Sygnatura akt XII C 1896/13

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 1 czerwca 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Maria Taront

Protokolant:Starszy sekretarz sagdowy Lidia Bartlitz

po rozpoznaniu w dniu 1 czerwca 2015 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa L. S., H. S.

przeciwko (...) sp. z 0.0.

o zaplate

Zasadza od pozwanego na rzecz powodoéw kwote 60 900 zl ( sze$cdziesiat tysiecy dziewieéset zl) z odsetkami
ustawowymi od dnia 28 marca 2013r do dnia zaplaty .

/-/M.Taront

UZASADNIENIE

Powodowie I. S.1H. S. wnie§li o zasadzenie od pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. kwoty 80.000 z} z ustawowymi
odsetkami od dnia 28 marca 2013r., w tym kwoty 60.000 zl tytulem zmniejszenia wartoéci nieruchomosci oraz
kwoty 20.000 z} tytulem odszkodowania zwiazanego z konicznoScia poniesienia nakladéw akustycznych w budynku
mieszkalnym powod6éw. Nadto powodowie wnie$li o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztow procesu.

Powodowie wskazali, ze sa wlacicielami nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), stanowiacej dzialke nr (...), o
powierzchni 0.0906 ha, zabudowanej jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym, dla ktorej Sad Rejonowy (...)ksiege
wieczysta (...). W ocenie powod6w nieruchomos$é, w wyniku rozbudowy lotniska, narazona jest na wiekszy halas niz
dotychczas gdyz polozona jest na terenie objetym obszarem ograniczonego uzytkowania wprowadzonym uchwatg
Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012 r. Powodowie wskazali, ze warto$¢ ich
nieruchomoéci ulegla zmniejszeniu z powodu hatasu zwigzanego z ruchem lotniczym i w zwiazku z wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania dla tego lotniska.

Postanowieniem z dnia 20 wrze$nia 2013r. Sad zwolnil powod6éw od kosztéw sadowych czesciowo, to jest od oplaty
sadowej od pozwu powyzej kwoty 1.000 zt (k. 153).

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnioésl o oddalenie powbddztwa w caloéci i zasadzenie od powoddw zwrotu
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Pozwany podnidsl, ze samo wprowadzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania nie przesadza automatycznie o odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, a powodowie nie wykazali, ze
poniesli konkretna szkode. Pozwany podni6sl, ze na powodéw nie zostalo nalozone zadne ograniczenie co do
przeznaczenia nieruchomosci ani co do sposobu korzystania z niej. W ocenie pozwanego powodowie nabywajac ww.
nieruchomo$¢ mieli $wiadomo$c¢ funkcjonowania w sasiedztwie lotniska i akceptowal ten fakt. (k. 163-199)

W pismie procesowym z dnia 2 grudnia 2014r. powodowie rozszerzyli zadanie pozwu w zakresie odszkodowania za
utrate warto$ci nieruchomosci o kwote 900 zl, to jest do kwoty 60.900 zl, podtrzymujac zagdanie o zasgdzenie odsetek



w dotychczasowym ksztalcie. Jednoczesnie powodowie wnieéli o wydanie wyroku cze$ciowego w zakresie ubytku
wartoS$ci nieruchomosci (k. 414).

W dalszej czeéci procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe.
Sad ustalil, co nastepuje:

Lotnisko P.(...)powstalo w 1913 roku jako pruskie lotnisko wojskowe w (...) pod P.. Przed I Wojna Swiatowa,
a takze w czasie jej trwania, na lotnisku funkcjonowala szkola pilotow, obserwatoréw i mechanikéw, poza tym
naprawiono samoloty i skladowano sprzet lotniczy. W latach 1931 — 1938 nastapila rozbudowa cywilnej czeéci
lotniska, port w(...)stal sie drugim po W.-O. lotniskiem w kraju. W 1987 roku powstalo Przedsiebiorstwo
Panstwowe (...), ktére przejelo zarzadzanie lotniskiem w (...). W 1993 roku przystagpiono do budowy nowego
terminalu pasazerskiego, uruchomiono pierwsze polgczenie zagraniczne do Diisseldorfu. W 1996 roku rozpoczeto
rozbudowe i modernizacje terminalu (przeprojektowanie calego obiektu, zmiana funkcjonalnoSci pomieszczen,
polaczenie hal przylotow i odlotéw) oraz podpisano porozumienia w sprawie utworzenia spoélki (...). W dniu 11
lipca 1997 r. utworzono spolke (...), ktorej udzialowcami sa Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), Miasto P. oraz Skarb
Panstwa. W 2000 roku rozpoczeto prace przy budowie terminala pasazerskiego, przystapiono do modernizacji i
rozbudowy plyty postojowej samolotéw, uruchomiono polaczenia do Brukseli i zawarto porozumienia o wspoélpracy
z Frankfurt Airport. W 2001 r. oddano do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz nowa plyte
postojowa. W 2002 roku uruchomiono potaczenia do Wiednia i Frankfurtu nad Menem. W 2003 roku uruchomiono
polaczenia do: Kolonii/Bonn, Wiednia, Monachium, Londynu, oddano do uzytkowania zmodernizowany terminal
GA. W 2004 roku uruchomiono polaczenia do Brukseli i Monachium. W latach 2005 — 2007 uruchomiono
kolejne polaczenia do: Londyn Luton, Londyn Stansted, Dublin, Liverpool, Sztokholm, Barcelona-Girona, Bristol,
Dortmund, East Midlands, Londyn Gatwick, Edynburg, Paryz-Beauvais, Rzym-Ciampino, Krakow. W 2008 roku
przystapiono do rozbudowy terminalu pasazerskiego i dostosowano infrastrukture do obslugi ruchu w strefie
Schengen. W dniu 28 lutego 2011 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. wydat decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia ,Rozbudowa i modernizacja Portu Lotniczego (...)”. W kwietniu 2011 r.
rozpoczeto rozbudowe terminalu pasazerskiego — projekt wspoHfinansowany przez Unie Europejska ze $rodkow
Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko. W czerweu 2011 r. rozpoczeto
rozbudowe plaszczyzn lotniskowych — projekt wspoHinansowany przez Unie Europejska ze $rodkéow Funduszu
Spojnosci w ramach Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko. W maju 2012 r. odbyly sie uroczyste
inauguracje rozbudowanych plaszczyzn lotniskowych — nowej réwnoleglej drogi kolowania oraz rozbudowanej plyty
postojowej oraz otwarcie rozbudowanego terminalu pasazerskiego — strefa przylotow i przyszla hala odpraw. W lipcu
2012 r. rozpoczeto kontynuacje rozbudowy terminalu pasazerskiego — poczatek prac przy budowie nowej sortowni
bagazu oraz rozbudowie strefy odlotow. W 2000 r. z Portu Lotniczego (...) skorzystalo 227.847 pasazeroéw, przy liczbie
13.225 operacji lotniczych. W 2008 r. z Portu skorzystalo juz 1.274.679 pasazeréw, a operacji lotniczych odnotowano
w liczbie 23.609. W 2012 r. z Portu skorzystalo 1.595.221 pasazerdw i odbylo sie 25.261 operacji lotniczych.

Lotnisko cywilne P.(...)jest wlasno$cia pozwanej sp6iki (...) Sp. z 0.0. w P..

Okoliczno$ci niesporne, kopia decyzji w przedmiocie $rodowiskowego uwarunkowania dla przedsiewziecia
»Rozbudowa i modernizacja Portu Lotniczego (...)” (k. 95-128 ); kopia procedur AIP; kopia informacji dot. wdrozenia
decyzji srodowiskowej (k. 210-227 ); wydruki dot. ruchu na lotnisku, statystyki (k. 228-237), zeznania $wiadka T. J.
(k. 275-276) .

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjat uchwale nr XVIII/302/12 w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P.. Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania
dla lotniska P.-£. w P., ktoérego zarzadcg jest (...) Sp. z o0.0. Uchwala wyznaczyla zewnetrzng granice obszaru
ograniczonego uzytkowania na podstawie: 1) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD =
55 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotow statkow powietrznych; 2) izolinii rbwnowaznego poziomu
dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotéw statkéw powietrznych;



3) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel
halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska; 4) izolinii réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN =
40 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalno$cig lotniska. W obszarze ograniczonego
uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: 1) zewnetrzna, ktdrej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedgca granica
obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku
A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotow
statkobw powietrznych oraz izolinii réwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB oraz dla nocy
LAegN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych Zrédel halasu zwigzanych z dzialalnoScig lotniska; 2) wewnetrzna,
ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedgca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od wewnatrz linia biegnaca
wzdluz 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 przegréod budowlanych
o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej. W uchwale wskazano, ze przez odpowiednia izolacyjno$é akustyczng
przegrod budowlanych nalezy rozumieé izolacyjno$¢ akustyczng okreslong zgodnie z Polskimi Normami w dziedzinie
akustyki budowlanej z uwzglednieniem poziomu hatasu powodowanego przez starty, ladowania, przeloty statkow
powietrznych, operacje naziemne i inne zrédla halasu zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przy zapewnieniu
wymaganej wymiany powietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnoSci cieplnej. Wskazano réwniez, ze
przez wlaSciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z obowigzujacymi Polskimi
Normami w dziedzinie akustyki budowlanej. Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 r.

Okoliczno$é bezsporne, kopia uchwaly nr XVIII/302/12 wraz z uzasadnieniem i zalgcznikami .

Powodowie sa wlascicielami na zasadzie malzenskiej wsp6lno$ci majgtkowej nieruchomosci polozonej w P. przy ul.
(...) stanowigcej dzialtke nr (...), arkusz mapy (...) o powierzchni 0,0906 ha, dla ktorej Sad Rejonowy (...)prowadzi
ksiege wieczysta (...). Przedmiotowa nieruchomo$é powodowie nabyli na podstawie umowy sprzedazy z dnia 27
pazdziernika 1982 roku.

Zgodnie z zalacznikami nr 6b i 7b do uchwaly nr XVIII/302/12 nieruchomo$é powodéw znajduje sie w _strefie
wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P.(...)w P..

Na dzien wejécia w zycie ww. uchwaly, przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana byla budynkiem mieszkalnym
w zabudowie wolnostojacej, podpiwniczonym, dwukondygnacyjnym, jednorodzinnym pobudowanym w latach
80-tych XX wieku o powierzchni uzytkowej 111, 9 m2 oraz budynkiem garazu. Budynek powoddéw zostal
wykonany w technologii murowanej, posiada fundamenty zelbetowe, Sciany z cegly ceramicznej i pustakow
zwirowobetonowych, stropy wykonano z plyt kanalowych. Dach plaski kryty papa termozgrzewalng, elewacja
wykonczona tynkiem cementowo-wapiennym. Budynek wyposazony jest w instalacje gazowa, elektryczna, wodno-
kanalizacyjna, wentylacje grawitacyjng i centralnego ogrzewania. Na dzialce w czeSci urzadzony jest trawnik oraz
nasadzenia drzew i krzewdw, ogrodzenie od frontu przestami metalowym zawieszonymi na stupach murowanych,
umocniony podjazd. Nieruchomo$¢ posiada dostep do wszystkich sieci uzbrojenia technicznego. Ksztalt dzialki jest
prostokatny. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomos$ci powodéw stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
Nieruchomos$¢é ma dostep do drogi publicznej o nawierzchni urzadzonej. Dla powyzszego terenu brak jest aktualnego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy T. zatwierdzonym
Uchwala Nr XI/134/ 2011 Rady Gminy T. z dnia 21 czerwca 2011r., dzialka powodéw znajduje sie na terenach
oznaczonych symbolem M -tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Okoliczno$ci niesporne, wydruk z elektronic znej ksiegi wieczystej (...) (k. 49-50); opinia bieglego sadowego K. R. i
operat szacunkowy bieglego sadowego K. R. (k. 311-349).



Pismem z dnia 21 marca 2013r., doreczonym pozwanemu dnia 277 marca 2013r., powodowie zglosili pozwanemu swoje
roszczenia, wzywajac pozwanego do zaplaty kwoty 250.000 z. W odpowiedzi na powyzsze pozwany odpowiedzial
powodom, ze zapraszaja powodéw do procedury koncyliacyjne;j.

Dowdd: pismo z dnia 2 sierpnia 2013r. wraz z dowodem doreczenia — k. 47 , odpowiedZ na wezwanie do zaplaty z
dnia 30 kwietnia 2013r. — k. 48 .

Sejmik Wojewodztwa (...) uchwalg z dniem 30.01.2012 r., wprowadzil strefe ograniczonego uzytkowania wokot
lotniska P.- L., przede wszystkim z uwagi na spodziewany poziom halasu. Na poziom cen rynkowych wplywa m. in. tzw.
Swiadomy nabywca. Planowany w przyszlo$ci wzrost intensywnosci lotéw nie daje mozliwo$ci poznania faktycznym
wlascicielom i potencjalnym nabywcom skali przyszlych utrudnien i ograniczen z tego tytutu. Sam fakt wprowadzenia
strefy ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na spodziewany poziom halasu lotniczego powoduje, ze wlasciciele
nieruchomos$ci polozonych w jej granicach, w tym potencjalni ich nabywcy, musza liczy¢ sie z odpowiednimi
niedogodnoéciami tak w sposobie zagospodarowania, jak i w sposobie ich uzytkowania. Swiadomoéé uczestnikow
rynku o potencjalnym podwyzszonym ryzyku zamieszkiwania w okolicach lotniska, a w szczegoblnosci w obrebie
utworzonego wokoét niego specjalnego obszaru ograniczonego uzytkowania, powoduje utrate wartoSci nieruchomosci.
Ograniczenia i niedogodno$ci w wykorzystywaniu nieruchomoéci zgodnie z przeznaczeniem sa zwigzane miedzy
innymi z halasem lotniczym, ktérego warto$¢ przekracza granice halasu wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego
poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAegN = 50 dB, pochodzacego od startow, ladowan
i przelotow statkéw powietrznych, ustalonego we wskazanej wyzej uchwale. W miejscu poltozenia nieruchomosci
powoddéw rownowazny poziom dzwieku A wynosi w dzien 60,00 dB, a w nocy 50,00 dB.

Dowdd: opinia bieglego sadowego K. R. i operat szacunkowy bieglego sadowego K. R. (k. 311-349 ); zeznania bieglego
(k. 400-401 ); kopia decyzji w przedmiocie $rodowiskowego uwarunkowania dla przedsiewziecia ,Rozbudowa i
modernizacja (...)”.

Przedstawiony stan faktyczny sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dal wiare powolanym wyzej dokumentom oraz ich odpisom i kserokopiom, albowiem nie byly przez strony
kwestionowane, jak rowniez nie budzily watpliwo$ci sadu co do ich prawdziwo$ci i autentycznosci. Podkresli¢ przy
tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane
do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo
w nich urzedowo zaswiadczone. Z kolei w Swietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba,
ktdra go podpisala, zlozyla oSwiadczenie zawarte w dokumencie.

Nie postuzyly natomiast dla poczynienia w sprawie ustalen faktycznych przedstawione przez pozwanego opinie
prywatne, albowiem sad uznal, Ze nie moga one skutecznie podwazy¢ sporzadzonej w niniejszej sprawie opinii biegtego
sadowego, jak rowniez zastapi¢ dowodu z tejze opinii. Z przyczyn ponizej przedstawionych opinie bieglego sadowego
K. R. w zakresie szacujacym spadek wartoSci nieruchomosci nalezalo uznaé za w pelni wiarygodna i przydatna, za$s
tre$¢ przedstawionych przez pozwanego dokumentéw prywatnych (w tym opinii zleconych na jego zlecenie) nie
podwazyla skutecznie wnioskow i metodologii przyjetej przez bieglego. W konsekwencji to wlaénie opinia biegtego
sadowego stanowila podstawe do dokonania w sprawie ustalen istotnych z punktu widzenia jej rozstrzygniecia.

Ustalenia faktyczne w sprawie sad oparl takze na opinii bieglego sadowego K. R. w zakresie, w jakim biegly
oszacowal spadek wartoSci nieruchomosci powodoéw, uzupelnionej ustnymi wyjasnieniami zlozonymi przez biegltego
na rozprawie w dniu 21 listopada 2014 r. W ocenie sadu opinia sporzadzona zostala w sposéb jasny, rzeczowy i
przejrzysty. Biegly wskazal na czym opart sie wydajac opinie, z jakich korzystal zrodel i jaka postuzyt sie metodologia.
W sposoéb zrozumialy przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposéb do nich doszedl. Sad nie mial tez watpliwoSci
co do tego, ze biegly posiada kompetencje i doswiadczenie potrzebne do wydania opinii w sprawie. Podkresli¢
nalezy, ze biegly sadowy K. R. sporzadzil dziesigtki opinii w zblizonych rodzajowo sprawach dotyczacych obnizenia
warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - K. (ktore



nie byly kwestionowane przez sady obydwu instancji), co pozwala uznaé, ze posiada on doswiadczenie i wiedze w
przedmiocie objetym zakresem opinii w niniejszej sprawie. Zwro6cié nalezy przy tym uwage, ze biegly sadowy w
sposob rzeczowy i przekonujacy odniost sie w trakcie przestuchania na rozprawie w dniu 21 listopada 2014r. do
zarzutow zgloszonych przez strony do wydanej przez niego opinii pisemnej, wyczerpujaco wyjaéniajac dlaczego nie
mozna uznac ich za zasadne. Biegly wyjasnil w szczegolnoSci, a sad te wyjasnienia w pelni podziela, jakie okoliczno$ci
legly u podstaw dokonania opisanego w opinii doboru nieruchomosci do przeprowadzenia analizy poréwnawczej.
Biegly uzasadnil réwniez przyjeta metodologie obliczen. Wyjasnil z jakich przyczyn przyjeta przez niego metoda jest
prawidlowa i prowadzi do uzyskania adekwatnych wynikéw. W ocenie Sadu, sposob przygotowania opinii odpowiada
prawu, w szczeg6lnosci jest zgodny z wymogami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109). W §
4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z treSci tego przepisu
nie wynika, by ktéra$ 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 mieéci sie ona we wskazanym
w cytowanym przepisie katalogu. O nieprawidlowosSci doboru metody sporzadzenia opinii w zakresie oszacowania
spadku warto$ci nieruchomos$ci nie moze skutecznie przekonywacé tre$¢ dokumentéw zlozonych przez pozwanego, w
szczegoblnosci sporzadzonych przez dr K. S.. Zauwazy¢ nalezy, ze wskazana osoba jest statystykiem, a w konsekwencji
nie jest specjalista z zakresu szacowania nieruchomosci, ktéry wymaga od bieglego szerszego niz tylko matematyczny
spojrzenia na poddany ocenie problem. W konsekwencji wyliczenia statystyczne przedstawione w zlozonych przez
pozwanego opiniach prywatnych nie moga stanowi¢ wystarczajacej podstawy do zanegowania wnioskow i wyliczen
przedstawionych w opinii bieglego K. R.. Zwlaszcza, gdy mie¢ dodatkowo na uwadze, ze wydajac opinie biegly
sadowy dysponowal wiedza z zakresu obrotu nieruchomos$ciami, reakeji lokalnego rynku na wprowadzenie strefy
ograniczonego uzytkowania, jak rowniez posilkowal sie wyliczeniami i opracowaniami odno$nie spadku wartosci
nieruchomoéci usytuowanych w poblizu lotnisk w kraju i na $wiecie.

Nie byly zasadne twierdzenia, ze badania przeprowadzone w zwiazku z dzialalnoScia lotniska wojskowego P. - K. nie
moga postuzy¢ do wyliczenia szkody w rozpoznawanej sprawie. Wskazaé nalezy, ze z opinii sporzadzonej w niniejszej
sprawie wynika, iz halas odczuwany na objetej nia nieruchomosci oraz ograniczenia w zakresie wykonywania prawa
wlasnoSci s czynnikami, ktore w najwiekszym stopniu wplywaja na spadek jej wartoSci. Tozsame wnioski plyna z
opinii dotyczacych oszacowania spadku warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wejéciem w zycie strefy ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. - K.. Pozwala to zatem uzna¢, ze reakcja rynku w obu przypadkach jest zblizona, co nie
wyklucza zastosowania w rozpoznawanej sprawie tej samej metody szacowania nieruchomo$ci.

Zdaniem Sadu, o nierzetelnoéci opinii nie mogla takze §wiadczy¢ iloé¢ i charakter nieruchomosci przyjetych przez
bieglego do poréwnania. Zauwazy¢ nalezy, ze biegly sporzadzil opinie przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,
przy uzyciu metody korygowania ceny $redniej. Przepis § 4 ust. 4 powolanego rozporzadzenia wskazuje, ze przy
wyborze takiej metody do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkana$cie nieruchomos$ci podobnych, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomoéci. Biegly w sporzadzonej opinii spetnil ten warunek (do poréwnania przyjal 66 transakcji), a w
ustnych wyjasnieniach zlozonych na rozprawie szerzej odnidst sie do zarzutéw pozwanego w tym zakresie. Biegly
wyjaénit rowniez w sposéb przekonujacy dlaczego wyniku dokonanej wyceny nie znieksztalca okoliczno$c, ze czesé
przyjetych do poréwnania nieruchomosci znajduje sie w III strefie ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - K..
W szczegbdlnoscei biegly wyjasnil, ze nieruchomoéci te znajdujg sie na takim terenie tego obszaru, na ktérym nie
odnotowano jakichkolwiek trudnosci ze sprzedaza, a w konsekwencji wplywu tego obszaru na warto$é nieruchomo$ci.
Twierdzenia te biegly poparl przy tym do$wiadczeniem z wlasnej praktyki oraz obserwacja rynku, szczegbélowo i
wiarygodnie wyjasniajac w trakcie przesluchania z jakich przyczyn wspomniane nieruchomosci mogly postuzy¢ do
poréwnania.

Biegly sadowy wyjasnil rowniez szczegotowo i przekonujgco z jakich przyczyn fakt przyjecia do wyliczen transakeji z
okresu dalszego niz dwa lata od wydania opinii nie powoduje znieksztalcenia wynikéw opinii.



Szczegblnego podkreslenia wymaga, ze w trakcie przestuchania biegly sadowy wyjasnil, iz wszystkie nieruchomosci
przyjete przez niego do poréwnania zostaly przez niego obejrzane i s3 mu znane, co pozwala - w ocenie sadu - na
przyjecie, iz dokonana przez bieglego wycena nie ma charakteru jedynie teoretycznego, lecz osadzona jest silnie w
realiach rynkowych, a przez to jest jeszcze bardziej wiarygodna.

Majac powyzsze na uwadze nie sposdb jest postawié¢ bieglemu skutecznie zarzutu, ze liczba i charakter nieruchomoéci
przyjetych do poréwnania wypaczaja wyniki wyceny. Pozwany nie przedstawil przekonujacych dowodéw na
okoliczno$é, ze dodanie wiekszej iloSci porownywanych nieruchomosci mialoby istotny wplyw na wyniki badania.
Argument taki podnosi¢ mozna niezaleznie od tego, ile nieruchomosci przyjetych zostanie do poréwnania. Zawsze
mozna przeciez twierdzi¢, ze poréwnaé nalezalo jeszcze wieksza ilo§¢ nieruchomosci. Argument ten bylby zatem
skuteczny tylko wtedy, gdyby dzialanie bieglego naruszalo obowigzujace przepisy. Sytuacja taka nie ma miejsca w
niniejszej sprawie. Zdaniem sadu argumentacja pozwanego i jego zastrzezenia w tym zakresie zmierzaja jedynie do
przedluzenia postepowania.

Dalej sad zauwaza, ze ostatecznie powodowie nie kwestionowali opinii bieglego w zakresie szacujacym spadek warto$ci
ich nieruchomoéci.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze sad uznal, ze sporzadzona przez bieglego opinia w zakresie szacujacym spadek
warto$ci nieruchomo$ci powodéw poddawala sie pozytywnej ocenie, gdyz pozostawala w zgodzie z zasadami logiki i
wiedzy powszechnej, osoba j3 sporzadzajaca dysponowala wysokim poziomem wiedzy i do$wiadczenia zawodowego,
a spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow nie budzil zastrzezen sadu. To majac
na uwadze sad oddalil wniosek o uzupelnienie opinii przez bieglego sadowego. Majac na uwadze powyzsze, Sad
uznat opinie bieglego za przydatna do rozstrzygniecia niniejszej sprawy, albowiem byta przekonujaca. Opinia zostala
sporzadzona przez bieglego dysponujacego wiedzg i doswiadczeniem w sporzadzaniu opinii w analogicznym sprawach
zwigzanych z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania i jest zgodna z zasadami logiki. Dodatkowo biegly
w sposOb wyczerpujacy i stanowczy ustosunkowal sie do zarzutow stron tak na piémie jak i zeznajac dwukrotnie przed
Sadem. Podkredli¢ nalezy, ze to do bieglego, nalezy wyboér metodyki opracowania opinii, a okoliczno$¢, ze opinia
bieglego okazala sie niekorzystna dla stron nie oznacza, ze jest ona niekompletna czy wadliwa.

Za bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie roszczenia o odszkodowanie z tytulu spadku wartoéci
nieruchomo$ci sad uznal natomiast zeznania Swiadka T. J., albowiem okoliczno$ci przez niego przedstawione nie
mialy wplywu na okoliczno$¢ szkody poniesionej przez powodéw w zwiazku z ustanowieniem strefy ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P.(...).

Podkresli¢ wreszcie nalezy, ze w ocenie sadu, dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie zadania odszkodowania za spadek
wartoSci nieruchomogci, wystarczajacym bylo oparcie sie na dowodach wyzej powolanych.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego statystyka na okoliczno$¢
wystapienia bledéw statystycznych i logicznych w treSci opinii o spadku wartoSci nieruchomos$ci powodéw
sporzadzonej przez bieglego K. R. oraz na okolicznoé¢ ustalenia prawidlowej metody statystycznej wykorzystaniem
stosowanej przez bieglego K. R. metody regresji wielokrotnej. Na rozprawie w dniu 1 czerwca 2015 r. sad oddalit
rowniez wnioski dowodowe pozwanego zawarte w piSmie z dnia 15 kwietnia 2015r. oraz wnioski dowodowe powodéw
zgloszone w piSmie w pismach z dnia 20 kwietnia 2015r. i 12 maja 2015r., albowiem uznal, Zze zmierza on do
przewlekania postepowania. Podkresli¢ nalezy, ze opinia bieglego K. R. zostala sporzadzona w sierpniu 2014 r. i w
konsekwencji nic nie stalo na przeszkodzie, by pozwany juz wezesniej zlecit wydanie opinii prywatnej majacej na celu
odniesienie sie do metodyki przyjetej przez bieglego sadowego. Okoliczno$¢, ze uczynil to dopiero po ponad pot roku
od wydania tejze opinii obcigza¢ musi wylacznie strone pozwana.

Sad zwazyl, co nastepuje:



W niniejszej sprawie powodowie domagali sie odszkodowania za spadek wartoéci nieruchomosci wskazujac, ze z
uwagi na fakt wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.(...)w P. uchwala nr XVIII/302/12
Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 30 pazdziernika 2012 r. nalezaca do powodéw nieruchomos$¢ znalazla sie w strefie
wewnetrznej ww. obszaru. Powodowie podniesli, ze w zwigzku z funkcjonowaniem ww. lotniska i wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania — z uwagi na halas — doszlo do spadku wartosSci rynkowej ich nieruchomosci.

Zgodnie z art. 129 ust 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $§rodowiska (dalej p.o.$.), jezeli w zwigzku
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci korzystanie z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wtasciciel nieruchomoéci
moze zadaé wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci. Zgodnie z ustepem 2 ww. artykutu, w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje
roéwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Odnoszac sie do podstawy prawnej roszczenia powodoéw wskazaé
nalezy, ze przewidziana w art. 129 p.o.§. odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktore wynikaja
z przekroczenia standardéw jako$ci érodowiska w zakresie emitowanego halasu. Artykul 135 ust. 1 p.o.$., przewidujacy
mozliwo$¢ ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, jest wyjatkiem od zasady wyrazonej w art. 144 ust. 1
p.o.8., zgodnie z ktora eksploatacja instalacji w rozumieniu art. 3 pkt 6 p.o.$., nie powinna powodowa¢ przekroczenia
standardow jako$ci §rodowiska. Wyjatek ten polega na tym, ze na terenie obszaru ograniczonego uzytkowania
eksploatacja instalacji moze powodowac przekroczenie standardéw jakoéci $§rodowiska. W art. 129 - 136 p.o.§.
ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialnoéci odszkodowawczej zwigzanej z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, opierajac sie na
zalozeniu, ze ryzyko szkod zwigzanych z dzialalnoScia ucigzliwa dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktory te
dzialalno$¢ podejmuje dla wlasnej korzysci. Przestankami tej odpowiedzialnosci sa: wejscie w zycie rozporzadzenia
lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona
przez wlasciciela nieruchomoéci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktdrej przystuguje prawo rzeczowe do
nieruchomodci, i zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
a szkoda. Z art. 129 ust. 2 p.o.§. wynika, iz szkoda jest takze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, co koresponduje
z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow.
Obnizenie warto$ci nieruchomo$ci stanowi przy tym wymierna strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl,
czy tez nie zamierza podjaé w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomos$é jest bowiem dobrem o charakterze
inwestycyjnym. Wedlug art. 129 ust. 2 p.o.§., ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci jest takze
ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania
pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w tredci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru, lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z tego, ze
wskutek wej$cia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144
k.c.), i tym samym S$cieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlaéciciel przed wej$ciem w zycie rozporzadzenia mogt zadac¢ zaniechania
immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania mozliwoSci takiej zostal pozbawiony. Inaczej mowiac, szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art.
129 ust. 2 p.o.§., jest takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomoéci bedzie
musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas) (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24
lutego 2010 r. ITII CZP 128/09, LEX nr 578138).

Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania i ograniczeniami powodéw w korzystaniu ze swojej nieruchomosci (i w zwigzku z korzystaniem z
niej — ze $rodowiska), wynikajacych z halasu zwiazanego z funkcjonowaniem lotniska(...), a szkodg powodow w
postaci zmniejszenia warto$ci nieruchomosci. Obszar ograniczonego uzytkowania dla terenéw wokét lotniska (...)
wprowadzono, bo nie mozna bylo dotrzyma¢ standardéw emisji halasu dla §érodowiska. Halas natomiast ogranicza
sposob korzystania z nieruchomoéci powodéw, bo w zwigzku z utworzeniem obszaru powodowie musza znosic
przekroczenia norm halasu na swojej nieruchomosci. Jak wynika z opinii biegtego K. R. nabywcy nieruchomosci
wiaza polozenie nieruchomosci w obszarze ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z halasem. Dla nich strefa



obszaru ograniczonego uzytkowania wigze sie z uciazliwo$cia zwiekszonej emisji halasu, a to wplywa na decyzje o
kupnie nieruchomoéci polozonej w strefie za nizsza cene w poréwnaniu z nieruchomos$ciami polozonymi na terenach
podobnych, a polozonych poza strefa. W zwigzku z tym jest oczywiste, ze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci
powodow wyliczone przez bieglego jest zwigzane z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a konkretnie
z ograniczeniem w korzystaniu z nieruchomosci zwigzanym z korzystaniem ze Srodowiska polegajacym na obowigzku
znoszenia przekroczen norm halasu lotniczego.

W ocenie Sgdu bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy byly podnoszone przez pelnomocnika pozwanego
zarzuty, ze pozwany podejmuje $rodki majace na celu zminimalizowanie ucigzliwoéci zwigzanych z dzialalnoécia
lotniska dla sasiednich nieruchomo$ci mieszkalnych. Dzialania te, jak wynika z opinii bieglego, nie doprowadzilty
do zmniejszenia poziomu halasu do takiego poziomu, ktéry odpowiadalby normom wskazanym w wyzej cytowanym
rozporzadzeniu i tym samym umozliwilyby zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla
lotniska P.(...).

Z opinii bieglego K. R. wynika, ze w zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly Sejmiki Wojewo6dztwa (...) nr XVIII/302/12
z dnia 30 stycznia 2012 r. nastapit spadek warto$ci nieruchomo$ci powodéw znajdujacej sie w strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska(...). Spadek ten stanowi r6znice miedzy wartoScia gruntu wg stanu
na dzien 28 lutego 2012 r. wg aktualnego przeznaczenia, a warto$cig gruntu wg stanu z dnia 28 lutego 2012
r. traktowanego jako terenu nie obcigzonego ponadnormatywnym halasem i zwigzanym z nim ograniczeniami.
Wartoéé nieruchomoséci powodoéow ulegla zmniejszeniu o kwote 68.400 zt w zwigzku funkcjonowaniem lotniska i w
zwigzku z wprowadzeniem uchwalg Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12 obszaru ograniczonego uzytkowania
dla lotniska P.(...)w P.. Powyzsza kwota zdaniem Sadu stanowi szkode powodéw w zwigzku z usytuowaniem
przedmiotowej nieruchomosci w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - £.. w P., ktéra
pozostaje w adekwatnym zwigzku z istniejacymi na tym terenie przekroczeniami norm halasu i wynikajacymi z tego
ograniczeniami w prawie wlasnosci powodéw. Obowigzek znoszenia tych przekroczen wynika za$ z wprowadzenia
obszaru ograniczonego ww. uchwala nr XVIII/302/12. Powodowie nie moga korzystat¢ ze swojej nieruchomosci
wolnej od halasu lotniczego, przekraczajacego nadto dopuszczalne przez obowiazujace prawo poziomy emisyjne. W
ocenie Sadu utrata wartoéci nieruchomosci powodéw nie jest szkoda jedynie hipotetyczna, aktualizujaca sie dopiero
w chwili rozporzadzenia prawem. Wlasno$¢ nieruchomosci stanowi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata
kapitalu. Sad podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z 12.10.2001r. ITI CZP 57/01 (publik. OSNC
2002, nr 5, poz. 57), ze anachronizmem jest przyjmowanie réznych sposobow okreslenia wartoéci takich samych
rzeczy w zalezno$ci od tego, czy sg przeznaczone do normalnego uzywania i korzystania przez wlasciciela, czy tez
sq przeznaczone do zbycia. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz majgca warto$¢ majatkowa moze by¢ w
kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Zbycie rzeczy jest takim samym uprawnieniem wlasciciela, jak korzystanie z
niej, wobec czego traci takze znaczenie odrdéznienie warto$ci uzytkowej rzeczy od jej wartoéci handlowej. Miernikiem
warto$ci majatkowej rzeczy jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek. Rzecz zawsze ma taka warto$¢é majatkowa, jaka
moze osiaggnac¢ na rynku. Obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi przy tym wymierng strate, niezaleznie od tego
czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjac¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$c jest bowiem dobrem
o charakterze inwestycyjnym (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 stycznia 2011 r., I ACa 1028/10, LEX nr 898628,
a takze wyroki tego Sadu z dnia 14 lipca 2010 r., sygn. akt I ACa 864/09, z dnia 30 wrze$nia 2010 r., sygn. akt I ACa
210/10, z dnia 25 sierpnia 2010 r., sygn. akt I ACa 626/09 i z dnia 17 czerwca 2010 r., sygn. akt I ACa 772/09).

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodoéw kwote 60.900 zt tytulem spadku
wartoSci nieruchomos$ci. Wprawdzie, z ustalen Sadu, opierajacych sie na opinii bieglego, wynika, ze spadek wartoSci
nieruchomosci powoddw stanowi kwote 68.400 zl, jednak Sad zgodnie z zgdaniem powodbéw zasadzil na ich rzecz
kwote, jakiej ostatecznie sie domagali.

Od wskazanej lacznie kwoty 60.900 zl Sad zasadzil odsetki ustawowe zgodnie z art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455
k.c. tj. od dnia 28 marca 2013r. Wskazaé nalezy, ze pismem z dnia 21 marca 2013 r., doreczonym 27 marca 2013
r. powodowie wezwali pozwany Port Lotniczy (...)Sp. z 0.0. w P. do zaplaty kwoty 250.000 z} tytulem obnizenia
warto$ci nieruchomosei i koniecznych nakladéw akustycznych. Zatem od dnia nastepnego pozwany pozostaje



w op6Znieniu w zaplacie wskazanej w wyroku kwoty. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy bez znaczenia jest
okoliczno$é, ze opinia bieglego, w oparciu o ktéra Sad wydal wyrok, zostala wydana w sierpniu 2014 r. Podkresli¢
nalezy, ze okoliczno$ci zwigzane z wplywem obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci byly
znane lub powinny by¢ znane pozwanemu jako profesjonalnemu podmiotowi i to juz z racji trwajacych od kilku
lat proceséw odszkodowawczych w zwiazku z prowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
wojskowego w K.. Zatem pozwany winien podja¢ starania o polubowne zakonczenie sporu pomiedzy stronami juz
w nastepstwie otrzymania wezwania do zaplaty z 21 marca 2013 r. Tymczasem pozwany nie podjal nawet staran
celem oszacowania na podstawie opinii rzeczoznawcy majatkowego powolanego na zlecenie pozwanego co do spadku
wartoS$ci nieruchomos$ci powodéw. Pozwany ograniczyl sie jedynie do jednozdaniowego twierdzenia, ze nie przewiduje
tego typu wyplat. Od daty wezwania pozwanego do zaplaty do wydania opinii w sierpniu 2014 r. przez bieglego K.
R. minelo zaledwie okolo 15 miesiecy, gdzie juz biegly potwierdzil wplyw funkcjonowania lotniska L. i wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci powodow.

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

SSO Maria Taront



