca 2017 r., powodowie rozszerzyli zadanie
pozwu w zakresie zadania odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci o kwote 30 449 zl, wnoszac ostatecznie
o zasadzenie kwoty 130 449 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 29 maja 2013 r. do dnia zaplaty, przy czym od
dnia 1 stycznia 2016 r. z ustawowymi odsetkami za opdznienie.

Sad ustalil, co nastepuje:

Lotnisko P.-L. powstalo w 1913 roku jako pruskie lotnisko wojskowe w L. pod P.. Przed I Wojna Swiatowg, a takze
w czasie jej trwania, na lotnisku funkcjonowala szkota pilotow, obserwatoréw i mechanikéw, poza tym naprawiono
samoloty i sktadowano sprzet lotniczy. W latach 1931 — 1938 nastapila rozbudowa cywilnej czesci lotniska, port w L.
stal sie drugim po W.-O. lotniskiem w kraju. W 1987 roku powstalo Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), ktore przejeto
zarzadzanie lotniskiem w L..

W 1993 roku przystapiono do budowy nowego terminalu pasazerskiego, uruchomiono pierwsze polaczenie
zagraniczne do D.. W 1996 roku rozpoczeto rozbudowe i modernizacje terminalu (przeprojektowanie calego obiektu,
zmiana funkcjonalno$ci pomieszczen, polaczenie hal przylotow i odlotéw) oraz podpisano porozumienia w sprawie
utworzenia spolki (...).

W dniu 11lipca 1997 r. utworzono spoétke (...), ktorej udzialowcami sg Przedsiebiorstwo Panistwowe (...), Miasto P. oraz
Skarb Panstwa. W 2000 roku rozpoczeto prace przy budowie terminalu pasazerskiego, przystapiono do modernizacji
i rozbudowy plyty postojowej samolotéw, uruchomiono polaczenia do B. i zawarto porozumienia o wspolpracy z F.
A.. W 2001 r. oddano do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz nowa plyte postojowa. W 2002
roku uruchomiono polaczenia do W. i F.. W 2003 roku uruchomiono polaczenia do: K./B., W., M., L., oddano do
uzytkowania zmodernizowany terminal GA. W 2004 roku uruchomiono polaczenia do B. i M.. W latach 2005 — 2007
uruchomiono kolejne polaczenia do: L. L., L. S, D., L., S., B.-G., B, D, (...), L. G,, E., P.-B., R.-C,, K..

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

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

W kwietniu 2011 r. rozpoczeto rozbudowe terminalu pasazerskiego — projekt wspolfinansowany przez Unie
Europejsky ze $rodkéw Funduszu Spojnoéci w ramach Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko. W
czerwcu 2011 r. rozpoczeto rozbudowe plaszezyzn lotniskowych — projekt wspotfinansowany przez Unie Europejska
ze érodkéw Funduszu Spojnoéci w ramach Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko. W maju 2012 r.
odbyly sie uroczyste inauguracje rozbudowanych plaszczyzn lotniskowych — nowej réwnoleglej drogi kotowania oraz
rozbudowanej plyty postojowej oraz otwarcie rozbudowanego terminalu pasazerskiego — strefa przylotow i przyszia
hala odpraw.

W lipcu 2012 r. rozpoczeto kontynuacje rozbudowy terminalu pasazerskiego —poczatek prac przy budowie nowej
sortowni bagazu oraz rozbudowie strefy odlotow.

W 2000r.z (...) skorzystalo 227.847 pasazerow, przy liczbie 13.225 operacji lotniczych. W 2008 r. z (...) skorzystalo
juz 1.274.679 pasazerdéw, a operacji lotniczych odnotowano w liczbie 23.609. W 2012 1. z (...) skorzystalo 1.595.221
pasazerdw i odbylo sie 25.261 operacji lotniczych.

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

Dowédd ; okoliczno$ci niesporne, a nadto dokumenty : - kopia informacji odnosnie sposobu wdrozenia warunkow
realizacji projektu pn. ,Rozbudowa i modernizacja (...) u Lotniczego P. — L.” — k. 90-95, decyzja (...) k. 69-74,



W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale nr XVIII/302/12 w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-E£. w P..

Uchwata utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-E. w P., ktérego zarzadca jest (...) Sp. z o.0.

Uchwata wyznaczyla zewnetrzna granice obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie: 1) izolinii r6wnowaznego
poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotdéw statkow
powietrznych; 2) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od startow,
ladowan i przelotow statkow powietrznych; 3) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD =
50 dB, pochodzacego od pozostalych Zzrédel halasu zwigzanych z dzialalno$cig lotniska; 4) izolinii rownowaznego
poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 40 dB, pochodzacego od pozostalych Zrodet halasu zwigzanych z
dzialalnoscia lotniska.

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

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

Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 r.

Powodowie sa wspodlwlascicielami na prawach wsp6lnoéci majatkowej malzenskiej nieruchomosci polozonej w P.
przy ul. (...), stanowigcej dzialke nr (...), zabudowanej jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym, zapisang w ksiedze
wieczystej KW (...).

Na dzien wejscia w zycie ww. uchwaly, przedmiotowa nieruchomo$é¢ zabudowana byla pietrowym budynkiem
mieszkalnym w zabudowie wolnostojacej. Budynek mieszkalny byl i nadal jest wykorzystywany wylacznie na

potrzeby mieszkaniowe rodziny powodéw. Budynek mieszkalny ma powierzchnie uzytkowa 273,95 m> . Jest to
budynek dwukondygnacyjny, wzniesiony w technologii tradycyjnej, wybudowany w roku 2003., niepodpiwniczony
Na nieruchomosci znajduje sie budynek gospodarczy, wiaty i szklarnie.

Zgodnie z zalacznikami nr 6 b i 7b do uchwaly nr XVIII/302/12 nieruchomo$¢ powodéw znajduje sie w strefie
wewnetrznej (na granicy strefy wewnetrznej i zewnetrznej) obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. —+. w P..

okoliczno$¢é bezsporna, a nadto dowod:

- opinia bieglego sadowego R. D. , zeznania bieglego na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r.



Na dzien wejscia w zycie powolanej wyzej uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...), przedmiotowa nieruchomosé
zabudowana byla budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej, uzytkowanym w celach
mieszkaniowych. W najblizszym otoczeniu znajduja sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i tereny
zielone. Ulica (...) ma nawierzchnie asfaltowa z urzadzonym chodnikiem i o$wietleniem. W ulicy ulozone jest
uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja i gaz z przylaczami na nieruchomosci. Budynek mieszkalny powodow posiada
instalacje wewnetrzne wyzej wymienione oraz ogrzewanie centralne z pieca na paliwo gazowe, stale, kominek
oraz wentylacje grawitacyjna. Nieruchomo$¢ jest ogrodzona od frontu elementami drewnianymi na podmuréwce
betonowej. W przedniej czesci nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny i szklarnia a tylnej wiaty i budynek
gospodarczy. Teren przy budynkach jest zagospodarowany czeSciowo utwardzony, zostala urzadzona zielen — trawa,
drzewa i krzewy ozdobne. Stan techniczny budynku jest dobry.

Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla gminy T.
przedmiotowy teren polozony w P. przy ul. (...) dzialka nr (...) oznaczony jest jako M.4- tereny zabudowy
mieszkaniowej o duzej intensywnoSci.

dowod:
- opinia bieglego sadowego R. D. , zeznania bieglego na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r.

Warto$¢ nieruchomos$ci stanowiacej dzialtke nr (...) ulegla zmniejszeniu na skutek ograniczen w zakresie korzystania
z nieruchomoéci wprowadzonych uchwalg Sejmiku Wojewddztwa (...) nr XVIII/302/12.

Na poziom cen rynkowych wplywa m. in. tzw. $wiadomy nabywca. Uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) tworzaca
obszar ograniczonego uzytkowania lotniska, stala sie bodZcem, ktory wywarl i wywiera decydujacy wplyw na
zachowania uczestnikow rynku nieruchomo$ci na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska, u$§wiadamiajac
im przyczyne jego utworzenia jaka jest ponadnormatywny halas na tym terenie, co skutkuje spadkiem i nizszymi
cenami uzyskiwanymi za nieruchomosci polozone na obszarze oddzialywania lotniska cywilnego w stosunku do
cen uzyskiwanych za podobne nieruchomosci polozone poza tym obszarem. W zwigzku z powyzszym warto$c
nieruchomo$ci stanowiacej dzialke nr (...), wedlug jej stanu na dzieh wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania (j. 28 lutego 2012 r.), a cen obecnych, spadla o0 130 449 zl.

dowdd:
- opinia bieglego sadowego R. D. , zeznania bieglego na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r.

Pismem z 21 marca 2013 r., doreczonym dnia 277 marca 2013r., powodowie wezwali strone pozwang (...) Sp. z 0.0. w
P. do zaplaty kwoty 250.000 zl, w tym kwote 150.000zl tytulem obnizenia warto$ci nieruchomosci i kwote 100.000 zt
tytulem nakladow na wygluszenie - w terminie do dnia 3 kwietnia 2013 r. pod rygorem skierowania sprawy na droge
postepowania sadowego. Pozwany w piSmie z dnia 30 kwietnia 2013 r. odmowil zaplaty zadanych roszczen.

Dowod: wezwanie do zaplaty — k. 26, pismo pozwanej — k. 27,

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw urzedowych i prywatnych
oraz opinii i wyjasnien zlozonych przez bieglego R. D. na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r. Zgodnie z
trescia art. 244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowig dowod tego co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Zgodnie
natomiast z tredcig art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowia dowdd tego, ze osoba, ktora je podpisala, zlozylta
o$wiadczenie zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty nie byly kwestionowane przez strony.
Roéwniez Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowaé zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne z
urzedu. Wiarygodno$é kserokopii dokumentéw réwniez nie budzila watpliwosci Sadu. Mimo, ze kserokopia nie
jest dokumentem, a stanowi jedynie element twierdzenia strony o istnieniu dokumentu o treSci odpowiadajacej
kserokopii, to w niniejszej sprawie zadna ze stron nie podniosla zarzutéw kwestionujacych istnienie okreslonych
dokumentoéw prywatnych czy urzedowych.



Fakt zmniejszenia sie warto$ci nieruchomos$ci powodéw na skutek ograniczen w korzystaniu z tych nieruchomosci
wprowadzonych uchwalg Sejmiku Wojewoddztwa (...) Nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla L. P. — £.. w P. na laczng kwote 130 449 zl, Sad ustalil na podstawie
pisemnej opinii z dnia 3 lipca 2017 r. bieglego sadowego z dziedziny szacowania nieruchomosci R. D. (k. 1056-1093
akt) oraz na podstawie wyjasnien ustnych bieglego zlozonych na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r.

Strona powodowa nie kwestionowala opinii bieglego w zadnej czeéci. Pozwana w pi$mie z dnia 31 lipca 2017 r.
zakwestionowala opinie bieglego w calo$ci. W pierwszej kolejnoéci pozwana zarzucila bieglemu, iz jego opinia nie
ma charakteru operatu szacunkowego, a tylko w takiej formie moze by¢ wykonana opinia bieglego rzeczoznawcy
majatkowego. W szczegdlnosci pozwana zarzucila bieglemu przyjecie niewlasciwej metody wyceny nieruchomosci,
przyjeciem do wyceny nieruchomosci niepodobnych. Nadto pozwana zarzucila bieglemu, iz nie wzial pod uwage faktu
istnienia niekorzystnego sasiedztwa lotniska przed wprowadzeniem (...), ktéry winien skutkowa¢ skorygowaniem
wartosci nieruchomos$ci. Tu pozwana postuzyla sie fragmentami opinii bieglych K. R. oraz J. W.. Nadto pozwana
zarzucila bieglemu, iz postuzyl sie nieaktualnym zbiorem transakcji, nie przedstawil w opinii toku obliczen, a takze
dysponowal zbyt mala baza transakcji do obliczen. Pozwana zglosila takze zarzuty do modelu regresji wielorakiej
stosowanej przez bieglego, a takze niesamodzielno$é przy sporzadzaniu opinii.

W trakcie przestuchania na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r. biegly podtrzymal wydana przez siebie opinie,
a takze odniost sie do sformulowanych przez pozwana zarzutéw do opinii.

W odniesieniu do zarzutu, iz opinia bieglego jest w istocie operatem szacunkowym podlegajacym weryfikacji przez
organizacje zawodowa rzeczoznawcdw majatkowych biegly wyjaénil, iz przedstawione przez siebie opracowanie jest
znacznie szersze niz operat szacunkowy. Celem odpowiedzi na zadane przez Sad pytanie w tezie dowodowej nalezalo
wykonaé¢ dodatkowo analizy i obliczenia, ktére ze wzgledu na swoj zakres wykraczaja poza reguly odnoszace sie
do operatéow szacunkowych. Stad, zdaniem bieglego, opinii, przez niego sporzadzonej, nie mozna nazwaé operatem
szacunkowym. Biegly wskazal réwniez, ze autor opracowania, na ktére powolywal sie pelnomocnik pozwanej, a
mianowicie B. W. ( tytul opracowania ,,66 najczestszych bledow wycen nieruchomosci- rozwigzania praktyczne.”)
zostal zawieszony przez Ministra Infrastruktury w wykonywaniu swoich obowigzkéw na czas nieokreslony, z uwagi
na popelniane bledy przy sporzadzaniu opinii, zatem nie jest to autorytet naukowy, a jego opracowania nie moga byc
uwazane za wyznaczniki przy wydaniu opinii. Biegly tym samym stwierdzil, iz nie jest zasadny zarzut przyjecia do
wyceny nieruchomoéci niepodobnych, bowiem zaden przepis prawa nie okre§la jak daleko maja r6zni¢ sie miedzy
soba nieruchomosci poré6wnawcze. W ocenie bieglego wybrane przez niego nieruchomosci poréwnawcze spekniaja
wymogi nieruchomosci poréwnywalnej opisanej w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. Pozwana zarzucila, ze
biegly przyjat bardzo duzo nieruchomosci o mniejszej powierzchni niz powierzchnia nieruchomosci wycenianych.
Biegly wyjasnil, Ze na rynku nie funkcjonuje taka ilo$¢ transakcji, zeby mozna bylo do poréwnania przyjmowac
nieruchomosci zblizone powierzchniowo. Biegly jako nieruchomosci poréwnawcze przyjmowal te o powierzchni
budynkéw nie mniejszej niz 130 m>. Biegly uznal, Ze istotne znaczenie przy wycenie ma powierzchnia budynku, jako
jedna z siedmiu cech réznicujacych. Biegly wyjasnil, ze rzeczoznawca nie kreuje rynku obrotu nieruchomos$ciami.
Zdarza sie jednakze, ze na danym rynku jest zaledwie kilka transakcji. Ustalenie precyzyjne warto$ci cen teoretycznych
jest mozliwe nawet gdy nie dysponujemy zadna transakcja poréwnawcza z jednego konkretnego przedziatu. Niezbedne
jest wowczas zastosowanie metody interpolacji, czyli wychodzenia poza znany przedzial. Biegly wyjasénil dalej w jaki
spos6b zweryfikowal i potwierdzil otrzymany przez siebie wynik.

Na zarzut niewlasciwego okreélenia wspoéteczynnika K na poziomie 5 % biegly wskazal, iz cechg podnoszaca wartoéé
nieruchomoéci byt znajdujacy sie na nieruchomo$ci budynek gospodarczy. Poniewaz pozostale nieruchomoéci
przyjete do poréwnania nie mialy takiego budynku nalezalo zastosowaé¢ dodatkowy wspolezynnik, aby podkreslié
wyzsza warto$¢ tej nieruchomosci.

Na zarzut nieprzyjecia do analiz przy wycenie nieruchomos$ci powodow transakcji sprzed dnia 28 lutego 2012 r. biegly
wyjasnil, iz celem opinii bylo zbadanie reakcji rynku nieruchomo$ci na zdarzenie prawne jakim bylo wprowadzenie



(...). Nie ma wiarygodnych metod badawczych, ktore pozwolilyby zbada¢ jak zachowa sie rynek, w przypadku, gdy
takie zdarzenie nie jest przewidywane, nie jest znana sita oddzialywania takiego aktu.

Na dalszym etapie pozwana wskazala, iz zarzuca bieglemu, ze nie przedstawil w swojej opinii toku procesu badan, na
podstawie ktorego biegly ustalil zakres oddzialywania lotniska. Zarzut ten dotyczyl naruszenia przez bieglego § 55 ust.
2 oraz § 56 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2014 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzenia operatu szacunkowego. Pozwana zarzucila bieglemu, iz biegly, wbrew dyspozycji rozporzadzenia, nie
zawart w opinii obliczen, poprzestajac jedynie na wyniku spadku warto$ci nieruchomoéci.

Odnoénie tego zarzutu biegly wskazal, ze poziom szczegétowosci obliczen uwaza za wystarczajacy. Biegly wskazal,
iz, czynigc zado$¢ zadaniu pozwanej, do kazdego egzemplarza opinii musialby dolaczy¢ 500 kart zawierajacych
nieczytelne obliczenia, ktore sg niezrozumiate dla sagdu. Dolgczanie tego typu wydrukow jest niecelowe i niczego do
sprawy nie wnosi. Biegly wskazal ostatnia strone opinii podajac, ze wszelkie niezbedne wyliczenia znajduja sie w
opinii. Biegly wskazal, iz opinia winna by¢ czytelna i taka jest. W zwiazku z tym czyni zado$¢ wymogom cytowanego
Rozporzadzenia, ktore dotyczy operatu szacunkowego.

Nadto pozwana stwierdzila w swoich zarzutach do opinii, iz skoro liczba operacji nocnych przed wprowadzeniem (...)
byta wieksza niz po jej wprowadzeniu nie znalazlo to odzwierciedlenia w opinii. Biegly w odniesieniu do tych zarzutow
wskazal, iz liczba operacji dziennych i nocnych nie byla przedmiotem badania, bowiem nie ma ona zadnego znaczenia.
Przyczyna utraty warto$ci nieruchomosci nie jest bowiem halas generowany przez lotnisko ale fakt wprowadzenia
(...). Biegly uwzglednil w opinii fakt wcze$niejszego funkcjonowania lotniska, a wszystkie przyjete do poréwnan
nieruchomo$ci znajduja sie w strefie funkcjonowania lotniska. Z tego wzgledu nie bylo potrzeby ani rozr6zniania tego
jako cechy porownawczej poniewaz wszystkie te nieruchomosci byty dotkniete faktem wcze$niejszego funkcjonowania
lotniska. Fakt umieszczenia nieruchomos$ci w (...) stygmatyzuje te nieruchomo$ci i przez to tracg one na wartoSci.
Uczestnicy rynku rozrdzniaja strefy i ma ona znaczenie przy nabywaniu przez niech nieruchomogci ( tu biegly powotat
sie na orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Poznaniu w sprawie I ACa 1396/14 ). Biegly wyjasnil, ze w swojej opinii postuzyt
sie metoda regresji wielorakiej, a nastepnie opisal na czym metoda ta polega. Biegly wskazal, ze inne metody sa
znacznie mniej precyzyjne. Wszystkie przyjete przez biegltego nieruchomosci por6wnawcze znajduja sie w obszarze
dzialania lotniska i sg nieruchomo$ciami podobnymi w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Biorac pod uwage wyczerpujace wyjasnienia bieglego zlozone na rozprawie, Sad uznal zarzuty stron w stosunku do
opinii sporzadzonej przez R. D. za bezzasadne.

Tym samym Sad uznal opinie bieglego R. D. za w pelni wiarygodna, szczegoélnie, Ze opinia zostala sporzadzona przez
osobe kompetentng, dysponujaca odpowiednim zasobem wiedzy (biegly jest rzeczoznawca majatkowym). Opinie jest
konsekwentna, jednoznaczna i stanowcza, a nadto zostala wydana z uwzglednieniem caloksztaltu zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego i badan wlasnych bieglego. Biegly w sposob szczegdtowy przedstawil w swojej
opinii przestanki, na ktérych sie opart formulujac koncowe wnioski. Zaprezentowane w niej ustalenia poparte zostaly
rzeczowa, logiczna i zgodna z zasadami poprawnego wnioskowania argumentacja, co pozwala stwierdzié, ze ich autor
dysponuje rzetelng wiedza specjalistyczna w swojej dziedzinie i pozwala ja uznaé za pelng i kompletng. Szczegdlny
walor tej opinii przejawia sie w tym, ze opiera sie ona na przeprowadzonej osobiscie przez bieglego analizie rynku
obrotu nieruchomos$ciami na terenach objetych obszarem ograniczonego uzytkowania i terenach polozonych poza
tym obszarem. Podkres$li¢ nalezy, ze przyjeta przez bieglego metodyka badan jest zgodna ze standardami i znajduje
oparcie w treSci art. 26 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.04.207.2109), zgodnie z ktérym przy okre$laniu wartosci
nieruchomosci, ktéore ze wzgledu na ich szczegoélne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku
nieruchomoéci, mozna przyjmowaé ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomos$ci podobne na regionalnym albo
krajowym rynku nieruchomos$ci. W przypadku braku cen transakecyjnych za nieruchomosci podobne uzyskiwanych
na krajowym rynku nieruchomosci, przy okre§laniu warto$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, mozna
przyjmowac ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomo$ci podobne na zagranicznych rynkach nieruchomoéci
(ust. 2). Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okre$la rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci



przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny oraz dostepno$¢ danych (ust.3). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia
wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z tresci tego przepisu nie wynika, by ktoras z nich byla
nadrzedna. Do bieglego nalezy wiec wybor jednej z tych metod i zdaniem sadu opinii nie mozna czyni¢ zarzutu co
do nietrafnego wyboru metody tak dlugo, jak miesci sie ona we wskazanym w cytowanym przepisie katalogu. O
nieprawidlowos$ci doboru metody sporzadzenia opinii w zakresie oszacowania spadku warto$ci nieruchomosci nie
moze skutecznie przekonywac tres¢ dokumentéw zlozonych przez pozwanego, w szczegdlnosci sporzadzonych przez
drK.S. oraz (...). Zauwazy¢ nalezy, ze dr S. jest statystykiem, a w konsekwencji nie jest specjalistg z zakresu szacowania
nieruchomosci, ktéry wymaga od bieglego szerszego niz tylko matematyczny spojrzenia na poddany ocenie problem.
W konsekwencji wyliczenia statystyczne przedstawione w zlozonych przez pozwana opiniach prywatnych nie moga
stanowi¢ wystarczajacej podstawy do zanegowania wnioskow i wyliczen przedstawionych w opinii biegtego R. D.. Nie
mogly doprowadzi¢ do tego opinie bieglych J. W. i K. R., bowiem poza tym, ze maja one charakter opinii prywatnych,
to pozwana traktuje je w spos6b wybiorczy, przedstawiaja wylacznie te fragmenty opinii, ktore sa dla niej korzystne.
Tymczasem w innych toczacych sie postepowaniach pozwana kwestionuje opinie ww. bieglych w catoéci.

Sad oddalit wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego zawarty w pi$mie z dnia 31 lipca
2017 r. Na podkreslenie zastuguje, ze sad ma wprawdzie obowigzek dopuszczenia dowodu z opinii dalszych bieglych,
jednakze sytuacja taka zachodzi jedynie wtedy, gdy jest to potrzebne dla rozstrzygniecia sprawy, w szczegolnosci, gdy
przeprowadzona juz opinia jest nieprzekonujaca, niekompletna, pomija lub wadliwie przedstawia istotne okolicznosci,
zawiera istotne luki, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona
lub nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona przez eksperta analiza nie pozwala organowi orzekajagcemu skontrolowaé
jego rozumowania co do trafnosci jego wnioskéw koncowych. (postanowienie SN z dnia 19 sierpnia 2009 r., III
CSK 7/09, postanowienie SN z dnia 29 sierpnia 2013 r., I CSK 20/13). W ocenie Sadu, opiniom sporzadzonym
przez bieglego sadowego R. D. nie mozna postawi¢ takich zarzutéw. Strona pozwana nie wykazala by metoda
stosowana przez bieglego byla niewlasciwa, niezgodna ze sztuka, albo by prowadzila do nielogicznych wnioskéw. Na
podkreslenie zastuguje, ze biegli sadowi sporzadzajacy opinie w przedmiocie zmniejszenia sie warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z wprowadzeniem (...) nie maja obowigzku stosowania jednej metody ustalajacej warto$¢ spadku ceny,
czego konsekwencja jest, ze wyniki dokonywanych przez nich analiz rynku nie sa identyczne, a opinie r6znia sie we
wnioskach koncowych.

Na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2017 r. sad oddalil réwniez wniosek strony pozwanej, w tym w szczego6lnosci
o skierowanie opinii bieglego R. D. do (...) Stowarzyszenia (...) ( ewentualnie Komisje Arbitrazowa (...) Federacji
(...), badZ Stowarzyszenia (...) we W. ) w celu oceny prawidlowos$ci sporzadzenia opinii przez bieglego odno$nie
zmniejszenia warto$ci nieruchomosci. Pozwana wskazala, iz formutuje wniosek o weryfikacje opinii z uwagi na opinie
metodyczne prof. I. F. oraz dr J. K. (1). Nadto pozwana zarzucila bieglemu, iz opinia dotyczaca spadku wartosci
nieruchomodci zostala sporzadzona w sposob nieprawidlowy, wymagajacy weryfikacji przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcdw majatkowych. W szczegolnosci pozwana w oparciu o przepisy art. 156 ust. 1 ugn podniosla, iz wycena
warto$ci nieruchomo$ci moze by¢ dokonana wylacznie w formie operatu szacunkowego. Nalezy zwroci¢ uwage na fakt,
iz art. 157 ugn dopuszcza ocene prawidlowosci sporzadzenia wylacznie operatu szacunkowego a nie opinii bieglego, w
ktodrej tre$ci znalazly sie elementy takiego operatu. Wskazaé nalezy, iz zgodnie z tezami dowodowymi dopuszczajacymi
dowdd z opinii bieglego w niniejszej sprawie ustalenie warto$ci nieruchomos$ci powodéw byto jedynie przestanka do
dalszego opiniowania, a nie celem opinii. Nie mozna wiec stawia¢ znaku roéwnosSci pomiedzy opinia bieglego R. D. i
operatem szacunkowym. Ten drugi sporzadzany jest czesto na etapie postepowania przesagdowego i woéwczas moze
byt celowym sprawdzenie jego prawidlowosci przez odpowiednie stowarzyszenie rzeczoznawcoé'w. Nie ma natomiast
podstaw prawnych do zastosowania art. 157 ust. 3 ugn w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomoéci wynika z opinii
wydanej na zlecenie sadu. W razie watpliwoéci co do prawidlowosci przybranej przez bieglego metodologii czy
sformulowanych wnioskéw jedyna droga jest dopuszczenie dowodu z opinii innego biegltego. Niedopuszczalna jest
jednakze weryfikacja opinii bieglego sadowego na podstawie dokumentéw z prywatnych opinii wydanych na zlecenie
pozwanej sporzadzonych przez prof. I. F. czy dr J. K.. W zwiazku z powyzszym sad oddalil powyzszy wniosek jako
niedopuszczalny.



Sad zwazyl, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie powodowie domagali sie odszkodowania na podstawie art. 129 ust. 1 i 2 w zwigzku z
art. 135 ust. 11 2 oraz art. 136 ust. 1 i 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska u.p.o.§.) wywodzac swoje roszczenia
z faktu utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-E. w P. na mocy uchwaty Nr XVIII/302/12
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 pazdziernika 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla lotniska P.-E. w P.. Jest niesporne, ze na jej podstawie nalezgce do nich nieruchomosci znalazly sie w
tzw. strefie wewnetrznej i zewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania. W ramach zgloszonego powodztwa
powodowie domagali sie odszkodowania za ubytek wartosci ich nieruchomosci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L., po ostatecznym sprecyzowaniu w lacznej wysokosci 130 449 zl.

Nalezalo podzieli¢ argumentacje powoddéw o istnieniu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego za tak
ustalony stan faktyczny, elementem ktorego jest utrata warto$ci rynkowej nalezacych do niego nieruchomosci w
zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £.. w P..

Stosownie do przepisu art. 135 § 1 u.p.o.S. obszar ograniczonego uzytkowania tworzy sie dla oczyszczalni Sciekow,
skladowiska odpaddéw komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji elektroenergetycznej
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 érodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $§rodowisko, albo z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan
technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga byé¢ dotrzymane standardy jako$ci $rodowiska poza
terenem zakladu lub innego obiektu.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia moggcego znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko w rozumieniu
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko, lub dla zakladow, lub innych obiektow, gdzie
jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie przedsiewziecie, tworzy sejmik wojewddztwa, w
drodze uchwaly — art. 135 ust. 2 u.p.o.S. Przed nowelizacja tego przepisu czynil to natomiast wlasciwy wojewoda w
drodze rozporzadzenia; przykladem tutaj jest chociazby lotnisko wojskowe P. — K.. Dla zakladéw lub innych obiektow,
niewymienionych w art. 135 ust. 2 u.p.o.$., czyni to rada powiatu, w drodze uchwaly (art. 135 ust. 3 u.p.o.8.). Zgodnie
z treScig art. 135 ust. 3a u.p.o.§. tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, wskazane organy okre$laja granice
obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne budynkéw oraz sposéb 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 wlasciwego 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 niekt6rych innych aktow
prawnych, tekst jedn.: Dz. U. z 2007 r. Nt 68, poz. 449) - staja sie aktami prawa miejscowego.

Nie budzila watpliwo$ci w niniejszej sprawie kwestia czynnej i biernej legitymacji procesowej stron tego sporu.
Potwierdzeniem czynnej legitymacji procesowej powoddéw w procesie byly odpisy zwykle ksiag wieczystych,
prowadzonych dla opisanych wyzej nieruchomo$ci zalaczone do akt sprawy. Nie budzilo ponadto watpliwoéci
dochowanie przez powoddéw 2-letniego terminu do wytoczenia powbdztwa, okreSlonego w art. 129 ust. 4 ustawy z
dnia 277 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (t.jedn. opubl. Dz.U. 2013 r., poz. 1232) - dalej takze jako u.p.o.$.
Powodowie zglosili swoje roszczenie pozwanej w dniu 11 lutego 2014 r. dochowujac zatem 2-letniego terminu, ktory
biegt od dnia 28 lutego 2012 r. — wedlug art. 129 ust. 4 u.p.o.S.

Zadanie dotyczace spadku warto$ci nieruchomoséci w zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
i halasu emitowanego przez starty, ladowania i przeloty samolotéw pasazerskich i czarterowych znajduje swoje
podstawy w treSci przepisu art. 129 ust. 1 i 2 cyt. ustawy. Art. 129 ust. 1 u.p.o.S. stanowi, ze jezeli w zwigzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub



zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wtasciciel nieruchomoéci
moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. Zgodnie z art. 129 ust. 2 u.p.o.S., w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlaSciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda
obejmuje rowniez zmniejszenie wartoéci nieruchomosci. Przy czym zgodnie z art. 3 pkt 4b u.p.o.§$. odpowiedzialno$¢
odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktére wynikaja z przekroczenia standardow jakos$ci érodowiska w zakresie
emitowanego hatasu (art. 3 pkt 4b u.p.o.5.).

Kwestia szkody, objetej dyspozycja przepisu art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska byla wielokrotnie
przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego na gruncie stanéw faktycznych obejmujacych nastepstwa ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P. - K.. Dominujacym stalo sie stanowisko, zgodnie z
ktérym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci wedlug art. 129 ust. 2 u.p.o.S. jest takze ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania, za$ przewidziana w art. 129 u.p.o.8. odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
obejmuje takze szkody, w tym w postaci zmniejszenia wartoSci nieruchomosci, ktére wynikaja z przekroczenia
standardéow jako$ci Srodowiska w zakresie emitowanego halasu. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania pozostaje bowiem nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen
przewidzianych bezposérednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania, lecz takze
obnizenie warto$ci nieruchomos$ci 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 ScieSnienia wylgcznego wtadztwa
wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na takim obszarze.

O ile bowiem wczeéniej, tj. przed wejSciem w zycie rozporzadzenia (obecnie uchwaly), wlasciciel mogt zadac
zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony srodowiska, o tyle w jego wyniku mozliwoéci 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. uchwata SN z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, LEX nr 578138).

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

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 wejscia w zycie uchwaly (rozporzadzenia) jest nie tylko konieczno$é
poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom, ale takze konieczno$¢ znoszenia immisji przekraczajacych
standard jako$ci $§rodowiska, ktérym - w braku uchwaly (rozporzadzenia) - wlasciciel moglby sie przeciwstawic
jako dzialaniom bezprawnym w $Swietle art. 174 ust. 1 u.p.o.§. Praktyczna tego konsekwencja jest poddanie roszczen
wladcicieli szezegblnym ograniczeniom czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4 u.p.o.S. Jak wskazano wyzej, z
roszczeniem, o ktorym mowa w art. 129 ust. 2 mozna wystgpi¢ w okresie 2 lat od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia
ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania (por. wydane na gruncie stanéw faktycznych obejmujgcych
nastepstwa ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P. - K. wyrok SN z 6 maja 2010
r., I CSK 602/09, LEX nr 585768; post. SN z 9 kwietnia 2010 r., ITII CZP 17/10, LEX nr 584036; post. SN z 24 lutego
2010 1., III 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).

Analiza przepiséw zawartych w Dziale IX ustawy Prawo ochrony Srodowiska pn. ,,Ograniczanie sposobu korzystania
z nieruchomos$ci w zwigzku z ochrong Srodowiska” 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 nieruchomosci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.
Ustawodawca oparl sie przy tym na zalozeniu, ze ryzyko szkéd zwigzanych z dzialalnoécia ucigzliwag dla otoczenia



powinien ponosi¢ podmiot, ktéry te dzialalnoé¢ podejmuje dla wlasnej korzySci. Przestankami tej odpowiedzialnoéci
sq: wejScie w zycie uchwaly wydanej przez wilasciwy 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 nieruchomogci a szkoda.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze niesporne bylo, ze na skutek wprowadzenia
uchwala Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewodztwa (...) obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. —
L. w P. nieruchomo$¢ powoddéw znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania. Z
materialu dowodowego zawartego w aktach sprawy, w tym z wnioskéw opinii bieglego R. D. z dnia 22 sierpnia
2015 r. wynika, iz potencjalni nabywcy nieruchomos$ci wigzg polozenie nieruchomos$ci w obszarze ograniczonego
uzytkowania przede wszystkim z halasem. Dla tzw. §wiadomego nabywcy strefy wiaza sie nie tylko z ograniczeniami w
korzystaniu z nieruchomos$ci m.in. poprzez konieczno$¢ zapewnienia w budynkach mieszkalnych wlasciwego klimatu
akustycznego w budynkach polozonych w strefie wewnetrznej, ale przede wszystkim z konieczno$cia znoszenia
zwiekszonej emisji halasu, co w znaczacy sposéb obniza komfort zycia i pracy w takim miejscu. Nie mozna przy
tym poréwnywac 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; docierajac do
nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym i przekraczajac normy emisyjne zawarte w obowiazujacych przepisach
zakloca Kkorzystanie z nieruchomos$ci ponad tzw. ,przecietng miare”. Nie bez znaczenia pozostaje obawa przed
katastrofami lotniczymi, naglymi awaryjnymi lagdowaniami, zrzutami paliwa, wreszcie spalinami produkowanymi
przez samoloty, zanieczyszczajacymi Srodowisko. Wszystkie te okoliczno$ci skutkuja tym, ze nieruchomosci potozone
w sasiedztwie lotniska, a wiec — tak jak nieruchomo$ci powodéw — w strefie wewnetrznej badz zewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania na rynku nieruchomos$ci ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie maja
nizsze ceny niz poréwnywalne nieruchomosci polozone w innych obszarach polozonych z dala od lotniska. Nie
powinno wiec budzi¢ watpliwosSci, ze ubytek wartoéci nieruchomosci powoda wyliczony przez R. D. jest zwiazany
z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze bezposrednio z dzialalno$cia lotniska P. - L.,
ktére emituje ponadnormatywny hatas. W dacie uzyskania wlasnoéci nieruchomosci powodowie nie mogli takze
przewidzieé, iz dojdzie do wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, ktére to wprowadzenie jest reakcja
na dalszg niemozno$¢ dotrzymania standardéw jakosci $§rodowiska przez lotnisko, a wiec niejako sankcjonuje
ponadnormatywny halas emitowany przez lotnisko, pozbawiajac jednocze$nie wlascicieli nieruchomosci prawa do
zadania zaniechania ucigzliwych emisji, ktore sa zwigzane immanentnie z wlasnosScia nieruchomosci (por. wyrok
SN z dnia 12 kwietnia 2010 r., II CSK 685/09). Bez znaczenia przy tym pozostaje okoliczno$é, ze pozwana
podejmuje $rodki majgce na celu zminimalizowanie ucigzliwo$ci zwigzanych z jego dzialalnoscia dla sasiednich
nieruchomosci mieszkalnych. Dzialania te nie doprowadzily do zmniejszenia poziomu halasu do takiego poziomu,
ktory odpowiadalby dopuszczalnemu na podstawie obowiazujacych norm i tym samym umozliwilyby zlikwidowanie
obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla lotniska P. — L. w P.. Reasumujac, ubytek w wartoS$ci
rynkowej nieruchomo$¢ powodéw ustalony przez bieglego sadowego, jest zwigzany z wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P., a konkretnie z ograniczeniem w korzystaniu z tej nieruchomosci
zwigzanym z korzystaniem ze §rodowiska, polegajacym na obowiazku znoszenia przekroczen norm halasu lotniczego.
Halas ogranicza korzystanie z nieruchomo$ci w rozumieniu art. 129 u.p.o.§. i art. 136 u.p.o.§. Zmniejszenie
wartoSci nieruchomosci z powodu wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sasiedztwa lotniska,
emitujacego halas nie pozwalajacy dotrzymaé standardow jakoSci Srodowiska, jest strata powodujaca obnizenie
aktywow w majatku powoddéw. Obowigzany do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalno$é spowodowata
wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Jak wielokrotnie podkre§lal to Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, utrata warto$ci nieruchomosci nie jest szkoda
jedynie hipotetyczna, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzadzenia prawem, bowiem wlasno$¢ nieruchomosci
stawi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz
majaca warto$¢ majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Anachronizmem jest przyjmowanie



roznych sposobow okreslenia warto$ci takich samych rzeczy w zaleznosci od tego, czy sa przeznaczone do normalnego
uzywania i korzystania przez wiasciciela, czy tez sa przeznaczone do zbycia. Zbycie rzeczy jest takim samym
uprawnieniem wlasciciela, jak korzystanie z niej, wobec czego traci rowniez znaczenie odroznienie wartoéci uzytkowej
rzeczy od jej wartoSci handlowej. Miernikiem wartos$ci majatkowej rzeczy jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek,
wobec czego rzecz ma zawsze taka warto$¢ majatkowa, jaka moze osiggnaé na rynku.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy wskazaé, ze uzyskany w sprawie material dowodowy daje podstawy do uznania,
ze powodowie wykazali wszystkie przeslanki odpowiedzialnoSci pozwanej w oparciu o art. 129 ust. 2 u.p.o.S.
w zw. z art. 135 u.p.o.$. Stwierdzi¢ nalezy, ze istnieje zwiazek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 30 stycznia
2012 r. i ograniczeniami powodéw w korzystaniu ze swoich nieruchomog$ci, wynikajacymi z halasu zwigzanego z
funkcjonowaniem lotniska cywilnego P. — L. w P., a szkoda powoddw w postaci zmniejszenia warto$ci nalezacej do
nich nieruchomos$ci w wysokosci 130 449 zl, co determinuje zasadzenie na ich rzecz odszkodowania w tej wysokoSci.
Nie mozna przy tym uznaé, aby zasadzenie odszkodowania skutkowalo bezpodstawnym wzbogaceniem powodow w
rozumieniu art. 405 § 1 k.c. kosztem strony pozwane;j.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, zasadzono od pozwanego na rzecz powodéw laczna kwote 130 449 zl tytulem
odszkodowania za spadek warto$ci nalezacej do nich nieruchomosci. Biorac pod uwage powyzsze, Sad orzekl jak w
punkcie 1 sentencji wyroku.

O odsetkach ustawowych za op6znienie Sad orzekl w oparciu o tre§¢ art. 481 § 2k.c. wzw. zart. 455 k.c.iart. 363 § 2 ke,
zasgdzajac je od kwoty 100 000 dnia 27 czerwca 2017 r., to jest na dzien, na ktéra dokonano wyceny spadku wartosci
nieruchomoéci powodéw. Natomiast od kwoty 30 449 zl, o ktéra powodowie rozszerzyli zadanie pozwu Sad zasadzil
odsetki od dnia nastepnego po wniesieniu do sadu pisma zawierajacego rozszerzenie zgdania, to jest od dnia 21 lipca
2017 r. Ustalajac date poczatkowa zadania zasadzenia odsetek Sad mial na uwadze stanowisko Sadu Apelacyjnego
zaprezentowane w uzasadnieniu wyroku z dnia 29 wrze$nia 2016 r., zapadlego w niniejszej sprawie, w ktérym Sad
Apelacyjny uznal, iz warto$¢ szkody zostala ustalona na dzienn dokonania wyceny przez bieglego, to jest w niniejszej
sprawie na dzien 27 czerwca 2017 r. Sad uznal, iZ pozwana nie spelniajac §wiadczenia pozostawala od tej daty w
opdznieniu i od tej daty winny by¢ naliczane odsetki za opdznienie.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 kpc wzw. z art. 100 kpc majac na uwadze wynik sprawy.

Powodowie wygrali proces w 92 %, pozwana za$ w 8 %. Na podstawie art. 108 § 1 kpc szczegblowe wyliczenie kosztow
sad pozostawil referendarzowi sagdowemu.

/-/ SSO Maria Prusinowska

1. odnotowac¢ ( termin do sporzadzenia uzasadnienia przedluzony zarzadzeniem Prezesa Sadu Okregowego )
2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. stron,

3. przedlozy¢ Panu referendarzowi z rachunkiem bieglego

P., dnia 4 grudnia 2017 .



