Sygnatura akt XII C 2255/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 14 lutego 2018 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Zofia Lehmann

Protokolant:Starszy sekretarz sadowy Elzbieta Witaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 3 stycznia 2018 r. w Poznaniu na rozprawie sprawy z powodztwa
E. K., zam. Dolina 63, (...)-(...) P.

K. K., zam. Dolina 635, (...)-(...) P.

przeciwko (...) Spélce z o.0. z siedzibg w P., ul. (...), (...)-(...) P.

- o zaplate

I. Zasqdza od pozwanego na rzecz powodoéw nastepujacej kwoty:

a. w wysokosci 61.934,-z1 z ustawowymi odsetkami platnymi od dnia 4 lutego 2014 roku do dnia
zaplaty tytulem utraty wartosci zajmowanej przez nich nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...)
(posesja o (...));

b. wwysokosci 23.890,31,-z1 z ustawowymi odsetkami platnymi od dnia 4 lutego 2014 roku do dnia
zaplaty tytulem wydatkoéw na rewitalizacje akustyczng nieruchomosci opisanej w punkcie I.a. tego
wyroku.

II. W pozostalym zakresie powodztwo oddala.

III. Koszty niniejszego postepowania rozdziela stosunkowo miedzy stronami obciqzajgc nimi w
1/10 czesci powodow i w 9/10 czesciach pozwanego — i w zwiqzku z tym:

a. zasqdza od pozwanego na rzecz powodow kwote 4.860,-z1 z tytultu zwrotu czesci uiszczonej przez
nich oplaty sqdowej oraz kwote 4.493,77,-z1 z tytulu zwrotu czesci wydatkéow na przeprowadzone
w niniejszej sprawie dowody z opinii bieglych oraz kwote 3.240,-z1 z tytulu zwrotu czesci
poniesionego przez nich kosztu ich procesowego zastepstwa;

b. nakazuje $ciggnqé na rzecz Skarbu Panstwa Sqdu Okregowego w Poznaniu od powodoéw kwote
94,45,-z1, a od pozwanego kwote 850,10,-z1 z tytulu czesci nie uiszczonej oplaty sqdowej;

c. zasqdza od powodoéw na rzecz pozwanego kwote 540,-z1 z tytulu zwrotu czesci poniesionego przez
niego kosztu jego procesowego zastepstwa.

SSO Zofia Lehmann

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 20 grudnia 2016 r. powodowie E. K. i K. K., dzialajacy przez profesjonalnego
pelnomocnika, wnie$li o zasadzenie od pozwanego (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w P. kwoty 76.000 zl wraz z odsetkami



od dnia 4 lutego 2014 r. do dnia zaplaty w zwiazku z wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska
P. —L.. Wnieéli takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztoOw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze z dniem 28 lutego 2012 r. nieruchomo$¢, ktorej sa wspodlwlasdcicielami
potozona w P. przy ul. (...), zostala objeta strefa wewnetrzna obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L.
w P.. Podniesli, ze na mocy uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) Nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £.. w P. wprowadzone zostaly ograniczenia w zakresie
przeznaczania terendw, wymagan technicznych dotyczacych budynkéw oraz sposobu korzystania z terenéw. Wskazali
takze, ze funkcjonowanie lotniska P. — L. powoduje liczne uciazliwo$ci dla wlascicieli okolicznych nieruchomosci,
ograniczajac mozliwo$¢ skorzystania z nich zgodnie z przeznaczeniem. Powodowie wyjasnili, ze domagajg sie
zasgdzenia odszkodowania w kwocie 71.000 z} za zmniejszenie wartoéci ich nieruchomo$ci w zwigzku z utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania ( (...)) oraz w kwocie 5.000 zt z tytulu nakladéw na rewitalizacje akustyczng
budynku. (k. 2-10 akt).

W odpowiedzi na pozew z dnia 24 stycznia 2017 r. pozwany (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P., dzialajac réwniez przez
profesjonalnego pelnomocnika, wniést o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodéw na jego
rzecz kosztow procesu, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych i oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze samo objecie nieruchomo$ci powodéw obszarem ograniczonego uzytkowania
nie przesadza o odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego oraz ze sposdb uzytkowania nieruchomosci przez
powoddéw od wielu lat nie ulegl zmianie. Wskazal takze, ze wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania miato
na celu zagwarantowanie dodatkowej ochrony dla nieruchomo$ci polozonych w najblizszym otoczeniu lotniska.
Zdaniem pozwanego, wprowadzenie (...) stabilizuje rynek nieruchomosci, bowiem dzialalno$¢ pozwanego poddana
jest wiekszym rygorom, za$ poziom halasu jest monitorowany i kontrolowany. Pozwany zwrocit 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 sa na halas na poziomie gérnej granicy dopuszczalnej
w (...). Pozwany zaakcentowat rowniez, ze podjal szereg dzialann majacych na celu ograniczenie halasu emitowanego
przez lotnisko. (k. 154-165 akt).

Pismem z dnia 7 listopada 2017 r. powodowie wnie§li o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodéw kwoty 93.890,31
z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 4 lutego 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za
opo6znienie liczonymi od dnia

1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu wskazali, ze z opinii bieglego wynika, ze utrata warto$ci
nieruchomosci powoddw wynosi 61.934 zl, za$ koszt rewitalizacji akustycznej wynosi 23.890,31 zl.

Tak uksztaltowane stanowiska stron utrzymaly sie do czasu wydania wyroku
W niniejszej sprawie.

Sad Okregowy ustalil, nastepujqgcy stan faktyczny:

Powodowie sg wspolwlascicielami w ramach ustawowej wspolnoéci malzenskiej majatkowej nieruchomosci polozonej

w P. przy ul. (...), obreb P., numer dzialki (...) o powierzchni 671m?, dla ktérej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...).

Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalno-ustugowym oraz wolnostojacym budynkiem gospodarczym
pelniacymi funkcje warsztatu samochodowego i magazynu. Droga dojazdowa do nieruchomoéci jest urzadzona —
utwardzona o nawierzchni asfaltowej, brak chodnikéw. Nieruchomos$é posiada dostep do wszystkich sieci uzbrojenia



technicznego. Bezpoérednie sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa uslugowo-
handlowa.

Powierzchnia uzytkowa budynku powodéw wynosi 127 m>. Nieruchomo$¢ polozona jest na terenie P., gminy T.,
graniczacej bezpos$rednio z miastem P..

Dziatka ma ksztalt regularny, prostokatny, uksztaltowanie terenu plaskie.

Budynek mieszkaniowo-ustugowy jest dwukondygnacyjny z polpietrem i przyziemiem. Wzniesiony w technologii
tradycyjnej murowanej z dachem wielospadowym pokrytym papa. Wybudowany w latach 1986-1987 r. i
przebudowany w 2010 r. Obiekt jest wyposazony w instalacje wewnetrzne. Ogolny stan budynku oceniono na stopien
dobry.

dowdd: wydruk i odpis zwykly ksiegi wieczystej KW nr (...) (k. 24-28 akt), opinia bieglego J. W. (k. 345-379 akt),
dokumenty dotyczace nieruchomos$ci powodoéw (k. 29-67 akt).

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., 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 zewnetrzna, a w nim okreélila ograniczenia w zakresie przeznaczania teren6w, wymagan technicznych
dotyczacych budynkéw oraz sposobu korzystania z terenow.

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

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

2) izolinii rbwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory nocy LAegN = 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 zrdodel
halasu zwigzanych z dzialalnos$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 mys$l postanowienia § 4 uchwaly, w obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy:

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

a) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla pory nocy LAeqN = 50 dB,
pochodzacego od startéw, 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 zwigzanych z dzialalno$cig lotniska;

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

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



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

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

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

¢) zabroniono tworzenia stref ochronnych A uzdrowisk,

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

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

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

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

Okolicznosci niesporne, jak réwniez dowody: decyzja Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska (k.
207-230 akt), obwieszczenie - de cyzja (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. (k. 68-124 i 173-206 akt), zalacznik do
decyzji (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. (k. 125-132 akt),raport o oddzialywaniu na §rodowisko ,Rozbudowa
i modernizacja (...)z ograniczong odpowiedzialno$cig im. H. W.” (k. 231-236 akt), procedura (...) (k. 237-238 akt),
informacja odno$nie sposobu wdrozenia warunkéw realizacji projektu pn. ,Rozbudowa i modernizacja (...)Spdtka z
ograniczona odpowiedzialnoscia im. H. W.” okreSlonych w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach (k. 239-241
akt), wyciag z protokolu kontroli Wojewodzkiego Inspektoratu Ochrony (...) w P. (k. 242-251akt), uchwala Nr
XVIII/302/12 w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P. (k. 133-141 akt).

Pismem z dnia 16 stycznia 2014 r., doreczonym w dniu 20 stycznia 2014 r., powodowie zglosili pozwanemu roszczenie
w wysokoéci 300.000 z} z tytulu szkody poniesionej przez nich w zwigzku z polozeniem ich nieruchomoéci (P.,
ul. (...)) w obszarze ograniczonego uzytkowania i w sgsiedztwie lotniska P. — L. w P., w tym z tytulu zmniejszenia
warto$ci nieruchomos$ci powoddéw oraz z tytutu zwrotu naktadéw koniecznych do zapewnienia wlasciwego klimatu
akustycznego.

Powodowie wezwali pozwanego do zaplaty w terminie 14 dni od doreczenia zgloszenia.
dowod: pismo z dnia 16 stycznia 2014 r. zawierajace zgloszenie roszczenia (k. 142-147 akt).

Warto$¢ nieruchomos$ci powodéw ulegla zmniejszeniu w nastepstwie wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, bowiem dla przecietnego uzytkownika rynku nieruchomosci polozne w granicach wyzej wskazanego
obszaru ograniczonego uzytkowania obarczone sa wada ponadnormatywnego oddzialywania halasu.



Warto$¢ nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym podlegajacej spadkowi wartosci ze wzgledu na
utworzony obszar ograniczonego uzytkowania wedlug stanu na dzien 20 lutego 2012 r. wynosi 582.083 zl.

Utrata nieruchomosci wartoéci rynkowej powodow w zwiazku z polozeniem w obszarze ograniczonego uzytkowania
dla lotniska P. —L. wynosi 61.934 z1.

dowod: opinia bieglego J. W. (k. 307-345 akt), opinia bieglego J. W. (k. 276-306 akt).

Przedmiotowa nieruchomoé¢ znajduje sie w wewnetrznej strefie (...) dla ktorej w my$l uchwaly Nr XVIII/302/12
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r., rownowazny poziom dzwieku dziennego i nocnego przekracza
dopuszczalne wskazniki przewidziane Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw
halasu w §rodowisku tj. odpowiednio LaeqD=60 db i L. N. =50 dB.

Ocena izolacyjnoSci akustycznej istniejacych przegréd w odniesieniu do standardowych wymagan normowych zostata
przez bieglego dokonana w oparciu o norme PN-B- (...)-3:1999. Dla maksymalnego poziomu hatasu rownowaznego w
Srodowisku ( 60 dB w dzien i 50 dB w nocy) $ciany z oknami powinny mie¢ izolacyjno$¢ minimum 23 dB, a dla $cian
pelnych 33 dB. Budynek jest zbudowany prawidlowo pod wzgledem wymogdéw ochrony akustycznej w warunkach
braku przekroczen dopuszczalnych pozioméw w Srodowisku.

Po analizie lokalizacyjnej i obliczeniowej przyjeto dla nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) szacunkowy parametr
powyzej LAeq N= 55 dB. Zatem dla przedmiotowej nieruchomosci nalezy zastosowa¢ wymogi z kolumny 5 Tablicy
nr 5 normy PN-B- (...)-3 dla halasu miarodajnego na poziomie LaeqN=55-60 dB w nocy. Wymagana wypadkowa
izolacyjno$c¢ akustyczna Scian z oknami wyniesie minimum 33 dB i 28 dB dla kuchni. Przegrody bez okien wymagaja
odpowiednio 43 dB izolacyjnos$ci akustyczne;j.

W przypadku pomieszczeni z dwoma lub trzema $cianami (przegrodami) zawierajacymi okna izolacyjno$é ta musi by¢
podwyzszona zgodnie z wymogami normy akustyczne;j.

Niezbedne naklady dostosowujace budynek do zwiekszonych obciazen halasem lotniczym, obejmujace wymiane
wskazanych przez bieglego istniejacych okien, na okna o wymaganym minimalnym wskaZniku izolacyjnoSci
akustycznej, wynosza 23.890,31 z1.

dowod: opinia biegltego J. W. (k. 345-379 akt).
Do dnia wniesienia pozwu pozwany nie uiscil zadanej przez powoddéw kwoty w jakiejkolwiek czeSci.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw urzedowych i prywatnych
oraz opinii bieglego J. W.. Zgodnie z trescia art. 244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowia dowod tego co zostalo w
nich urzedowo zaswiadczone.

Zgodnie natomiast z treécig art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowig dowod tego, ze osoba, ktéra je podpisala,
zlozyta o$§wiadczenie zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty nie byly kwestionowane przez
strony. Rowniez Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowa¢ zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne
z urzedu. Wiarygodno$¢ 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
dokumentéw prywatnych czy urzedowych.

Fakt zmniejszenia sie warto$ci nieruchomos$ci powod6w na skutek ograniczen

w korzystaniu z tej nieruchomosci wprowadzonych uchwalg Sejmiku Wojewodztwa (...) Nr XVIII/302/12 z dnia 30
stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £.. w P. na kwote 61.934 zl,
Sad ustalil na podstawie pisemne;j opinii bieglego z dziedziny szacowania nieruchomogci J. W. (operatu szacunkowego



nieruchomoéci powodéw i opinii o zmniejszeniu wartoéci rynkowej nieruchomosci powodéow) (k. 276-306 i 307 345
akt).

Z kolei wysoko$§¢ nakladéw dostosowujacych budynek do zwiekszonych obcigzenn halasem lotniczym na kwote
23.890,31 zl Sad ustalil na podstawie opinii bieglego J. W. (k. 345-379 akt).

Pozwany pismem z dnia 12 wrze$nia 2017 r. zakwestionowal powyzsze opinie w calo$ci. Nadto wnidst o wezwanie
bieglego J. W. na rozprawe, aby ustnie ustosunkowal sie do zarzutéw podniesionych w niniejszym pi§mie.

Opinii o zmniejszeniu wartoéci nieruchomosci pozwany zarzucil wewnetrzna sprzeczno$c i sformulowal nastepujace
pytania do bieglego:

- 0 wyjaénienie sposobu rozumowania, na podstawie ktérego biegly formuluje wniosek o spadku wartoSci
nieruchomosci o0 11,2 % i rownocze$nie twierdzi, ze jest zbyt wezeSnie do wyciggania wniosku o realnym spadku
warto$ci nieruchomoséci wokoét lotniska E.?,

- czy opracowanie sprzed 11 lat zatytutlowane ,,Problematyka wycen umniejszania wartosci nieruchomoéci potoznych w
strefie ograniczonego uzytkowania lotniska na przykladzie lotniska P.- K.” z 2006 r. pozostaje aktualne, zeby stanowic¢
podstawe zalozen bieglego?,

- 0 szczegOlowe wyjadnienie, w jakim zakresie biegly korzystal z opracowan i do$wiadczen zagranicznych oraz z
zupehie innych lotnisk, o kompletnie odmiennej specyfice przy sporzadzaniu opinii dla lotniska L. i do czego postuzyly
bieglemu opracowania wymienione w opinii,

- 0 szczegOlowe wyja$nienie, co wedtug bieglego znaczy pomocnicze korzystanie z tych opracowan? Czy biegly korzystal
z gotowych zalozen zawartych w tych opracowaniach, w tym z zalozenia, ze warto$¢ nieruchomoéci zabudowanych
wokol lotniska spada?

- 0 wyja$nienie, dlaczego biegly w opinii nie bada czy doszlo do spadku warto$ci nieruchomos$ci powodéw na skutek
wejscia w zycie uchwaly wprowadzajacej (...),
lecz wylicza jedynie procentowo wyrazona warto$¢ spadku warto$ci nieruchomosci?

-0 wyjasnienie na jakiej postawie biegly a priori zaklada, ze warto§¢ nieruchomos$ci powodéw spadla?

W ocenie pozwanego proces obliczen polegajacy na oparciu sie na transakcjach dotyczacych nieruchomosci
znajdujacych sie w (...) na lotnisku w K., jest sprzeczny w art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami.

Nadto pozwany podnidsl, ze biegly nie wyjasnil, w jaki sposob uzyskal dane liczbowe, ktore wskazal we wzorze na
cene teoretyczna na stronie 21 opinii. Wobec powyzszego wniost o przedstawienie przez bieglego procesu i wynikow
czastkowych w zakresie wyliczenia ceny teoretycznej dla poszczegblnych atrybutéw, ktére uznal za istotne z punktu
widzenia ustalenia spadku warto$ci nieruchomosci oraz wyja$nienia w jaki sposob biegly ustalil stale dane liczbowe
wskazane we wzorze na cene teoretyczna tzw. wspolezynniki regresji.

Tym samym strona pozwana wniosla o zobowigzanie bieglego do podania wyliczen, ktérymi postuzyl sie w oparciu
o wzdr podany na stronie 21 opinii, na podstawie ktorych uzyskal konkretne wyniki w zakresie spadku wartosci
nieruchomosci wskazane na stronie 26 opinii.

W dalszej kolejnosci pozwany sformulowal nastepujace pytania do bieglego:

- jesli biegly przeprowadza badania czastkowe rynku lokalnego i w efekcie koncowym przedstawia konkretne
wyniki ( procentowy spadek w kazdej ze stref) , to dlaczego mimo to stosuje metodologie oparta na modelach z
rynkow zagranicznych, catkowicie odstajgcych od warunkéw polskich/ (...), wykorzystujac tym samym metode, ktora
wykorzystywat rowniez w przypadku okre$lenia spadkéow w (...) K.?



- jesli biegly twierdzi, ze mozna przeprowadzi¢ badanie lokalnego rynku ( a dowodem sg badania czastkowe), to
dlaczego nie zaktualizuje przedstawionej przez siebie analizy o ceny transakcyjne z lat 2013 -2015 i ponownie nie
wyliczy zaistnialych spadkoéw, zamiast podpieraé sie badaniami zagranicznymi i do§wiadczeniem z zakresu obliczenia
spadku wartosci nieruchomoéci w (...) K.?

- dlaczego biegly przeprowadzil badania wlasne na transakeji zawartych w latach 2010-2013, skoro (...) zostal
wprowadzony w lutym 2012 i jaki ma to wyplyw na uzyskany wynik konicowy?

Pozwany zarzucil bieglemu postuzenie sie blednymi zalozeniami z dziedziny statystyki przy formutowaniu opinii i
powolat sie w tym celu na opracowania dr S. i dr B.- F. oraz zakwestionowat opinie wskazujac, ze biegly dysponowat
zaledwie dziesiecioma transakcjami ze strefy wewnetrznej (...).

Nadto pozwany zarzucit opinii, ze lista transakcji, ktéra postuzyt sie biegly i ktora zlozyt do Dziennika (...) Wydziatu,
nie zawiera pelnej listy transakcji, jakie mialy miejsce w analizowanym okresie. Wskutek tego biegly winien uzasadnic
w opinii poprawno$¢ probki statystycznej, ktdra sie postuzyl. Jednoczesnie pozwany wniost o wyjasnienie, na jakiej
podstawie biegly zastosowal wspolczynnik korygujacy ze wzgledu na niekorzystne sgsiedztwo w wysokoéci 5%.

Pozwany wniost o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego na okoliczno$é¢ spadku wartoéci nieruchomoéci
powodow. (k. 388-393 akt).

Pismem z dnia 12 wrze$nia 2017 r. powodowie zakwestionowali opinie bieglego w caloéci tj. w zakresie calej
powierzchni uzytkowej nieruchomoéci powod6ow i w zwigzku z tym zanizenia jej wartoSci w operacie szacunkowym, a
w konsekwencji przyjecia zanizonej kwoty spadku jej warto$ci w nastepstwie wprowadzenia (...) L. oraz w zakresie nie
uwzglednienia w kosztach rewitalizacji akustycznej wszystkich przegrod w budynku oraz kosztow robocizny i zakupu
urzadzen wentylacyjnych.

Nadto powodowie wniesli o pisemne uzupelnienie opinii bieglego poprzez dokonanie stosownej korekty wyliczenia
warto$ci nieruchomos$ci powoddéw oraz spadku jej wartoéci w zwigzku z wejéciem w Zycie (...) L. oraz dokonanie
korekty wyliczenia warto$ci nakladéw na te nieruchomo$¢ koniecznych dla dokonania jej akustycznej rewitalizacji z
uwzglednieniem ponizej przedstawionych zastrzezen i uwag:

1) dlaczego biegly nie uwzglednil w wyliczeniu powierzchni uzytkowej wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w
budynku mieszkano- uzytkowym oraz w ogole nie uwzglednil licznych budynkéw gospodarczych znajdujacych sie na
nieruchomodci, ktore z pewnosScia podnosza jej wartoS¢?

2) czy w zwiazku z powyzszym biegly wyliczajac koszty rewitalizacji akustycznej uwzglednil wszystkie przegrody
wymagajace odpowiednich prac?

3) czy biegly wyliczajac koszty rewitalizacji akustycznej uwzglednil koszty robocizny zwiazanej z wymiang okien czy
tez jedynie koszty zakupu okien?

4) czy biegly uwzglednil w wyliczeniu kosztow rewitalizacji akustycznej koszt zakupu i montazu (robocizny)
nawiewnikéw systemowych zapewniajacych doplyw $wiezego powietrza przy zamknietych oknach? (k. 399-401 akt).

Pismem z dnia 19 pazdziernika 2017 r. biegly J. W. ustosunkowujac sie do zarzutow pozwanego wyjasnil, ze:

1) strefy ograniczonego uzytkowania lotnisk charakteryzuja sie (z natury swoich ucigzliwo$ci) ograniczona liczba
transakcji oraz ze fakt negatywnego oddzialywania halasu lotniczego na cechy uzytkowe nieruchomosci jest
powszechnie znany,

2) ze dr S. w swoim opracowaniu wskazal, ze metoda analizy zostala przez bieglego dobrana prawidlowo,



3) wjaki sposodb wspolezynnik determinacji zostal dobrany oraz ze dopiero po wtérnym sprawdzeniu wiarygodnoéci
uzyskanych wynikéw byly one zastosowane do dalszej cze$ci analizy,

4) odniost sie do opinii (...) zleconej przez pozwanego, z ktérej wynika, ze spadek wartoSci w strefie wewnetrznej byt
WyZszy niz w zewnetrznej,

5) podstawa okreslenia spadku warto$ci byly dane uzyskane z analizy transakcji na rynku lokalnym, za$ do§wiadczenia
zwigzane z lotniskiem w K. mialy charakter tylko positkowy, a do§wiadczenia z lotnisk zagranicznych podano jedynie
informacyjnie,

6) Ze z uwagi na duza pracochlonno$¢ analizy powstaja okresowo oraz ze stwierdzenie bieglego z 2013 r. odno$nie
mozliwo$ci wyciggniecia wnioskow co do spadkéw wartoSci nieruchomosci jest obecnie nieaktualne,

7) parametry wspolczynnika regresji, ktére tworza rownanie regresji wielokrotnej uzyskano przez zastosowanie
licencjonowanego programu komputerowego,

8) Ze w opinii sporzadzonej na zlecenie pozwanego spadek warto$ci nieruchomog$ci wyniost 7,4%, za$ w opinii biegltego
J. W. wynibst 5,43%.

Jednocze$nie biegly ustosunkowujac sie do zarzutéw powodow do opinii i wyjasnil, ze:

- jednostka poroéwnawcza w metodzie poréwnywania parami, w tym przypadku jest powierzchnia uzytkowa
mieszkalna, m.in. z tego wzgledu badania jednoznacznie wskazuja na utrate wartoSci takiej funkcji,

- powierzchnie mieszkalng przyjeto zgodnie z decyzja o podatku od nieruchomosci, ktora rozdziela powierzchnie
zabudowan na poszczeg6lne funkcje,

- projekt dobudowy dotyczy przede wszystkim powierzchni niemieszkalnych,

- zalozenia do wyceny nieruchomo$ci w celu ustalenia spadku wartoéci na skutek wprowadzenia (...) E. odnosza sie
tylko do funkcji mieszkalnej z uwzglednieniem tylko faktu uzupekienia tej funkcji inna dodatkowa zabudowa,

- do zabezpieczenia wentylacji pomieszczen przewidziano nawiewniki Scienne powietrza, ktére skalkulowane sa
w ostatniej pozycji w tabeli nr 6 (opis istniejacy jest omylkowy: powinno by¢ montaz nawiewnikéw $ciennych
akustycznych (...) 780 z mufa akustyczng + okap z wkladka akustyczna),

- dodatkowe zabezpieczenie akustyczne konieczne byly w stosunku do wszystkich pomieszczen mieszkalnych (poza
kuchnia, gdzie wyliczenia wskazuja na wystarczajaca izolacyjno$c istniejaca),

- pomieszczenia magazynowe oraz warsztatowe nie sa objete podobnymi wymogami normowymi,

- ceny scalone wymiany stolarki okiennej obejmuja nie tylko zakup okna, ale réwniez koszty demontazu, montazu,
koniecznych obrébek i odmalowania po montazu. (k. 428-433 akt).

Biorac pod uwage powyzsze wyczerpujace wyjasnienia bieglego, Sad uznal zarzuty w stosunku do opinii bieglego J.
W. za bezzasadne.

Tym samym Sad uznal opinie bieglego J. W. za wiarygodne, szczegblnie, ze opinie zostaly sporzadzone przez
osobe kompetentna, dysponujaca odpowiednim zasobem wiedzy ( biegly jest rzeczoznawca majatkowym). Opinie sa
konsekwentne, jednoznaczne i stanowcze, a nadto zostaly wydane z uwzglednieniem caloksztaltu zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego i badan wlasnych bieglego. Biegly w sposob szczegdlowy przedstawil w swoich
opiniach przestanki na ktérych opart sie formutujac koncowe wnioski. Zaprezentowane w nich ustalenia poparte



zostaly rzeczowa, logiczna i zgodna z zasadami poprawnego wnioskowania argumentacja, co pozwala stwierdzic, ze
ich autor dysponuje rzetelna wiedza specjalistyczna w swojej dziedzinie i pozwala je uznac za pelne i kompletne.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad postanowieniem z dnia 13 stycznia 2018 r. oddalil wniosek pozwanego o ponowne
przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego z dziedziny wyceny nieruchomoéci. Z kolei uznajac, ze
okolicznoS$ci sporne sprawy zostaly juz dostatecznie wyjasnione, w oparciu o art. 217 § 3 kpc, pominagl dowod z
przestuchania w charakterze §wiadka M. K. oraz dowéd z przestuchania stron.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo co do zasady okazalo sie zasadne.

W rozpoznawanej sprawie powodowie domagali sie odszkodowania na podstawie

art. 129 ust. 2 w zwigzku ustawy Prawo ochrony $rodowiska wywodzac swoje roszczenia z faktu utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-E. w P. na mocy uchwaly Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewddztwa (...)
z dnia 30 pazdziernika 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w
P.. Jest niesporne, ze na jej podstawie nalezaca do nich nieruchomo$¢ znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania. W ramach zgloszonego powo6dztwa powodowie domagali sie odszkodowania za
ubytek wartos$ci ich nieruchomos$ci w zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
P.-L. w wysoko$ci 93.890,31 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 4 lutego 2014 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty. Za
uwzglednieniem roszczenia przemawiala analiza materialu dowodowego znajdujacego sie w aktach sprawy oraz
ocena stanu faktycznego, dokonana przez pryzmat przepis6w powolanych w uzasadnieniu pozwu. Nalezalo podzieli¢
argumentacje powodow o istnieniu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego za tak ustalony stan faktyczny,
elementem ktorego jest utrata warto$ci rynkowej nalezacej do nich nieruchomos$ci w zwiazku z wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — E. w P..

Stosownie do przepisu art. 135 § 1 Prawa ochrony Srodowiska, obszar ograniczonego uzytkowania tworzy sie dla
oczyszczalni Sciekow, sktadowiska odpadéw 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 spoleczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko, albo z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania
dostepnych rozwiazan technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jakosci
Srodowiska poza terenem zaktadu lub innego obiektu.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia mogacego znaczaco oddzialywac na Srodowisko w rozumieniu
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko, lub dla zakladéw, lub innych obiektow, gdzie
jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie przedsiewziecie, tworzy sejmik wojewodztwa, w
drodze uchwaly — art. 135 ust. 2 u.p.0.$. 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.$., czyni to rada powiatu, w drodze uchwaly (art. 135 ust. 3 u.p.o.S.). Zgodnie
z treScig art. 135 ust. 3a u.p.o.§. tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, wskazane organy okre$laja granice
obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne budynkoéw oraz sposéb korzystania z
terendw wynikajace z postepowania w sprawie oceny oddzialywania na §rodowisko lub analizy porealizacyjnej albo
przegladu ekologicznego. Tworzace obszar ograniczonego uzytkowania uchwala sejmiku wojewddztwa (uprzednio
rozporzadzenie wladciwego wojewody) albo uchwala rady powiatu - po ogloszeniu w wojewodzkim dzienniku
urzedowym (art. 21 art. 13 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. 0 oglaszaniu aktéw normatywnych i niekt6érych innych aktow
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 powodéw w procesie byt odpis zwykly ksiegi wieczystej, prowadzonej
dla opisanej wyzej nieruchomosci zalaczony do akt sprawy. Fakt, ze na nieruchomos$ci stanowiacej wlasno$c
powoddéw posadowiony jest budynek mieszkalny potwierdzila tre$é opinii biegltego. Nie budzilo ponadto watpliwosci
dochowanie przez powoddow 2-letniego terminu do wytoczenia powddztwa, okre$lonego w art. 129 ust. 4 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska. Powodowie pismem z dnia 16 stycznia 2014 r., doreczonym w dniu
20 stycznia 2014 r., zglosili pozwanemu roszczenie obejmujace zmniejszenie wartosSci ich nieruchomosci oraz zwrot
nakladéw koniecznych do zapewnienia wla$ciwego klimatu akustycznego.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze jeli powyzszy przepis ustanawia dwuletni termin do wystapienia z roszczeniem,
rozumianym jako zgloszenie roszczenia zobowigzanemu, to jego znaczenie wyczerpuje sie z chwila dokonania takiego
zgloszenia. W tym sensie zwrot
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»Z Toszczeniem mozna wystapi¢” oznacza zardwno wezwanie obowigzanego do zaplaty, jak i wniesienie pozwu. ( por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 marca 2017 r. VI ACa 841/15).

Wobec powyzszego watpliwosci Sadu nie budzi okoliczno$é, ze powodowie dochowali terminu wskazanego w art. 129
ust. 4 Prawa ochrony $§rodowiska.

Zadanie dotyczace spadku wartoéci nieruchomoéci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
i halasu emitowanego przez starty, ladowania i przeloty samolotéw pasazerskich i czarterowych znajduje swoje
podstawy w treéci przepisu

art. 129 ust. 11 2 cyt. ustawy. Art. 129 ust. 1 Prawa ochrony Srodowiska stanowi, ze jezeli w zwiazku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci, korzystanie z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposoéb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomosci moze
zadaé¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci. Zgodnie z art. 129 ust. 2 Prawa ochrony $rodowiska w zwiazku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zagdaé odszkodowania za poniesiona szkode;
szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Przy czym zgodnie z art. 3 pkt 4b Prawa ochrony
srodowiska odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktore wynikajg z przekroczenia standardow
jakosci Srodowiska w zakresie emitowanego halasu (art. 3 pkt 4b Prawa ochrony §rodowiska).

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 ktorym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci wedlug art. 129 ust. 2 Prawa ochrony $§rodowiska
jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, za$ przewidziana w art. 129 Prawa ochrony Srodowiska
odpowiedzialno$§¢ odszkodowawcza obejmuje takze szkody, w tym w postaci zmniejszenia warto$ci nieruchomosci,
ktbre wynikaja

z przekroczenia standardow jakoSci Srodowiska w zakresie emitowanego halasu. W zwiazku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania pozostaje bowiem nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci, bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w treSci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania,
lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomoéci wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w zycie rozporzadzenia dochodzi
do zawezenia granic wlasnoéci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym, do $cie$nienia wylacznego wladztwa
wlasciciela wzgledem nieruchomosci poloZonej na takim obszarze.

O ile bowiem wczeéniej, tj. przed wejSciem w zycie rozporzadzenia (obecnie uchwaly), wladciciel moégt zadac
zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony $rodowiska, o tyle w jego wyniku mozliwoS$ci tego
typu zostal pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 Prawa ochrony sSrodowiska jest
wiec takze obnizenie wartoSci nieruchomosci, wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musial znosié
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 Srodowiska pn.
»Ograniczanie sposobu korzystania z nieruchomo$ci w zwigzku 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$ci odwolywania sie do postanowien
innych ustaw. Wobec tego podstawa roszczenia powodoéw o naprawienie szkody, polegajacej na obnizeniu wartoéci
nieruchomoéci, jest przepis art. 129 ust. 2 Prawa ochrony §rodowiska.

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 koniecznoséc
poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom, ale takze konieczno$¢ znoszenia immisji przekraczajacych
standard jako$ci Srodowiska, ktorym - w braku uchwaly (rozporzadzenia) - wladciciel moglby sie przeciwstawié jako
dzialaniom bezprawnym w $wietle art. 174 ust. 1 Prawa ochrony Srodowiska. Praktyczng tego konsekwencja jest
poddanie roszczen wlaécicieli szczegdlnym ograniczeniom czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4 Prawa ochrony
srodowiska. Jak wskazano wyzej, z roszczeniem, o ktérym mowa w art. 129 ust. 2 mozna wystapi¢ w okresie 2
lat od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania (por. wydane na
gruncie standw 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 9 kwietnia 2010 r., III CZP
17/10, LEX nr 584036; post. SN z 24 lutego 2010 r., 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 przepisoéw zawartych w Dziale IX ustawy Prawo ochrony §rodowiska pn. ,,Ograniczanie sposobu korzystania z
nieruchomos$ci w zwiazku z ochrong §rodowiska” pozwala na postawienie tezy, ze w przywotanych przepisach art. 129 -
136 Prawa ochrony Srodowiska ustawodawca uregulowat samodzielne podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
zwiazanej z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania. Ustawodawca opart sie przy tym na zalozeniu, ze ryzyko szkod zwiazanych z dzialalno$cia uciazliwg
dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktéry te dzialalno$¢ podejmuje dla wlasnej korzySci. Przeslankami tej
odpowiedzialnoSci sa: wejécie w zycie uchwaly wydanej przez wlasciwy organ samorzadu terytorialnego, ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona przez wlaSciciela nieruchomosci (jej uzytkownika
wieczystego lub osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomoéci — art. 129 ust. 3 Prawa ochrony
Srodowiska) i zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a
szkodg.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskaza¢, ze niesporne bylo, ze na skutek wprowadzenia
uchwalg Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewoddztwa (...) obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w
P. nieruchomos$¢ gruntowa powoddéw zabudowana budynkiem mieszkalnym znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania. Z materialu dowodowego zawartego w aktach sprawy, w tym z wnioskow
opinii bieglego J. W. wynika, iz potencjalni nabywcy nieruchomo$ci wiaza polozenie nieruchomosci w obszarze
ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z halasem. Dla tzw. Swiadomego nabywcy strefa wiaze sie nie
tylko z ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomos$ci m.in. poprzez konieczno$¢ zapewnienia w budynkach
mieszkalnych wlasciwego klimatu akustycznego, ale przede wszystkim z konieczno$cia znoszenia zwiekszonej
emisji halasu, co w znaczacy sposéb obniza komfort zycia i pracy w takim miejscu. Nie mozna przy tym
poréwnywaé halasu powodowanego przez komunikacje miejska, tramwaje, autobusy, czy tez samochody do halasu
zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska. Halas wywolywany przez starty, ladowania i przeloty samolotow nie jest
zwigzany z normalnym funkcjonowaniem miasta, nie jest dla miasta czym$ zwyklym; docierajac do nieruchomosci
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 nieruchomos$¢ powodéw — w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania na
rynku nieruchomosci ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie maja nizsze ceny niz poréwnywalne nieruchomosci
polozone w innych obszarach polozonych z dala od lotniska. Nie powinno wiec budzié¢ watpliwoSci, ze ubytek wartosci
nieruchomoéci powodéw wyliczony przez bieglego J. W. jest zwigzany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania, a takze bezpoSrednio z dzialalno$cig lotniska P. - L., ktore emituje ponadnormatywny halas. Co
istotne, 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 nieruchomos$ci prawa do zadania zaniechania ucigzliwych emisji, ktére sg zwigzane immanentnie z
wlasno$cia nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2010 r., II CSK 685/09). Bez znaczenia przy tym
pozostaje okoliczno$é, ze pozwany podejmuje Srodki majace na celu zminimalizowanie ucigzliwoéci zwigzanych
z jego dzialalno$cia dla sgsiednich nieruchomos$ci mieszkalnych. Dzialania te nie doprowadzily do zmniejszenia
poziomu halasu do takiego poziomu, ktéry odpowiadalby dopuszczalnemu na podstawie obowiazujacych norm
i tym samym umozliwilyby zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla lotniska P. —
E. w P.. Reasumujac, ubytek w wartoSci rynkowej nieruchomos$ci powodéw ustalony przez bieglego sadowego
jest zwiazany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P., a konkretnie
z ograniczeniem w korzystaniu z tej nieruchomosci zwigzanym z korzystaniem ze $rodowiska, polegajagcym na
obowigzku znoszenia przekroczen norm hatasu lotniczego. Halas ogranicza korzystanie z nieruchomos$ci w rozumieniu
art. 129 Prawa ochrony érodowiska i art. 136 Prawa ochrony Srodowiska. Zmniejszenie wartoSci nieruchomosci
z powodu wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sgsiedztwa lotniska, emitujacego halas nie
pozwalajacy dotrzymaé standardéw jakoSci §rodowiska, jest strata powodujaca obnizenie aktywéw w majatku
powodéw. Obowiazany do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie
ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Jak wielokrotnie podkreslal to Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, utrata warto$ci nieruchomosci nie jest szkoda
jedynie hipotetyczng, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzgdzenia prawem, bowiem wlasno$¢ nieruchomosci
stanowi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz
majaca warto$¢ majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Anachronizmem jest przyjmowanie
réznych sposobow okresélenia warto$ci takich samych rzeczy w zaleznoSci od tego, czy sg przeznaczone do normalnego
uzywania i korzystania przez wlasciciela, czy tez sa przeznaczone do zbycia. Zbycie rzeczy jest takim samym
uprawnieniem wlasciciela, jak korzystanie z niej, wobec czego traci rébwniez znaczenie odroznienie wartosci uzytkowej
rzeczy od jej wartoSci handlowej. Miernikiem warto$ci majatkowej rzeczy jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek,
wobec czego rzecz ma zawsze taka warto$¢ majatkowa, jaka moze osiggnaé na rynku.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy wskazaé, ze uzyskany w sprawie material dowodowy daje podstawy do uznania,
ze powodowie wykazali wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci pozwanego w oparciu o art. 129 ust. 2 Prawa ochrony
Srodowiska w zw. z art. 135 Prawa ochrony Srodowiska. Stwierdzié nalezy, ze istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewodztwa (...)
z dnia 30 stycznia 2012 r. i ograniczeniami powod6w w korzystaniu ze swojej nieruchomosci, wynikajacymi z halasu
zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska cywilnego P. — E. w P., a szkoda powodéw w postaci zmniejszenia wartosci
nalezacej do nich nieruchomos$ci w wysokos$ci 61.934 z1, co determinuje zasadzenie na ich rzecz odszkodowania w tej
wysoko$ci. Nie mozna przy tym uznaé, aby zasgdzenie odszkodowania skutkowalo bezpodstawnym wzbogaceniem
powodow w rozumieniu art. 405 § 1 k.c. kosztem strony pozwanej.

O odsetkach ustawowych Sad orzekl w oparciu o tres$¢ art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c., zasadzajac je od dnia 4
lutego 2014 r. do dnia zaplaty, a zatem od daty wynikajgcej z wezwania do zaplaty.

Biorgc pod uwage powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie I a sentencji wyroku.

Ponadto w niniejszej sprawie powodowie domagali sie zwrotu nakladéw niezbednych do zniwelowania negatywnych
skutkow oddzialywania na nieruchomoéé¢ za strony pozwanego lotniska. Odnoszac powyzsze do okolicznoSci sprawy



stwierdzi¢ nalezy, ze powodowie wykazali wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci pozwanego w oparciu o art. 129 ust.
2 Prawa ochrony Srodowiska w zw. z art. 136 ust. 3 Prawa ochrony $rodowiska co do zadania zwrotu nakladow.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze w dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale
nr XVIII/302/12 w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P.. Obszar
ograniczonego uzytkowania podzielony zostal na dwie strefy - wewnetrzna i zewnetrzna, w zalezno$ci od odleglosci od
lotniska P. -L. i poziomu natezenia halasu w danej strefie, a nieruchomo$¢ stanowigca wlasno$¢ powodow, znajduje
sie w obszarze ograniczonego uzytkowania w jego strefie wewnetrznej.

Jak wskazano nadto powyzej bezpo$rednim uszczerbkiem powodéw zwigzanym z ustanowieniem strefy
ograniczonego uzytkowania sa réwniez koszty zwigzane z zapewnieniem w ich budynku mieszkalnym wlasciwego
klimatu akustycznego. Na koniecznoéé zapewnienia takich warunkéw wskazuja bowiem wymagania okreSlone w
uchwale Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12. Zgodnie za$ z dyspozycja art. 136 ust. 3 Prawa ochrony
Srodowiska w razie okre§lenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkow
szkodg, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2, sg takze koszty poniesione w celu wypelnienia tych wymagan przez istniejace
budynki, nawet w przypadku braku obowigzku podjecia dzialan w tym zakresie.

Przy dokonywaniu wyktadni wskazanego przepisu nalezy wziaé pod uwage, ze celem uregulowan art. 129 i 136 ustawy
Prawa ochrony Srodowiska jest ulatwienie osobom poszkodowanym w wyniku wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dochodzenia roszczen odszkodowawczych. Zatem nalezy przyjaé, ze wskazanie na koszty poniesione
w celu wypelienia wymagan technicznych przez istniejace budynki mialo wyeliminowaé spory co do objecia
tych kosztow obowiazkiem naprawienia szkody. Obowigzek naprawienia szkody przez wyplate odpowiedniej sumy
pienieznej powstaje z chwila wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony od tego, czy poszkodowany dokonal naprawy
rzeczy i czy w ogoble zamierza ja naprawi¢. Odszkodowanie bowiem ma wyréwnac uszczerbek majgtkowy powstaly w
wyniku zdarzenia wyrzadzajacego szkode, istniejacy od chwili wyrzadzenia szkody do czasu, gdy zobowiazany wplaci
poszkodowanemu sume pieniezng odpowiadajaca szkodzie ustalonej w sposoéb przewidziany prawem (por. uchwala
Sadu Najwyzszego z 15 listopada 2001r. III CZP 68/01, OSNC 2002, 2.6, p6z. 74; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z 10 kwietnia 2008 r. I ACa 2/08, M.Prawn. 2010/12/692).

Wskaza¢ nalezy, ze szkoda w majatku powodbdw przejawiajaca sie w konieczno$ci poniesienia nakladow
rewitalizacyjnych powstala juz w dacie wej$cia w zycie uchwaty Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 1.
tj. wdniu 28 lutego 2012 r. Ustalajgc stan techniczny budynku mieszkalnego i wymagania akustyczne jaki ten budynek
winien spelniaé¢ uwzgledniono zatem stan przegrod budowlanych na dzien wejécia w zycie ww. uchwaly. W zwigzku z
tym nalezy mieé tu na uwadze, ze po wprowadzeniu przedmiotowej uchwaly budynek mieszkalny powod6w nie spelnia
norm dla zamierzonych i wyliczonych pozioméw dzwieku halasu.

Jak wskazano powyzej w zwigzku z usytuowaniem budynku mieszkalnego powodéw w strefie wewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania lotniska £. w P. powodowie zobowiazani sa zapewni¢ wlasciwy klimat akustyczny w
pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej przez zastosowanie przegréd budowlanych o odpowiedniej
izolacyjnoéci akustyczne;j.

Po analizie lokalizacyjnej i obliczeniowej biegly J. W. przyjal dla nieruchomo$ci polozonej w P. przy ul. (...) szacunkowy
parametr powyzej LAeq N= 55 dB. Zatem dla przedmiotowej nieruchomosci nalezy zastosowaé¢ wymogi z kolumny
5 Tablicy nr 5 normy PN-B- (...)-3 dla halasu miarodajnego na poziomie LaeqN=55-60 dB w nocy. Wymagana
wypadkowa izolacyjno$¢ akustyczna Scian z oknami wyniesie minimum 33 dB i 28 dB dla kuchni. Przegrody bez okien
wymagaja odpowiednio 43 dB izolacyjno$ci akustycznej. W przypadku pomieszczen z dwoma lub trzema $cianami
(przegrodami) zawierajacymi okna izolacyjno$¢ ta musi byé podwyzszona zgodnie z wymogami normy akustyczne;j.

Tym samym biegly wyliczyl, ze niezbedne naklady dostosowujace budynek do zwiekszonych obciazen halasem
lotniczym obejmujacej wymiane wskazanych przez bieglego istniejacych okien, na okna o wymaganym minimalnym
wskazniku izolacyjnoéci akustycznej, wynosza 23.890,31 zi.



Podsumowujac, w oparciu o opinie bieglego J. W. powodowie wykazali, ze szkoda w postaci poniesienia nakladéow na
rewitalizacje akustyczna w budynku mieszkalnym na ich nieruchomosci wynosi 23.890,31 z1.

O odsetkach ustawowych Sad orzekt w oparciu o tre$c art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c., zasadzajac je od dnia 4
lutego 2014 r. do dnia zaplaty, a zatem od daty wynikajacej z wezwania do zaplaty.

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

Powodowie domagali sie zasadzenia od pozwanego kwoty 94.890,31 zl, w tym 71.000 z} z tytulu spadku wartos$ci
nieruchomoéci oraz 23.890,31 z} z tytulu nakladéw akustycznych.

Z uwagi na wyniki postepowania dowodowego Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw kwoty wynikajace z
opinii bieglego, a tym samym powddztwo w pozostalym zakresie podlegalo oddaleniu. (punkt II sentencji wyroku).

O kosztach Sad orzekt w oparciu o art. 100 kpe, zgodnie z ktérym w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan
koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek
zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zadania albo gdy okreslenie
naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Powodowie utrzymali sie w 9/10 pierwotnie sformulowanego zadania. Wobec powyzszego Sad koszty niniejszego
postepowania rozdzielil miedzy stronami obciazajac nimi w 1/10 cze$ci powodoéw i w 9/10 czeSci pozwanego, co
znalazlo swoj wyraz w wysoko$ci kwot zasadzonych w punkcie I1I a i ¢ sentencji wyroku.

Na koszty procesu zlozyly sie nastepujace kwoty: 3.800 zt tytulem uiszczonej oplaty od pozwu, 4.993,07 z} z tytulu
wydatkéw na opinie bieglego J. W., 5.400 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego powoddw i 5.400 zl tytulem
kosztow zastepstwa procesowego pozwanego ( § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za
czynnosci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804).

Natomiast zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sqdowych w sprawach cywilnych Sqd nakazal
$ciggnagé na rzecz Skarbu Panstwwa Sadu Okregowego w Poznaniu od powodoéw kwote 94,45 z1, a od
pozwanego kwote 850,10 zl z tytulu czesci nie uiszczonej oplaty sadowej.

SSO Zofia Lehmann

1. prosze odnotowa¢ uzasadnienie w kontrolce,

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego,
3. przedlozyt za 14 dni lub z apelacja.

SSO Zofia Lehmann

P., dnia kwietnia 2018 r.



