Sygnatura akt XII C 2506/13

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 19 czerwca 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Malgorzata Malecka

Protokolant:p.o. stazysty W. F.

po rozpoznaniu w dniu 8 czerwca 2015 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa M. W., R. W,

przeciwko (...) sp.zo0.0. wP.

o zaplate

w przedmiocie odszkodowania z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci

1. zasadza od pozwanego na rzecz powodéw kwote 94.400 z} (dziewiecdziesiat cztery tysiagce czterysta zlotych) wraz
z ustawowymi odsetkami:

a. od kwoty 56.000 zl od 22 listopada 2014 r.,
b. od kwoty 38.400 zl od 8 czerwca 2015 .
do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala.

SSO Malgorzata Matecka

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 5 grudnia 2013 r. powodowie M. W.

iR. W., dzialajacy przez profesjonalnego pelnomocnika, wniesli o zasadzenie od pozwanego (...) Sp. z0.0. z siedzibg w
P. kwoty 76.000 zl, w tym 56.000 z} tytulem czeSci odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci potozone;j
w P. przy ul. (...), stanowiacej wspdiwlasnoé¢ powoddéw oraz kwoty 20.000 z} tytulem zwrotu czeéci nakladow
koniecznych do zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego nieruchomos$ci wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty. Wnie$li takze o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodow
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, Ze z dniem 28 lutego 2012 r. nieruchomo$¢, ktorej sa wspodtwlascicielami, zostala
objeta strefg wewnetrzna obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £.. w P.. Podniesli, ze na mocy uchwaly
Sejmiku Wojewodztwa (...) Nr (...) z dnia 30 stycznia 2012 .

w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L.

w P. wprowadzone zostaly ograniczenia w zakresie przeznaczania terendéw, wymagan technicznych dotyczacych
budynkéw oraz sposobu korzystania z terendéw. Wskazali takze, ze funkcjonowanie lotniska P. — L. powoduje
liczne uciazliwoéci dla wlascicieli okolicznych nieruchomosci, ograniczajac mozliwoé¢ skorzystania z nich zgodnie
z przeznaczeniem. Powodowie wyjaénili, ze domagaja sie zasadzenia cze$ci odszkodowania za zmniejszenie



wartoSci ich nieruchomo$ci w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania ( (...)). Jako podstawe
prawna roszczenia z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. — L. wskazali art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska, ewentualnie art. 435 ke
w zwiazku z art. 322-325 ustawy Prawo ochrony Srodowiska. Powodowie podali, ze szkody upatruja w niemoznosci
zbycia nieruchomo$ci po cenie, jaka nieruchomo$¢é miala przed wprowadzeniem (...) oraz z uwagi na to, ze nie
moga zada¢ zaniechania naruszen wynikajacych z immisji i muszg znosi¢ istniejacy poziom halasu emitowanego
przez pozwanego. Powodowie podali takze, ze roszczenie o zwrotu nakladow koniecznych do zapewnienia wlaéciwego
klimatu akustycznego wynika z art. 129 ust. 2 i art. 136 ust. 3 ustawy Prawo ochrony srodowiska. W ocenie powodow
konieczna bedzie wymiana okien i drzwi garazowych, wygluszenie $cian i wykonanie innych prac majacych na celu
wlasciwag izolacje akustyczna. (k. 1-5 akt).

W odpowiedzi na pozew z dnia 3 marca 2014 r. pozwany (...) Sp. z o0.0. z siedziba w P., dzialajac réwniez przez
profesjonalnego pelnomocnika, wniést o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodéw na jego
rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych i oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwany zarzucil brak legitymacji procesowej powodow, wskazujac, ze z zalaczonej przez powodow
ksiegi wieczystej nie wynika, aby dzialka ktorej sg wlascicielami byla zabudowana budynkiem mieszkalnym.
Podkreslil, ze orzeczenia zapadle w sprawach zwigzanych z utworzeniem (...) dla lotniska wojskowego P. — K. maja
dla przedmiotowej sprawy ograniczone znaczenie. Pozwany szczegdlowo opisat réznice miedzy wyzej wskazanym
obszarem, a obszarem ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. —L., wskazujac, ze w pierwszym z obszaréw
wprowadzone ograniczenia byly dalej idace. Pozwany zaprzeczyl takze, aby podstawg roszczen powodéw mogl by¢ art.
435 ke, powolujac sie na orzeczenia Sadu Najwyzszego.

Pozwany wskazal, ze objecie obszarem ograniczonego uzytkowania zabudowy mieszkaniowej poloznej w strefie
wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania mialo na celu zagwarantowanie dodatkowej ochrony dla
nieruchomosci polozonych w najblizszym otoczeniu lotniska. Zdaniem pozwanego, wprowadzenie (...) stabilizuje
rynek nieruchomosci, bowiem dzialalno$¢ pozwanego poddana jest wiekszym rygorom, za$ poziom halasu jest
monitorowany i kontrolowany. Pozwany zwrocil uwage, ze (...) utworzono w oparciu o maksymalny poziom halasu,
nie za$ $redni poziom halasu emitowany przez lotnisko. Zatem zdaniem pozwanego, nie jest tak, ze powodowie
codziennie narazeni sg na halas na poziomie gbérnej granicy dopuszczalnej w (...). Pozwany zaakcentowal rowniez, ze
podjal szereg dzialan majacych na celu ograniczenie halasu emitowanego przez lotnisko jak m.in. ograniczanie liczby
operacji lotniczych w porze nocnej do 12 startéw i ladowan czy wylgczenie z eksploatacji glosnych i przestarzalych
samolotéow pocztowych. Dodatkowo pozwany wprowadzit procedure koordynacji lotéw, czego efektem jest m.in.
zmniejszenie ucigzliwosci funkcjonowania lotniska w porze nocne;j.

Pozwany zwrocil takze uwage, ze powodowie nabywajac nieruchomo$¢ mieli $wiadomo$¢ sasiedztwa lotniska, ktore
stale sie rozbudowuje. Pozwany podnidst takze, ze raport oddzialywania na Srodowisko ma charakter prognostyczny
i nie moze stanowi¢ zrodla uprawnien ani obowiazkow.

Pozwany zakwestionowat takze roszczenia powodow z tytulu zwrotu nakladéw na zapewnienie wlaéciwego klimatu
akustycznego, wskazujac, ze przeslanka zaplaty odszkodowania kazdorazowo jest zaistnienie szkody. Pozwany
zauwazyl, ze konieczne jest ustalenie, czy przed wprowadzeniem (...) nieruchomo$¢ stanowigca wlasnoéé powodow
speliala wymagania techniczne w zakresie ich ochrony przed halasem przewidziane przepisami oraz ze pozwany
nie powinien ponosi¢ odpowiedzialno$ci za doprowadzenie nieruchomos$ci do standardéw ochrony akustycznej
wymaganej na postawie powszechnie obowigzujacych przepiséw przed wprowadzaniem (...). (k. 41- 77 akt ).

Pismem procesowym z dnia 20 maja 2015 r. powodowie stwierdzili, ze gdyby pozwany dotrzymywal standardéow
Srodowiska, wowczas nie utworzono by (...). Powodowie zakwestionowali, aby przed 2009 r. pozwany naruszal
standardy ochrony Srodowiska w zakresie dopuszczalnych pozioméw halasu, by w 2009 r. nad ich nieruchomoscia
lataly samoloty, by byli wowczas zmuszeni do znoszenia halasu rownowaznego wynoszacego 60 dB w dzieni i 50 dB



w nocy. Nadto powodowie zaprzeczyli, aby pozwany przed utworzeniem (...) oddzialywal w jakikolwiek sposéb na
nieruchomos$é powodow. Jednocze$nie wskazali, ze pozwany w zaden sposob nie wykazal zakresu oddzialywania na
nieruchomos$ci sgsiednie w okresie od 2009 r. — do 2012 r. Powodowie podniesli rowniez, ze zmniejszenie liczby
operacji lotniczych w nocy ma na celu zmniejszenie granic (...). (k. 277 — 280 akt).

Pismem z dnia 20 maja 2015 r., doreczonym pelnomocnikowi pozwanego na rozprawie z dnia 8 czerwca 2015 r.,
powodowie rozszerzyli powddztwo z tytulu spadku wartoSci nieruchomosci powodéw do kwoty 94.400 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 5 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty (k. 334 akt).

Na rozprawie z dnia 8 czerwca 2015 r. powodowie wnie$li o zasadzenie odsetek od kwoty 56.000 z} od dnia 5 grudnia
2013 r. do dnia zaplaty, za$ od kwoty 38.400 z} od dnia
8 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty. Pozwany podtrzymal swoje stanowisko w sprawie. (k. 336 akt).

Sad Okregowy ustalil, nastepujgcy stan faktyczny:

Powodowie sa wlaScicielami na prawach ustawowej wspolnoSci majatkowej malzeniskiej nieruchomosci polozonej w
P. przy ul. (...), nr dzialki (...), o powierzchni 0,0648 ha, dla ktérej Sad Rejonowy (...)
w P. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

Nieruchomo$¢ zabudowana jest jednorodzinnym, dwukondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, budynkiem
mieszkalnym w zabudowie wolnostojacej.

Powierzchnia uzytkowa budynku powodéw wynosi 192,2 m® Uklad funkcjonalny stanowi parter (dwa pokoje,
kuchnia, lazienka, komunikacja, pomieszczeni gospodarcze
i garaz) oraz pietro (trzy pokoje, garderoba, tazienka, komunikacja, strych).

Nieruchomo$¢ nalezaca do powoddéw polozona jest na obszarze, dla ktérego uchwalono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenéw zabudowy jednorodzinnej w P. - Osiedle (...) — cze$¢ A. Nieruchomosé
oznaczono w powyzszym planie symbolem MN — teren przeznaczany pod zabudowe jednorodzinna z mozliwo$cia
organizowania nieucigzliwych miejsc pracy oraz lokalizowania budynkéw gospodarczych.

Dziatka na ktoérej posadowiono budynek ma ksztalt prostokata, z bezposrednim dostepem do drogi publiczne;.
Niezabudowang cze$¢ dzialki urzadzono odpowiednio do pelnionej funkeji (urzadzony trawnik, nasadzenia drzew i
krzewow.).

d owébd: wydruk i odpis zwykly ksiegi wieczystej KW nr (...), (k. 9-15 akt), opinia bieglego K. R. (k. 168-204 akt).

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwale Nr (...) w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-E. w P., ktora weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 r. Uchwala ta
utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P., podzielony na dwie strefy tzw. strefe wewnetrzna
i tzw. strefe zewnetrzng, a w nim okreslila ograniczenia w zakresie przeznaczania terenéw, wymagan technicznych
dotyczacych budynkéw oraz sposobu korzystania z terendw.

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

1) izolinii réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB, pochodzacego od startéow, ladowan i
przelotow statkéw powietrznych;

2) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i
przelotow statkow powietrznych;

3) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel
hatasu zwigzanych z dzialalno$cig lotniska;



4) izolinii rbwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory nocy LAeqN = 40 dB, pochodzacego od pozostalych zrodet
hatasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska.

W mys$l postanowienia § 4 uchwaly, w obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy:

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

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

b) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB oraz dla pory nocy LAeqN = 45 dB,
pochodzacego od pozostalych Zrodel halasu zwiazanych z dzialalnoScia lotniska;

2) strefe wewnetrzna, ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdluz granicy lotniska.

W obszarze ograniczonego uzytkowania zabroniono przeznaczania nowych terendéw pod budowe szpitali, domow
opieki spolecznej i budynkow zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy oraz pod strefy ochronne
A uzdrowisk (§ 7 uchwaly).

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

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

b) dopuszczono rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe istniejacych szpitali, domoéw opieki spolecznej i budynkow
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

¢) zabroniono tworzenia stref ochronnych A uzdrowisk,

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

W uchwale wprowadzono ponadto wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania w postaci obowigzku zapewnienia wlaSciwego klimatu akustycznego w
budynkach z pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegréod budowlanych o
odpowiedniej izolacyjnoSci akustycznej (§ 9 ust. 2).

W § 2 pkt 3 uchwaly wyjaéniono, ze przez odpowiednia izolacyjnoéé akustyczna przegroéd budowlanych nalezy
rozumie¢ 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 Zrodla halasu zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przy zapewnieniu wymaganej wymiany
powietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnosci cieplnej. W § 2 pkt 7 uchwaly wyjasniono takze, iz przez
wladciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z obowiazujacymi Polskimi Normami
w dziedzinie akustyki budowlane;.

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

Okolicznosci niesporne, jak rowniez dowody: wyciag z raportu o oddzialywaniu na Srodowisko ,Rozbudowa
i modernizacja (...) Spdtka z ograniczonga odpowiedzialnoscia im. H. W.” (k. 19-20 , 116 i 275- akt), uchwala Nr



(...) w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P. wraz z zalgcznikiem 7b (k.
21-23 akt), wyciag z decyzji (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. z dnia 28 lutego 2011 r. (k. 93-100, 130-137 i
271-274 akt), procedura (...) (k. 101-104 a kt), informacja odno$nie sposobu wdrozenia warunkow realizacji projektu
pn. ,Rozbudowa i modernizacja (...) Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia im. H. W.” okre$lonych w decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach (k. 1 05-110 akt), w yciag z protokolu kontroli Wojewo6dzkiego Inspektoratu
Ochrony (...) w P. (k. 117 akt), wyciag z decyzji Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z dnia 7 grudnia 2011 r.
(k. 133-136 akt) , wyciag z opracowania ,,Koncepcja lotniska centralnego w Polsce. Raport czastkowy. Ocena obecnych
i przysztych potrzeb w zakresie przepustowosci infrastruktury lotniskowej” (k. 281-283 akt), dokument zatytulowany
»~Programy rekompensat w polityce lagodzenia skutkdéw funkcjonowania portdéw lotniczych” (k. 284-294 akt).

Pismem z dnia 12 listopada 2013 r. powodowie zglosili pozwanemu roszczenie

w wysokoSci 350.000 z} z tytulu szkody poniesionej przez powodow w zwiazku

z polozeniem nieruchomosci powodéw ( P., ul. (...)), w obszarze ograniczonego uzytkowania i w sasiedztwie lotniska
P.— L. wP., wtym 300.000 zl z tytulu zmniejszenia wartoSci nieruchomosci powodéw oraz 50.000 z} z tytulu zwrotu
nakladéw koniecznych do zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego.

d owod: pismo z dnia 12 listopada 2013 r. zawierajace zgloszenie roszczenia (k. 28-29 akt) .

Pismem z dnia 22 listopada 2013 r. pozwany poinformowal pozwanych, ze przewiduje mozliwo$¢ wyplaty
odszkodowania wylgcznie na modernizacje akustyczng nieruchomos$ci w ramach procedury koncyliacyjnej oraz ze
dobrowolna wyplata wskazanej w wezwaniu kwoty nie jest mozliwa.

dowod: pismo pozwanego z dnia 22 listopada 2013 r. (k. 30 akt).

Wartoé¢ nieruchomo$ci powoddéw ulegla zmniejszeniu w nastepstwie wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, bowiem dla przecietnego uzytkownika rynku nieruchomosci polozne w granicach wyzej wskazanego
obszaru ograniczonego uzytkowania obarczone sg wada ponadnormatywnego oddzialywania halasu.

Utrata nieruchomosci warto$ci rynkowej powodéw w zwigzku z polozeniem w obszarze ograniczonego uzytkowania
dla lotniska P. —L. wynosi 94.400 zl.

d owdd: opinia bieglego K. R. (k. 168-204 akt), wyja$nienia bieglego K. R. (adnotacja 00:02:17 e-protokohu z dnia
8 czerwca 2015 1. k. 335-336 akt).

Do dnia wniesienia pozwu pozwany nie uiécit zadanej przez powodbéw kwoty w jakiejkolwiek czesci.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw urzedowych i prywatnych
oraz opinii i wyjasnien bieglej K. R.. Zgodnie z treScia art. 244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowia dowod tego co
zostalo

w nich urzedowo za$wiadczone. Zgodnie natomiast z trescig art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowig dowod
tego, ze osoba, ktora je podpisala, ztozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty
nie byly kwestionowane przez strony. Réwniez Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowaé zgromadzone w sprawie
dokumenty urzedowe i prywatne z urzedu. Wiarygodno$c¢ kserokopii dokumentéw rowniez nie budzita 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 podniosta zarzutow kwestionujacych
istnienie okre$lonych dokumentéw prywatnych czy urzedowych.

Fakt zmniejszenia sie warto$ci nieruchomosci powodéw na skutek ograniczen

w korzystaniu z tej nieruchomos$ci wprowadzonych uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) Nr (...) z dnia 30 stycznia
2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — E. w P. na kwote 94.400 zl, Sad
ustalil na podstawie pisemnej opinii z dnia 27 pazdziernika 2014 r. bieglego z dziedziny szacowania nieruchomoéci
K. R. (k. 168-204 akt).



Pozwany w piSmie z dnia 4 grudnia 2014 r. zakwestionowal opinie bieglego wskazujac, ze niektére z nieruchomosci
analizowanych przez bieglego (tabela nr 8) polozone sa zaréwno w (...) ustanowionejdla (...),jakiw (...) ustanowionej
dla lotniska wojskowego P. — K. oraz ze biegly przy wycenie nie wzial tej okolicznosci pod uwage. Pozwany zarzucil
bieglemu, Ze nie uzasadnil zmiany cen w czasie na poziomie -0,3% w okresie od stycznia 2013 r. do chwili sporzadzenia
opinii (tj. pazdziernika 2014 r.), zwazywszy roéwniez na fakt, ze zmiana cen w czasie okre$lona przy pomocy metod
statystycznych dla transakcji zawartych od 28 lutego 2012 r. do 16 wrze$nia 2013 r. wyniosla -0,7%. Nadto watpliwos$ci
pozwanego budzilo przyjecie przez bieglego, ze wplyw utworzenia (...) na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych
zostal okreslony na podstawie cen transakcyjnych zawartych w okresie od 28 lutego 2012 r. do 16 wrzesnia 2013 1., a
przedmiotowa opinie wykonano w dniu 27 pazdziernika 2014 r.

W dalszej kolejnoéci pozwany zarzucit bieglemu brak konsekwencji w nadawaniu cech rynkowych w pkt 8.5 opinii
i w pkt 9.2 opinii. Pozwany mial takze watpliwosci jak biegly ustalil obszar rynku réwnoleglego. Odwolujac sie do
prywatnej opinii przygotowanej przez Centrum (...) Sp. z 0.0. pozwany zarzucil, Ze biegly oparl sie na zbyt malej liczbie
transakcji (acznie 66), podczas gdy wskazany przez pozwanego podmiot przygotowal opinie w oparciu analize (...)
transakcji. Mimo tego, ze biegly analizowal duzo mniejsza liczbe transakcji, biegly sformulowat bardziej precyzyjne
wnioski, w tym dla strefy wewnetrznej (...). Pozwany zarzucit rowniez, ze przyjete przez bieglego proby obliczenia
spadku wartoSci nieruchomos$ci na nielicznej bazie danych transakcyjnych daly falszywe wyniki. Zdaniem pozwanego
biegly zastosowal nieprawidlowa metodologie i sformulowane przez niego wnioski sa wadliwe. (k. 218-224 akt).

Pismem z dnia 28 maja 2015 r. pozwany stwierdzil, ze 5 z 66 nieruchomoéci poréwnawczych zawartych w opinii
bieglego, stanowily nieruchomosci w stanie deweloperskim, usytuowane przy ul. (...) w P.. Pozwany zarzucil takze
bieglemu, ze nie wzial pod uwage wszystkich transakeji jakie mialy miejsce

w podanym przez niego okresie w (...). Pozwany odniost sie do opinii dr A. B., ktéra zakwestionowala przyjety przez
bieglego model statystyczny. Pozwany wskazal nadto, ze skoro biegly dysponowat jedynie 5 transakcjami ze strefy
wewnetrznej (...) i wszystkie dotyczyly nieruchomosci w zabudowie szeregowej potozonej przy ul. (...) w P., nie mozna
bylo wyliczy¢ procentowego ubytku warto$ci nieruchomos$ci powodow, ktora polozona jest w strefie wewnetrznej (...).
(k. 295 — 297 akt).

Powodowie nie kwestionowali opinii bieglego.

Sad nie podzielil zarzutéw pozwanego odnosnie opinii bieglego. Na rozprawie z dnia 8 czerwca 2015 r. biegly K. R.
podtrzymal opinie z dnia 277 pazdziernika 2014 r.
i wyczerpujaco odniosl sie do zarzutéw pozwanego.

Biegly wyjasnil, Ze mimo, ze opinia zostala sporzadzona w pazdzierniku 2014 r.,

to pozostaje aktualna, bowiem w okresie od pazdziernika do grudnia 2014 r. nieruchomosci polozone w (...) tracily
na warto$ci ok. 0,3 % miesiecznie, za$ od stycznia 2015 r. trend ten zostal zatrzymany i utrzymuje sie na poziomie o.
Tym samym zdaniem bieglego opinia zachowala swoja aktualnosé.

Odnoénie zarzutu pozwanego, ze biegly nie wzigl pod uwage, ze niektoére z analizowanych przez niego nieruchomosci
(tabela nr 8) polozone sa zar6wno w (...) ustanowionej dla (...), jak i w III strefie (...) ustanowionej dla lotniska
wojskowego P. — K., biegly wyjasnil, ze fakt polozenia nieruchomos$ci w III strefie nie wplywa na warto$¢ tych
nieruchomoéci.

Pozwany zarzucil bieglemu, Ze nie uzasadnil zmiany cen w czasie na poziomie -0,3% w okresie od stycznia 2013 r. do
chwili sporzadzenia opinii (tj. pazdziernika 2014 r.), zwazywszy roOwniez na fakt, ze zmiana cen w czasie okreslona przy
pomocy metod statystycznych dla transakcji zawartych od 28 lutego 2012 r. do 16 wrzesnia 2013 r. wyniosla -0,7%.
Biegly ustosunkowujac sie do powyzszego zarzutu wyjasnil, ze ta r6znica wynika ze zmian majacych wowczas miejsce
na rynku. Biegly wyjaénil takze, ze poczawszy od stycznia/lutego 2015 r. nie obserwuje sie ani spadku ani wzrostu cen
nieruchomosci w sasiedztwie lotniska L. i trend ten wynosi o.



Ustosunkowujac sie z kolei do zarzutu, ze wplyw utworzenia (...) na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych
zostal okreslony na podstawie cen transakcyjnych zawartych w okresie 28 lutego 2012 r. — 16 wrzesnia 2013 r., a
przedmiotowa opinie wykonano w dniu 27 pazdziernika 2014 r., biegly wskazal, ze transakcje poré6wnawcze, ktore
wzial pod uwage pochodzg z podanego wyzej okresu oraz ze uwzglednil, ze w okresie ostatnich dwdch lat na rynku
sprzedazy doméw jednorodzinnych wystepowal spadek cen, ktory szacuje sie w wysokoSci minus 0,7 % miesiecznie.

W dalszej kolejnosci biegly ustosunkowatl sie do zarzutu pozwanego, ze analize oparl na transakcjach dotyczacych 66
nieruchomoéci z kolei, pozwany dysponowal opinia wydang przez Centrum (...) Sp. z 0.0., ktére swojg analize oparlo
o (...) transakgji.

W szczego6lnosci biegly wyjasnil, ze w okresie od 28 lutego 2012 r. do 16 wrzeénia 2013 1.

w obszarze skazonym niekorzystnym sasiedztwem lotniska L. zanotowano

66 transakcji rynkowych, za$ opinia Centrum (...) sp. z 0.0. dotyczyla transakcji z powiatu (...). Nadto biegly wskazal,
ze analizowal poszczegolne transakcje majgce miejsce w tym przedziale czasowym na wskazanym wyzej obszarze oraz
odrzucal transakcje majace charakter nierynkowy np. zakup nieruchomosci z bonifikata czy na raty. K. R. wyjasnil
takze, ze ubytek wartoSci nieruchomosci polozonych

w P. skazonych niekorzystnym sasiedztwem lotniska na poziomie 13% obejmuje okres pottora roku od 28 lutego
2012 r. do 16 wrzeénia 2013 r. Biegly wyjasnil, ze w ramach 66 transakcji, ktére wziagl pod uwage nie bylo transakeji
dotyczacej nieruchomosci polozonej w P. w strefie wewnetrznej, tym niemniej skoro biegly ustalit relacje miedzy
transakcjami w ramach wewnetrznej strefy (...), zewnetrznej strefy (...) oraz nieruchomosci polozonych poza (...), byt
w stanie wyliczy¢ spadek warto$ci przedmiotowej nieruchomosci. Nadto wskazal, ze ceny nieruchomosci potozonych
przy

ul. (...) mialy charakter rynkowy. Swiadczy o tym réznica w cenie m* dwéch nieruchomosci poloznych przy ul. (...) w
P., wynoszaca przeszto 700 z} za

1 m? na przestrzeni miesigca czasu.

Biegly ustosunkowal sie do zastrzezen dr S., sformulowanych w piSmie pozwanego z dnia 28 maja 2015 r. i wskazal,
ze jedna z cech nieruchomosci jest polozenie i otoczenie, ktére moze zawazy¢ na wycenie nieruchomosci. Kilka
nieruchomoéci mialo atrakcyjne polozenie i otoczenie, co spowodowalo, ze nieruchomoéci te otrzymaly wyzsza
ocene. Odno$nie zarzutu dotyczacego zaokraglen zastosowanych przez bieglego, wskazal, ze powierzchnie uzytkowe
podawane sg do jednego miejsca po przecinku, za$ powierzchnie gruntu podawane sg z dokladnos$cig do jednego
metra. Biegly przyznal, ze wskazana przez niego w opinii nazwa ,wspolczynnik determinacji”, winna nosi¢ nazwe
»~wspdlczynnika regresji”, tym niemniej podkreslil, ze nazewnictwo nie wplynelo na ostateczny wynik sformulowany w
opinii. Jednocze$nie wyjasénil, Ze zastrzezenia dr B. — F. dotyczace zastosowanego przez niego modelu statystycznego,
sa nieprawidlowe w zakresie wyliczenia wartoSci nieruchomoéci, bowiem modelu statystycznego nie stosuje sie do
obliczania warto$ci nieruchomogci. Biegly wyjaénil, ze model statystyczny stuzy do sprawdzania trendow, a nie liczy sie
w ten sposdb warto$ci danej nieruchomosci. Podsumowujac swoja wypowiedz biegly wskazal, ze gdyby nie utworzenie
(...), ceny nieruchomosci polozonych w jej obrebie nie réznilyby sie od cen nieruchomoéci poloznych w obszarze
skazonym sasiedztwem lotniska P. — L...

Biorac pod uwage wyczerpujace wyjasnienia bieglego zlozone na rozprawie, Sad uznal zarzuty pozwanego w stosunku
do opinii bieglego za bezzasadne.

Tym samym Sad uznatl opinie biegltego K. R. za w pelni wiarygodna, szczegodlnie, Ze opinia zostala sporzadzona przez
osobe kompetentng, dysponujaca odpowiednim zasobem wiedzy (biegly jest rzeczoznawca majatkowym). Opinia jest
konsekwentna, jednoznaczna i stanowcza, a nadto zostala wydana z uwzglednieniem caloksztaltu zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego i badan wlasnych bieglego. Biegly w sposdb szczegdtowy przedstawil w swojej
opinii przestanki, na ktorych sie opart formulujac koncowe wnioski. Zaprezentowane w niej ustalenia poparte zostaly
rzeczowa, logiczng i zgodng z zasadami poprawnego wnioskowania argumentacja, co pozwala stwierdzié, ze ich autor
dysponuje rzetelng wiedza specjalistyczng 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 nieruchomo$ciami na terenach objetych obszarem ograniczonego uzytkowania i terenach polozonych poza
tym obszarem. Analiza trenddéw jest niezwykle przydatna dla odtworzenia mechanizmu rzadzacego tym rynkiem,
Swiadomosci uczestnikow tego rynku i zwigzku przyczynowego miedzy potencjalnym halasem emitowanym przez
lotnisko P. - L., a warto$cia nieruchomosci potozonych na obszarze ograniczonego uzytkowania.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad postanowieniem z dnia 8 czerwca 2015 r. oddalil wniosek pozwanego o zobowiazanie
bieglego K. R. do uzupeklienia swojej opinii oraz oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii
kolejnego bieglego sadowego. Sad stoi na stanowisku, ze biegly analizujac rynek nieruchomoéci jedynie na podstawie
cen transakcyjnych, nie ma mozliwo$ci czyni¢ ustalen jakimi konkretnymi przestankami kierowali sie kupujacy
podejmujac decyzje o zakupie nieruchomosci polozonej w (...) (emisja halasu, utrata roszczenia o zaniechanie imisji
halasu, itp.).

Jednocze$nie postanowieniem z dnia 8 czerwca 2015 r. Sad oddalil wniosek pozwanego o przestuchanie w charakterze
swiadka T. J. oraz G. B. jako czlonka zarzadu pozwanego. Sad majac na uwadze art. 217 § 3 kpe, oddalit powyzsze
wnioski dowodowe uznajac, ze okoliczno$ci sporne sprawy zostaly juz dostatecznie wyjasnione. Na podkreslenie
zashuguje, ze Sad nie kwestionuje staran pozwanego o ograniczenie emisji halasu, jednakze do czasu obowigzywania
(...) jest to fakt nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

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

W rozpoznawanej sprawie powodowie domagali sie odszkodowania na podstawie

art. 129 ust. 2 w zwigzku ustawy Prawo ochrony $rodowiska (u.p.o.S.) wywodzac swoje roszczenia z faktu utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-£. w P. na mocy uchwaly Nr (...) Sejmiku Wojewo6dztwa (...)
z dnia 30 pazdziernika 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-E. w P..
Jest niesporne, zZe na jej podstawie nalezaca do nich nieruchomog$é znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania. W ramach zgloszonego powoddztwa powodowie domagali sie odszkodowania za ubytek
wartoSci ich nieruchomosci w zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-EL. w
wysokoSci 94.400 zt oraz odszkodowania z tytulu koniecznosci poniesienia wydatkow na rewitalizacje akustyczna
budynku mieszkalnego usytuowanego na nieruchomos$ci w wysoko$ci 20.000 zl. Sad stangl na stanowisku, ze
zakonczono postepowanie dowodowe w zakresie pierwszego z roszczen, a co za tym idzie, uzasadnione stalo sie
wydanie wyroku cze$ciowego, w ktérym rozstrzygniete zostalo roszczenie obejmujace zadanie zaplaty na rzecz
powoddéw kwoty 94.400 zl tytulem ubytku warto$ci nieruchomo$ci polozonej w P. przy ul. (...). Za jego uwzglednieniem
przemawiala analiza materialu dowodowego znajdujacego sie w aktach sprawy oraz ocena stanu faktycznego,
dokonana przez pryzmat przepisow powolanych w uzasadnieniu pozwu. Nalezalo podzieli¢ argumentacje powodéw
o istnieniu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego za tak ustalony stan faktyczny, elementem ktbérego jest
utrata wartoéci rynkowej nalezacej do nich nieruchomosci w zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. — £.. w P..

Stosownie do przepisu art. 135 § 1 u.p.o.$. obszar ograniczonego uzytkowania tworzy sie dla oczyszczalni $ciekow,
skladowiska odpad6w komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji elektroenergetyczne;j
oraz instalacji radiokomunikacyjnej, radionawigacyjnej i radiolokacyjnej, jezeli z przegladu ekologicznego albo z
oceny oddzialywania przedsiewziecia na Srodowisko wymaganej przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach



oddzialywania na §rodowisko, albo z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan
technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jako$ci srodowiska poza
terenem zakladu lub innego obiektu.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia moggcego znaczaco oddzialywaé na érodowisko w rozumieniu
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o érodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko, lub dla zakladéw, lub innych obiektow, gdzie
jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie przedsiewziecie, tworzy sejmik wojewodztwa, w
drodze uchwaly — art. 135 ust. 2 u.p.o.$. Przed nowelizacja tego przepisu czynil to natomiast wlaéciwy wojewoda w
drodze rozporzadzenia; przykladem tutaj jest chociazby lotnisko wojskowe P. — K.. Dla zakladéw lub innych obiektéw,
niewymienionych w art. 135 ust. 2 u.p.o.$., czyni to rada powiatu, w drodze uchwaly (art. 135 ust. 3 u.p.o.$.). Zgodnie
z treScig art. 135 ust. 3a u.p.o.§. tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, wskazane organy okreslaja granice
obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne budynkéw oraz sposéb korzystania z
terenéw wynikajace z postepowania w sprawie oceny oddzialywania na $rodowisko lub analizy porealizacyjnej albo
przegladu ekologicznego. Tworzace obszar ograniczonego uzytkowania uchwala sejmiku wojewodztwa (uprzednio
rozporzadzenie wlasciwego wojewody) albo uchwala rady powiatu - po ogloszeniu w wojewddzkim dzienniku
urzedowym (art. 21 art. 13 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. 0 oglaszaniu aktéw normatywnych i niektérych innych aktoéw
prawnych, tekst jedn.: Dz. U. z 2007 r. Nt 68, poz. 449) - staja sie aktami prawa miejscowego.

Nie budzila watpliwosci w niniejszej sprawie kwestia czynnej i biernej legitymacji procesowej stron tego sporu.
Potwierdzeniem czynnej legitymacji procesowej powoddéw w procesie byt odpis zwykly ksiegi wieczystej, prowadzonej
dla opisanej wyzej nieruchomosci zalgczony do akt sprawy. Fakt, ze na nieruchomos$ci stanowiacej wlasnosc
powodow posadowiony jest budynek mieszkalny potwierdzila tre$¢ opinii biegltego. Nie budzilo ponadto watpliwoéci
dochowanie przez powoddw 2-letniego terminu do wytoczenia powodztwa, okreSlonego w art. 129 ust. 4 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska. Powodowie wnie$li pozew w dniu 5 grudnia 2013 r. dochowujac zatem
2-letniego terminu, ktory biegl od dnia 28 lutego 2012 r. — wedlug art. 129 ust. 4 u.p.o.s.

Zadanie dotyczace spadku wartoéci nieruchomoéci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
i halasu emitowanego przez starty, ladowania i przeloty samolotéow pasazerskich i czarterowych znajduje swoje
podstawy w treSci przepisu art. 129 ust. 1 i 2 cyt. ustawy. Art. 129 ust. 1 u.p.o.§. stanowi, ze jezeli w zwigzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci, korzystanie z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wtasciciel nieruchomosci
moze zada¢ wykupienia nieruchomoSci lub jej czeSci. Zgodnie z art. 129 ust. 2 u.p.o.S., w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda
obejmuje réwniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosei. Przy czym zgodnie z art. 3 pkt 4b u.p.o.5. odpowiedzialno$¢
odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktére wynikajg z przekroczenia standardow jakos$ci érodowiska w zakresie
emitowanego halasu (art. 3 pkt 4b u.p.o0.$.). Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze w orzecznictwie przyjmuje sie, ze
obnizenie potencjalnej warto$ci nieruchomosci, nie mieéci sie w granicach szkody, ani jako rzeczywista strata, ani jako
utracona korzy$¢. Tak wiec na zasadach ogoélnych odpowiedzialnoSci odszkodowawczej nie jest mozliwe dochodzenie
z tego tytulu roszczen, wobec przedsiebiorstwa prowadzacego lotnisko ani na zasadzie winy - art. 415 k.c., ani ryzyka
- art. 435 § 1 k.c. ( wyrok Sadu Apelacyjnego w W. z dnia 30 listopada 2010 r.(...)). Zatem podstawa dochodzenia
roszczen powodow nie moze by¢ art. 435 ke, wskazany przez nich jako ewentualna podstawa prawa roszczenia.

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$¢ odszkodowawcza
obejmuje takze szkody, w tym w postaci zmniejszenia wartoSci nieruchomosci, ktére wynikaja z przekroczenia
standardéw jakos$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 wejécia w zycie rozporzadzenia dochodzi do
zawezenia granic wlasnoSci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym, do Scie$nienia wylacznego wladztwa
wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na takim obszarze.

O ile bowiem weczeéniej, tj. przed wejSciem w zycie rozporzadzenia (obecnie uchwaly), wlasciciel moégt zadaé
zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony Srodowiska, o tyle w jego wyniku mozliwo$ci tego typu
zostal pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 u.p.o.§. jest wiec takze obnizenie
wartoSci nieruchomosci, wynikajace z faktu, iz wlaSciciel nieruchomosci bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne na tym
obszarze immisje, np. hatas (tak m.in. uchwala SN z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, LEX nr 578138).

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

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

Analiza przepisoOw zawartych w Dziale IX ustawy Prawo ochrony Srodowiska pn. ,,Ograniczanie sposobu korzystania
z nieruchomog$ci w zwiazku z ochrong $rodowiska” pozwala na postawienie tezy, ze w przywolanych przepisach art.
129 - 136 u.p.o.$. ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwiazanej
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.
Ustawodawca oparl sie przy tym na zalozeniu, ze ryzyko szkod zwigzanych z dzialalno$cig uciazliwg dla otoczenia
powinien ponosi¢ podmiot, ktéry te dzialalnoé¢ podejmuje dla wlasnej korzySci. Przestankami tej odpowiedzialnoéci
sq: wejScie w zycie uchwaly wydanej przez wilasciwy organ samorzadu terytorialnego, ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomo$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
uchwalg Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewoddztwa (...) obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w
P. nieruchomos$¢ gruntowa powoddéw zabudowana budynkiem mieszkalnym znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania. Z materialu dowodowego zawartego w aktach sprawy, w tym z wnioskéw
opinii bieglego z dnia 27 paZdziernika 2014 r. wynika, iz potencjalni nabywcy nieruchomo$ci wigza polozenie
nieruchomos$ci w obszarze ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z halasem. Dla tzw. §wiadomego nabywcy
strefa wiaze sie nie tylko z ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomos$ci m.in. poprzez konieczno$é zapewnienia
w budynkach mieszkalnych wilasciwego klimatu akustycznego, ale przede wszystkim z koniecznoScia 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
hatasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska. Halas wywolywany przez starty, ladowania i przeloty samolotow
nie jest zwigzany z normalnym funkcjonowaniem miasta, nie jest dla miasta czym$ zwyklym; docierajac do
nieruchomo$ci o przeznaczeniu mieszkalnym i przekraczajac normy emisyjne zawarte w obowigzujacych przepisach
zakloca korzystanie z nieruchomos$ci ponad tzw. ,przecietng miare”. Nie bez znaczenia pozostaje obawa przed
katastrofami lotniczymi, naglymi awaryjnymi ladowaniami, zrzutami paliwa, wreszcie spalinami produkowanymi
przez samoloty, zanieczyszczajacymi Srodowisko. Wszystkie te okoliczno$ci skutkuja tym, ze nieruchomosci polozone
w sasiedztwie lotniska, a wiec — tak jak nieruchomo$¢ powodéw — w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania na rynku nieruchomosci ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie maja nizsze ceny niz poréwnywalne
nieruchomoéci polozone w innych obszarach polozonych z dala od lotniska. Nie powinno wiec budzi¢ watpliwosci, ze
ubytek wartosci nieruchomosci powoda wyliczony przez K. R. jest zwigzany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania, a takze bezpos$rednio z dzialalnoScig lotniska P. - L., ktére emituje ponadnormatywny halas. W
dacie uzyskania wlasno$ci nieruchomosci powodowie nie mogli takze przewidzie¢, iz dojdzie do wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania, ktore to wprowadzenie jest reakcja na dalsza niemozno$¢ dotrzymania
standardow jakoSci $rodowiska przez lotnisko, a wiec niejako sankcjonuje ponadnormatywny halas emitowany
przez lotnisko, pozbawiajac jednoczes$nie wlascicieli nieruchomosci prawa do zadania zaniechania uciazliwych
emisji, ktore sa zwigzane immanentnie z wlasno$cia nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2010 r.,
II CSK 685/09). Bez znaczenia przy tym pozostaje okolicznoéé, ze pozwany podejmuje $rodki majace na celu
zminimalizowanie uciazliwo$ci zwiazanych z jego dzialalnoScia dla sasiednich nieruchomosci mieszkalnych. Dzialania
te nie doprowadzily do zmniejszenia poziomu hatasu do takiego poziomu, ktéry odpowiadalby dopuszczalnemu
na podstawie obowigzujacych norm i tym samym umozliwilyby zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania
utworzonego dla lotniska P. — L. w P.. Reasumujac, ubytek w wartosci rynkowej nieruchomoéci 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
Srodowiska, polegajacym na obowiazku znoszenia przekroczen norm halasu lotniczego. Halas ogranicza korzystanie
z nieruchomo$ci w rozumieniu art. 129 u.p.o.§. i art. 136 u.p.o.8. Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci z powodu
wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sasiedztwa lotniska, emitujacego halas nie pozwalajacy
dotrzyma¢ standardéw jakoSci $rodowiska, jest strata powodujaca obnizenie aktywéw w majatku powodow.
Obowigzany do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczenn w
zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Jak wielokrotnie podkreslal to Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, utrata warto$ci nieruchomosci nie jest szkoda
jedynie hipotetyczna, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzadzenia prawem, bowiem wlasno$é nieruchomoéci
stawi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz
majaca warto$¢ majgtkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Anachronizmem jest przyjmowanie
roznych sposobow okreslenia warto$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 robwniez 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 przestanki odpowiedzialno$ci pozwanego w oparciu o art. 129 ust. 2 u.p.o.§. w zw.
z art. 135 u.p.o.S. Stwierdzi¢ nalezy, ze istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania na podstawie uchwaly Nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. i ograniczeniami
powodow w Kkorzystaniu ze swojej nieruchomosci, wynikajacymi z halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska
cywilnego P. — L. w P., a szkoda powodéw w postaci zmniejszenia wartoéci nalezacej do nich nieruchomosci w
wysokoSci 94.400 zl, co determinuje zasadzenie na ich rzecz odszkodowania w tej wysokoéci. Nie mozna przy tym
uzna¢é, aby zasgdzenie odszkodowania skutkowalo bezpodstawnym wzbogaceniem powodéw w rozumieniu art. 405
§ 1 k.c. kosztem strony pozwane;.



Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze, zasadzono od pozwanego na rzecz powoddéw kwote 94.400 zl tytulem
odszkodowania za spadek wartoSci nalezacej do nich nieruchomo$ci.

O odsetkach ustawowych Sad orzekl w oparciu o tre$¢ art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c., zasadzajac je od kwoty
56.000 zl dnia 22 listopada 2014 r. Zauwazy¢ nalezy, ze w dacie wydania opinii pozwany nie miat §wiadomo$ci co do
wysokosci ustalonych przez bieglego kwot stanowiacych zmniejszenie wartoSci nieruchomosci. Odpis opinii bieglego
pozwany odebral w dniu 14 listopada 2014 r. (k. 208 akt), Sad za$ przyjal, ze pozwany winien spelnié¢ §wiadczenie w
terminie 7 dni od doreczenia opinii. Tym samym Sad cze$ciowo uwzglednit zadanie powodoéw i zasadzil odsetki od
kwoty 56.000 zl od dnia 22 listopada 2014 r. do dnia zaplaty.

Jednoczes$nie powodowie na rozprawie z dnia 8 czerwca 2015 r. rozszerzyli powddztwo z tytulu spadku wartoéci ich
nieruchomoéci o kwote 38.400 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

Z wskazanych wyzej wzgledow Sad oddalil zadanie powodéw w zakresie zasadzenia odsetek od kwoty 56.000 z} za
okres od dnia 5 grudnia 2013 r. do dnia 21 listopada 2014 1.
( punkt 2 sentencji wyroku).

/-/ SSO Malgorzata Malecka



