Sygnatura akt XII C 703/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 1 marca 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Malgorzata Malecka

Protokolant: protokolant sqdowy Katarzyna Michalewska

po rozpoznaniu w dniu 8 lutego 2018 r. w Poznaniu

na rozprawie sprawy z powédztwa R. K.

przeciwko (...) sp.zo.o. wP.

o zaplate

I. zasagdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 119.759,53 zl (sto dziewietnascie tysiecy
siedemset pieédziesiqt dziewieé zlotych i pieédziesiqt trzy grosze) wraz z ustawowymi odsetkami
za opéznienie :

a. od kwoty 10.000 zl od dnia 8 lutego 2017 r.

b. od kwoty 40.000 zl od dnia 13 listopada 2015 r.
c. od kwoty 60.159,53 zl od dnia 5 kwietnia 2017 r.
d. od kwoty 9.600 zl od dnia 12 stycznia 2018 r.
do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. kosztami procesu w calosci obciqza pozwanego, szczegolowe rozliczenie pozostawiajgc
Referendarzowi Sqdowemu przy uwzglednieniu stawki wynagrodzenia dla petnomocnika powoda
na poziomie dwukrotnosci stawki minimalnej.

/-/ SSO Malgorzata Matecka

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 27 maja 2013 r. powadd R. K., dzialajacy przez profesjonalnego pelnomocnika, wnidst o zasadzenie
od pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P. kwoty 50.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 23 marca
2013 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze jest wlascicielem nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, polozone;j
w P., przy ul. (...), stanowigcej dzialke nr (...), obreb P., dla ktérej Sad Rejonowy P. M.w P. prowadzi ksiege wieczysta
KW nr (...). Na skutek uchwalenia przez Sejmik Wojewddztwa (...) uchwaly nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia
2012 roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — E. w P. nieruchomo$¢ powoda
znalazla sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania. Pismem z dnia 6 marca 2013 roku powdd



wystapil do pozwanego z roszczeniami objetymi pozwem. Powo6d wyjasnil roéwniez, ze na szkode majatkowa w
wysoko$ci 50.000 z} sklada sie kwota 40.000 z} tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartoSci nieruchomosci oraz
kwota 10.000 z} tytulem odszkodowania za naklady konieczne do poniesienia dla zapewnienia wlaéciwego klimatu
akustycznego w budynku mieszkalnym posadowionym na nieruchomosci powoda.

Jako podstawe prawna roszczenia z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. oraz roszczenia w zwiazku z konieczno$cia rewitalizacji akustycznej
budynku mieszkalnego powod wskazal art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska (dalej u.p.o.$.).

W odpowiedzi na pozew z dnia 5 sierpnia 2013 r. pozwany (...) Sp. z o0.0. z siedzibq w P., dzialajgc r6wniez
przez pelnomocnika procesowego, wniést o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od strony powodowej
na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych i oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwany wskazal na brak legitymacji procesowej po stronie powodowej, z uwagi na to, ze stan
prawny ujawniony w ksiedze wieczystej stoi w sprzecznosci z twierdzeniami strony powodowej odno$nie zabudowania
dziatki budynkiem mieszkalnym. Pozwany podkreslit rowniez, ze przytoczone przez strone powodowa orzeczenia
Sadu Najwyzszego poruszajgce kwestie obszarow ograniczonego uzytkowania ustanowionych dla lotniska wojskowego
P.-K. oraz dla (...) im. (...) w W., maja dla przedmiotowej sprawy ograniczone znaczenie, albowiem zapadly na
kanwie odmiennych stanéw faktycznych. Strona pozwana podniosta réwniez, ze objecie obszarem ograniczonego
uzytkowania zabudowy mieszkaniowej polozonej w strefie wewnetrznej (...) mialo na celu zagwarantowanie
dodatkowej ochrony dla nieruchomo$ci polozonych w najblizszym otoczeniu lotniska. Podkreslila, ze przedmiotowa
dodatkowa ochrona wynika z faktu, iz wprowadzenie (...) skutkuje naloZzeniem na pozwanego dodatkowych
obowiagzkow zwigzanych z ,kontrolg akustyczng”, polegajacych na stosowaniu narzedzi przewidzianych w przepisach
u.p.o.§. Przedmiotowe narzedzia skupiaja sie wokdl obowiazku prowadzenia ciaglego monitoringu hatasu. Wedlug
pozwanego, wprowadzenie (...) zwieksza poczucie bezpieczenstwa ze wzgledu na fakt, iz jego dzialalno$é jest
poddana wiekszym rygorom niz przed wej$ciem w zycie obszaru. Usankcjonowanie dzialalno$ci pozwanego stabilizuje
rynek nieruchomosci, co stanowi okoliczno$é pozytywna, nie wplywajaca wbrew twierdzeniom strony powodowej,
na zmniejszenie wartoSci nieruchomosci. Pozwany podkreslil, ze uchwala nie wprowadzila dla nieruchomosci
stanowiacej wlasno$¢ strony powodowej zadnych ograniczen w zakresie przeznaczenia terenu ani zadnych ograniczen
co do sposobu korzystania z niego. Wedlug pozwanego, powod moze, jak przed wprowadzeniem (...), w sposob
dowolny korzystaé¢ z nieruchomosci, natomiast bliskie sasiedztwo rozwijajacego sie portu lotniczego moze wrecz
przesadza¢ o wiekszej atrakcyjnoéci nieruchomos$ci. Pozwany podal réwniez, ze w odniesieniu do zabudowy
mieszkaniowej w strefie wewnetrznej postuguje sie takimi samymi warto$ciami poziomu halasu, co poprzednio
obowiazujace przepisy. Pozwany podkreslit rowniez, ze nieruchomo$é powoda polozona jest na granicy strefy
wewnetrznej i zewnetrznej obszaru, co ma znaczenie dla oceny roszczen powoda. Nadto, pozwany podniosl, ze
twierdzenia zawarte w raporcie, na ktoéry powoluje sie powdd stanowia jedynie przewidywana ocene oddzialywania
przedsiewziecia na Srodowisko w fazie jego eksploatacji, a w rzeczywisto$ci oddzialywania te mogg r6znic sie od
opisanych w raporcie zalozen. Pozwany wskazal rowniez na dzialania jakie podejmuje celem ograniczenia poziomu
halasu. W dalszej kolejnosci pozwany wskazal, ze (...) rozwija sie konsekwentnie od poczatku swego istnienia,
a dzialania zmierzajace do rozbudowy infrastruktury lotniska rozpoczeto w potowie lat 90 poprzedniego wieku.
Pozwany zaznaczyl, ze powdd nabywal nieruchomos$é w czasie, gdy rozbudowa portu nie byla zadna nowoScig ani
zaskoczeniem, wrecz przeciwnie przetom XX i XXI wieku byt okresem intensywnego rozwoju infrastruktury lotniska.
Strona pozwana przytoczyta rowniez fakt, iz planowane w niedalekim terminie oddanie do uzytku lotniska B.-B.
dodatkowo wplynie na zmniejszenie operacji lotniczych w porcie lotniczym pozwanego. Wskazal réwniez, ze wraz z
rozwojem lotniska ewoluowaly rozwiazania technologiczne i eksploatacja coraz cichszych samolotow.

Pozwany zakwestionowal réwniez zadanie powoda w zakresie zasadzenia odsetek od dnia 23 marca 2013 roku,
gdyz powdd nie wykazal, ze dochodzona przez niego kwota wyraza faktycznie istniejace ceny spadku wartoéci
nieruchomosci czy tez ceny kosztow nakladow istniejace w dniu kierowania roszczenia wzgledem pozwanego.



W pi$mie procesowym z dnia 19 wrze$nia 2013 roku powo6d wskazal, ze w ksiegach wieczystych budynek ujawnia sie
tylko wtedy, gdy stanowi odrebny przedmiot wlasnosci lub wyodrebniono znajdujace sie w nim lokale albo znajduja
sie w nim lokale bedace przedmiotem spoétdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu, co w niniejszej sprawie nie
ma miejsca. Nadto, powdd podal, ze nie zgadza sie z pozostalymi zarzutami pozwanego podniesionymi w odpowiedzi
na pozew.

W pi$mie procesowym z dnia 28 marca 2017 roku powdd rozszerzyt powodztwo o kwote 60.159,53 zl z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 23 marca 2013 roku do dnia zaplaty. W zwigzku z czym wniost o zasadzenie od
pozwanego na swoja rzecz kwoty 110.159,53 zl z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 23 marca 2013 roku
do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W piSmie procesowym z dnia 11 grudnia 2017 roku powdd ponownie rozszerzyl powddztwo o kwote 9.600 zt z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 23 marca 2013 roku do dnia zaplaty i wni6st o zasadzenie od pozwanego
na swoja rzecz kwoty 119.759,53 zt z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 23 marca 2013 roku do dnia zaplaty
oraz zwrotu kosztow procesu od pozwanego na rzecz powoda wedtug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego.

Sad Okregowy ustalil, nastepujqgcy stan faktyczny:

Powdd R. K. jest wladcicielem nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym polozonej w P. przy ul. (...),
dzialka numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy P. M.w P. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

dowédd: wydruk ksiegi wieczystej KW nr (...) na dzien 27 maja 2013 r. (k. 95-100 akt); decyzja woéjta gminy T. z
dnia 17 stycznia 2013 roku w sprawie wymiaru podatku od nieruchomosci za rok 2013 (k. 239); decyzja Naczelnika
Gminy T. z dnia 28 kwietnia 1975 roku (k. 224-224v);

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewodztwa (...) podjat uchwale Nr XVIII/302/12 w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P., ktéra weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 r. Uchwala ta
utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-LE. w P., podzielony na dwie strefy tzw. strefe wewnetrzng
i tzw. strefe zewnetrzna, a w nim okreslila ograniczenia w zakresie przeznaczania terenéw, wymagan technicznych
dotyczacych budynkow oraz sposobu korzystania z terendw.

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

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

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

3) izolinii réwnowaznego poziomu dZzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych Zrodel
halasu zwigzanych z dzialalnos$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 dzialalnosScia 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 terenéw pod budowe szpitali, domoéw
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 nastepujace sposoby korzystania z terendw w strefie wewnetrznej
(§ 8 ust. 2):

a) zabroniono budowy nowych szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkoéw 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).

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

Okolicznosci niesporne, jak réwniez dowody: decyzja Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska (k.
19-42v); obwieszczenie (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. (k. 43-74v); raport o oddzialywaniu na érodowisko
»Rozbudowa i modernizacja (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia im. H. W.” (k. 75-87); decyzja (...)
Dyrektora Ochrony Srodowiska z dnia 28 lutego 2011 roku (k. 158-166), uzasadnienie do uchwaly Nr XVIII/302/12
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 roku (k. 88-90);

Pismem z dnia 6 marca 2013 roku powo6d wezwal pozwanego do zaplaty w terminie do dnia 22 marca 2013
roku odszkodowania za zmniejszenie wartoSci nieruchomosci w wysokoSci 240.000 zl oraz z tytulu nakladéw
koniecznych na zapewnienie wlasciwego klimatu akustycznego w kwocie 120.000 zl w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomos$ci w wyniku utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L.
wP..

W odpowiedzi na wezwanie, pismem z dnia 21 marca 2013r., pozwany poinformowal, ze przewiduje wyplate
odszkodowania wylacznie na modernizacje akustyczng nieruchomos$ci w ramach procedury koncyliacyjne;.
Jednocze$nie pozwany wskazal, ze kwota odszkodowania podana w wezwaniu nie zostala poparta zadnymi
wyliczeniami, poza tym brak jest opinii bieglego rzeczoznawcy w zakresie wyceny nieruchomosci, co uniemozliwia
zweryfikowanie zadanego roszczenia.

dowédd: wezwanie do zaplaty z dnia 6 marca 2013 roku (k. 91-92 akt), odpowiedZ na wezwanie z dnia 21 marca
2013 roku (k. 93-94);.



Nieruchomo$¢ powoda zabudowana jest budynkiem mieszkalnym niepodpiwniczonym, dwukondygnacyjnym, w
zabudowie blizniaczej wykonanym w technologii murowanej oraz budynkiem gospodarczym.

Powierzchnia uzytkowa budynku powoda wynosi 156,8 m>. Uklad funkcjonalny stanowia na parterze: cztery pokoje,
lazienka, komunikacja, klatka schodowa, za$ na pietrze: dwa pokoje, kuchnia, lazienka, WC, komunikacja.

Nieruchomos¢ nalezgca do powoda polozona jest na obszarze, na ktorym brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W obowigzujacym obecnie Studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego gminy T.
teren, na ktéorym polozona jest przedmiotowa nieruchomos$é oznaczony jest symbolem M.4 — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o duzej intensywnoSci.

Dzialki ma ksztalt prostokata, front ogrodzony jest przestami metalowymi. Nieruchomos$é ma bezposredni dostep do
drogi publicznej o nawierzchni urzadzonej — ul. (...). Dojscie do budynku i wjazd na dzialke utwardzone sa kostka
betonows. Na niezabudowanej czeSci gruntu jest trawnik oraz nasadzenia drzew i krzewow.

Nieruchomo$¢ powoda znajduje sie w strefie wewnetrznej ograniczonego uzytkowania.
dowdd: opinia bieglego K. R. (k. 599-636 akt),

Utrata warto$ci rynkowej nieruchomos$ci powoda w zwigzku z polozeniem w obszarze ograniczonego uzytkowania dla
lotniska P. —L. wynosi:

- wedlug stanu nieruchomo$ci na dzien 28 lutego 2012 roku i cen na dzien sporzadzenia opinii — 98.500 zl;
- wedlug stanu na dzien 28 lutego 2012 roku i cen na dziefi 31 marca 2013 roku — 104.100 zl.

dowod: opinia bieglego K. R. (k. 509-636 akt); opinia uzupemhiajaca K. R. (k. 820, k. 929); aktualizacja opinii (k.
869-876); ustne wyjaénienia bieglego K. R. (k. 878);

W porze dziennej wartoSci dopuszczalne poziomu halasu sg zachowane we wszystkich podlegajacych ochronie
pomieszczeniach. W porze nocnej we wszystkich pokojach budynku wystepuja przekroczenia dopuszczalnych wartosci
poziomu réwnowaznego halasu wymaganych norma (...), wynoszace okolo 5-9 dB. W lazienkach i kuchni panuja
poprawne warunki akustyczne.

W dopuszczonych warunkach izolacyjno$¢ przegréod zewnetrznych budynku jest niewystarczajaca dla zachowania
dopuszczalnych wartoéci poziomu halasu w jego wnetrzu. Zapewnienie wymaganego komfortu akustycznego
w pomieszczeniach chronionych wymaga zwiekszenia izolacyjnoSci akustycznej przegréd zewnetrznych poprzez
wymiane okien i drzwi balkonowych na okna i drzwi o izolacyjno$ci akustycznej znacznie wyzszej od stosowanej
standardowo, natomiast izolacyjno$é akustyczna czesci pelnych przegréd zewnetrznych budynku jest wystarczajaca.
W zwigzku z zamontowaniem stolarki okiennej o wymaganych parametrach, konieczne bedzie usprawnienie systemu
wentylacji poprzez zamontowanie nawiewnikéw zgodnie z zaleceniami podanymi w czeéci 10.1.3 opinii.

Pomimo stwierdzonych w budynku powoda przekroczen dopuszczalnych wartoéci poziomu halasu wymaganych
norma (...), przegrody zewnetrzne z oknami w budynku speliaja wymagania normy(...). Nie mniej jedna ze
wzgledu na odmienna konstrukcje obu norm, zgodno$¢ z norma (...)nie gwarantuje ograniczenia poziomu halasu w
pomieszczeniach chronionych budynku do wartoSci dopuszczalnych okre$lonych norma (...).

dowdéd: opinia bieglej A. K. (k. 356-433); opinie uzupelniajace bieglej A. K. (k. 505, 516, 545, 563);

Budynek powoda wymaga nakladow zwiazanych z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
P. — L. w P., polegajacych na wymianie okien na okna o podwyzszonej odpornoéci akustycznej oraz usprawnieniu
systemu wentylacji poprzez zamontowanie $ciennych nawiewnikéw akustycznych (...) 780 z mufg akustyczng oraz
okapem wyposazonym we wkladke akustyczna /Dn, e, w = 42 dB/.



Wartoé¢ nakladow jakie powdd powinien ponie$¢ w celu zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego dla
nieruchomoéci polozonej w P., ul. (...), w zwiazku z okresleniem na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan
technicznych dotyczacych budynkéw w zakresie w jakim dotycza podwyzszonych na tym obszarze wymagan
izolacyjnoéci akustycznej, zgodnie z uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012
roku wynosi 18.312,25 zl netto, tj. 22.524,07 zl brutto, przy zastosowaniu stawki podatku VAT w wysoko$ci 23% i
19.777,23 zl, przy zastosowaniu stawki podatku VAT 8%.

dowod: opinia bieglego K. J. (k. 900-932); ustne wyjasnienia bieglego K. J. (k. 1042-1043); aktualizacja opinii (k.
1070-1048);

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw urzedowych i prywatnych
oraz opinii bieglych sagdowych A. K., K. R.iK. J..

Zgodnie z trescia art. 244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowig dowod tego co zostalo w nich urzedowo za$wiadczone.
Zgodnie natomiast z treScig art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowia dowdd tego, ze osoba, ktora je podpisala,
zlozyta o$wiadczenie zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty nie byly kwestionowane przez
strony. Rowniez Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowac zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne
z urzedu. Wiarygodno$¢ kserokopii dokumentéw réowniez nie budzila watpliwoséci 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 zarzutow kwestionujacych istnienie okreslonych
dokumentow prywatnych czy urzedowych.

Na okoliczno$¢ ustalenia rodzaju nakladéw koniecznych do poniesienia przez powoda w zwigzku z utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania w wyniku funkcjonowania i rozbudowy lotniska P. — L. — celem zapewnienia
ochrony przed halasem budynku mieszkalnego wzniesionego na nieruchomoéci polozonej w P., przy ul. (...),
stanowiacej dzialke nr (...), obreb P., dla ktérej Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta
(...), fj. stanu okreslonego wlasciwymi normami i czy ewentualna potrzeba modernizacji akustycznej tego budynku
zwiazana jest z funkcjonowaniem lotniska czy z wadliwym procesem budowlanym Sad dopus$cit dowdd z opinii
bieglego z dziedziny akustyki.

Strony co do zasady nie wnosily zastrzezen do opinii, niemniej jednak strona powoda wniosla o zwrdcenie sie do
bieglej z pytaniem, czy posiada wiedze w dziedzinie wentylacji/klimatyzacji oraz czy zasadnym jest aby w tym zakresie
wypowiedzial sie biegly sadowy z dziedziny budownictwa.

Pozwany natomiast wniost o uzupekienie i doprecyzowanie opinii przez biegla poprzez odpowiedz na pytania: czy
biegla analizujac roéznice pomiedzy (...) a LAmax dla lotniska C. prowadzace do uzyskania wartoSci réznicy 7.2
dB uwzgledniala kierunek trasy podejscia/odejScia wzgledem kierunku pomiedzy punktem oceny a §rodkiem drogi
startowej w zestawieniu z takim samym katem dla nieruchomo$ci w P. oraz czy zostaly uwzglednione r6znice w
taborze, a takze wplyw odleglosSci statku powietrznego dla ktérego mierzono (...) i LAmax w punkcie monitoringu
od punktu oderwania/przyziemienia oraz czy przy analizie halasu w §rodowisku dla najmniej korzystnej Y2 godziny
nocy biegla uwzglednita oddzialywanie skumulowane halasu od wszystkich Zrédel w tym od hatasu lotniczego,
przemystowego, samochodowego itp.

W piSmie z dnia 18 wrze$nia 2014 roku biegla wyjasnila, ze nie ma potrzeby powierzenia sporzadzenia opinii w zakresie
wentylacji bieglemu z innej specjalnosci, gdyz sporzadzenie opinii w tym zakresie nie wymaga znajomoSci zagadnien
szczegbOltowych, wystarczajaca jest znajomo$¢ wymagan normowych i parametrow zaleconych nawiewnikow.

W pismie z dnia 14 pazdziernika 2014 roku ustosunkowujac sie do pytan pozwanego biegla wskazala, ze nieruchomoéc
powoda i punkt monitoringu halasu lotniska C. sg zlokalizowane w zblizonych odlegloéciach od konica pasa startowego
w przyblizeniu w osi pasa. W przypadku obu lotnisk operacje podejécia i odejScia sa realizowane z wykorzystaniem
wielu tras, co pozwala uzna¢ sytuacje w obu punktach za por6wnywalng. Natomiast r6znica pomiedzy warto$ciami



wskaznikow (...) i LAmax zalezy od ksztalttu funkcji L(t) rejestrowanego zdarzenia akustycznego, tj. szybkoSci
narastania i zmniejszania poziomu halasu w punkcie obserwacji, co jest determinowane odlegloscia od zrédla halasu
i trajektoria lotu, wiec problemy ewentualnych réznic w typach samolotéw operujacych nie wydaje sie by¢ istotna.
Biegla wyjasnila rowniez, Ze rejon nieruchomoéci powoda nie zostal objety zadnym innym obszarem ograniczonego
uzytkowania stad tez oddzialywanie akustyczne ewentualnych innych Zrédel halasu winno zostaé ograniczone do
wartoS$ci dopuszczalnych w Srodowisku. Poza tym, w otoczeniu nieruchomosci powoda nie stwierdzono oddzialywania
innych istotnych Zrédel halasu komunikacyjnego.

W pi$mie z dnia 22 pazdziernika 2014 roku powod wniost o udzielenie przez biegla dodatkowych wyjasnien.

W piémie z dnia 24 paZzdziernika 2014 roku biegla udzielila odpowiedzi na pytania zawarte w piSmie powoda z dnia
22 pazdziernika 2014 roku.

W pidmie z dnia 10 grudnia 2014 roku powdd wnioslt o dalsze wyjas$nienie w zakresie normyf(...)

Fakt zmniejszenia sie warto$ci nieruchomosci powoda na skutek ograniczen

w korzystaniu z tej nieruchomosci wprowadzonych uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) Nr XVIII/302/12 z dnia 30
stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £. w P. Sad ustalil na
podstawie pisemnej opinii z dnia 5 czerwca 2015 r. oraz opinii aktualizacyjnej ztozonej w dniu 20 lipca 2016 roku
bieglego z dziedziny szacowania nieruchomoéci K. R. (k. 599-636 akt).

Pismem z dnia 25 listopada 2015 roku pozwany zakwestionowal opinie bieglego oraz wniost o przestuchanie bieglego
na rozprawie. Pozwany wniosl o wyjaénienie przez bieglego, dlaczego na etapie analizy prezentowanej w punkcie
8.5 opinii pominieto fakt usytuowania niektérych nieruchomosci na terenie (...) K. i jaki ma to wplyw na uzyskany
wynik. Watpliwo$ci budzil réwniez fakt, ze wplyw utworzenia (...) £. na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych
zostat okreslony na podstawie cen transakeyjnych zawartych w okresie od 28 lutego 2012 roku do 16 wrzeénia 2013
roku, a przedmiotowa opinie w 2015 roku czyli z naruszeniem zasady niekorzystania z transakcji starszych niz 2 lata.
Pozwany podkreélil, ze pominiecie transakeji z okresu po 16 wrze$nia 2013 roku wypaczyto ostateczny wynik spadku
warto$ci nieruchomoéci. Watpliwo$ci budzilo réwniez wyrdznienie w procesie wyceny dodatkowych cech takich jak:
szagospodarowanie” czy ,infrastruktura” oraz dlaczego biegly ceche ,powierzchnia budynku” traktuje odmiennie w
czeSci analitycznej oraz w procesie wyceny. Jednoczeé$nie odwotujac sie do prywatnej opinii przygotowanej przez
Centrum (...) Sp. z 0.0. pozwany zarzucil, ze biegly oparl sie na zbyl malej liczbie transakcji (acznie 66), podczas gdy
wskazany przez pozwanego podmiot przygotowal opinie w oparciu o analize (...) transakcji. Jednoczes$nie pozwany
uznal, ze biegly winien wyjaénic, w jaki sposob ustalil spadki w strefie wewnetrznej dla P. oraz J. i L..

Pozwany zakwestionowal takze metodologie obliczenia spadku warto$ci nieruchomosci przyjeta przez bieglego K. R..

Ponadto, na wypadek nieuwzglednienia podniesionych zarzutow, pozwany wniost o przeprowadzenie dowodu z opinii
innego bieglego z dziedziny szacowania nieruchomoéci.

W pisSmie z dnia 5 marca 2016 roku biegly sadowy K. R. szczegdlowo ustosunkowal sie do zarzutow pozwanego. W
szczegolnosci wskazal, ze nie ma podstaw do przyjecia, iz utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska
wojskowego P. — K. wywarlo ujemny wplyw na warto§¢ nieruchomosci polozonych na L. w strefie III tego obszaru,
zatem ustalone w opinii §rednie ubytki warto$ci dla nieruchomosci potozonych na (...) lotniska P. — L. nie sa obarczone
wplywem (...) lotniska wojskowego P. — K.. Biegly wyjasnil rowniez, ze zaprezentowana przez niego metodologia jest
zgodna z zasadami dobrej praktyki rzeczoznawcoéw majatkowych.

Na rozprawie w dniu 20 lipca 2016 roku biegly sadowy K. R. ztozyt aktualizacje opinii. Jednoczes$nie biegly ztozyt ustne
wyjasnienia i podal, ze wiekszo§¢ zarzutéw podniesionych przez pozwanego jest nieaktualna. Biegly wyjasnil rowniez,
ze metode statystyczng regresji wielorakiej stosuje jedynie do badania zachowania rynku nieruchomosci i okre$lania
wysokoSci ubytku nieruchomos$ci w poszczegdlnych strefach ograniczonego uzytkowania, a nie dla pojedynczych
nieruchomoéci.



W pi$mie procesowym z dnia 26 lipca 2016 roku pozwany zakwestionowatl uzupelniajaca opinie bieglego okreslajaca
spadek wartoéci nieruchomosci strony powodowej oraz wnidst o przestuchanie bieglego na rozprawie. Pozwany
zakwestionowatl przede wszystkim zastosowany przez bieglego w wycenie model regresji wielorakiej. Zarzucil rowniez
bieglemu, ze sporzadzona przez niego opinia jest nielogiczna i zawiera wewnetrzne sprzecznosci, jest niepelna, gdyz
biegly nie przeanalizowal trend6w cenowych nieruchomo$ci polozonych w sasiedztwie lotniska przed wprowadzeniem
(...), a takze jest niejasna, gdyz biegly nie przedstawil wyliczeni na podstawie ktorych uzyskal wyniki o nizszej cenie
teoretycznej za m”> nieruchomosci polozonej w strefie wewnetrznej niz nieruchomoéé polozona poza strefa, pomimo
tego, ze $rednie zaktualizowane ceny za m” nieruchomosci polozonych w strefie wewnetrznej (...) s3 wyzsze niz $rednie

zaktualizowane ceny za m” nieruchomosci polozonych poza (...).

W opinii uzupelniajacej z dnia 17 listopada 2016 roku biegly K. R. szczegdlowo ustosunkowal sie do zarzut pozwanego
zwartych w piSmie z dnia 26 lipca 2016 roku. W szczego6lnosci biegly wyjasnil, ze w zbudowanym modelu wykorzystano
89 transakcji, wyeliminowano transakcje odstajace, przy czym kazdorazowo przed jej usunieciem analizowano, co
moze byé¢ przyczyna odstawania transakcji, przy pomocy programu G., w ktérym znajduja sie kryteria dla uznania
czy jest ona odstajaca. Biegly wyjasnil rowniez, ze jesli nieruchomosci posiadaja podobne polozenie oraz podobne
pozostale atrybuty rynkowe, to przyczyna nizszych cen jednostkowych jest polozenie w jednej ze stref (...).

W pi$mie procesowym z dnia 9 lutego 2017 roku pozwany podal, ze w dalszym ciagu kwestionuje opinie biegltego K. R..

Narozprawie w dniu 7 grudnia 2017 roku biegly sadowy odniost sie do zarzutoéw pozwanego, wskazujac ze sie z nimi nie
zgadza. W szczeg6lny wskazal, Ze jego opinia spelnia wszystkie wymagania operatu szacunkowego, niemniej jednak
jej zakres jest szerszy niz operatu, stad tez nazywa sie opinia.

Na okoliczno$é okreslenia rodzaju i warto$ci nakladéw koniecznych do poniesienia przez powoda w zwigzku z
wejéciem w zycie uchwaly nr XVIII.302/12 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 roku w zwigzku z
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania Sad dopuscil dowod z opinii bieglego z dziedziny budownictwa K. J..

Powdd co do zasady nie kwestionowal opinii biegltego sadowego z dziedziny budownictwa, niemniej jednak zglosit
uwagi i wniost o uzupelnienie opinii. W pierwszej kolejnosci strona powodowa wniosta, aby biegly opart swoja opinie
w zakresie wyceny nakladow niezbednych do przywrbcenia izolacyjnoSci akustycznej budynku powoda na wlasciwym
poziomie, zgodnie z wytycznymi bieglej akustyk, na rzeczywiscie istniejacych ofertach handlowych producentow
dzialajacych na rynku. Nadto, strona powodowa wniosla, aby biegly uzupelit swoja opinie o inne konieczne w
jego ocenie do poczynienia na nieruchomosSci powoda naktady akustyczne. Powdd wnidst réwniez o to, aby biegly
ustosunkowat sie do kwestii wentylacji budynku powoda i zastosowania najlepszego mechanizmu wymiany powietrza
w tym budynku.

Pozwany zakwestionowal opinie bieglego z dziedziny budownictwa i wnio6st o jego przestuchanie na rozprawie.
Pozwany zarzucil bieglemu, ze z opinii nie wynika, na podstawie jakich danych ustalil wielko$¢ wskaznika kosztu
zakupu w wysoko$ci 10% oraz wielko$¢ indywidualnego wskaznika ceny produktu jako narzutu w celu ustalenia ceny
montazy w wysokoSci 15% oraz, ze nie wyjasnil z jakich zasad kosztorysowania wynika zastosowana przez niego
kalkulacja kosztorysowa, na podstawie ktorej wyliczyl konicowa cene danego okna badz drzwi balkonowych. Pozwany
wniodst rowniez o wyjadnienie przez bieglego, dlaczego sporzadzajac wycene oparl sie wylacznie na katalogu tylko
jednej firmy oraz zakwestionowatl przyjmowana przez bieglego stawke podatku VAT wynoszaca 23%.

Na rozprawie w dniu 28 marca 2017 roku biegly sadowy K. J. wyjasnil, ze wskaznik kosztoéw zakupu w wysokosci 10%
przyjal wedlug zasad okres§lonych w cenniku, na podstawie ktérego dokonywal wyceny, ktéry odpowiada kosztom
zakupu z dolnej strefy $redniej, natomiast narzut 15% montazu zastosowal z uwagi na nietypowo$¢ obiektu, ktory
ma zostaé zamontowany i zostal oszacowany ryczattowo. Biegly wyjasnil rowniez, ze osoba fizyczna nie prowadzaca
dzialalnoSci gospodarczej placi koszty zakupu z 23% podatkiem VAT, natomiast prowadzaca dzialalno$¢ moze zaplacic



VAT w wysoko$ci 8%. Biegly wskazal, ze oparl sie na produktach majacych taki sam parametr (...) jak wskazala biegla
z dziedziny akustyki.

W pi$mie procesowym z dnia 15 grudnia 2017 roku pozwany ponownie zakwestionowal opinie bieglego z dziedziny
budownictwa.

Na rozprawie w dniu 8 lutego 2018 roku biegly sadowy K. J. odniost sie do zarzutéw pozwanego. Biegly podtrzymal
opinie aktualizacyjng. Biegly wyjasnil, Ze zastosowane wskazniki zalezg od rodzaju halasu, ktéry nalezy uwzglednié.
Sposdb wyliczenia jednego wspolczynnika z drugiego wynika z zalezno$ci fizycznych, z gotowego wzoru. Wskaznik
ceny na rzutu na montaz zostal przyjety przy kalkulacji wybranych pozycji, ktére dotyczyly nawiewnikoéw okiennych
i Sciennych, przyjmujac, ze ich montaz w obiekcie gotowym jest czynno$cia nietypowa i cenniki nie zawieraja
szczegOlowych pozycji kalkulacyjnych, w zwigzku z czym biegly przyjal ten wskaznik na podstawie do§wiadczenia
zyciowego.

Tym samym Sad uznal opinie bieglych sadowych za w pelni wiarygodne, szczegoélnie, ze zostaly one sporzadzone
przez osoby kompetentne, dysponujace odpowiednim zasobem wiedzy. Opinie sa konsekwentne, jednoznaczne i
stanowcze, a nadto zostaly wydane z uwzglednieniem caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i
badan wlasnych bieglych. Biegly sporzadzajacy opinie sadowe w niniejszej sprawie w sposob szczegdlowy przedstawili
przestanki, na ktérych sie oparli formulujac konncowe wnioski. Zaprezentowane w niej ustalenia poparte zostaly
rzeczowa, logiczng i zgodna z zasadami poprawnego wnioskowania argumentacjg, co pozwala stwierdzi¢, ze ich
autorzy dysponujg rzetelng wiedza specjalistyczna w swojej dziedzinie i pozwala je uznaé za pelne i kompletne.

Sad postanowieniem z dnia 8 lutego 2018 r. oddalil wniosek pozwanego
o skierowanie opinii bieglego K. R. do Komisji Arbitrazowej (...) Federacji Stowarzyszen (...).

Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, Ze art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dopuszcza ocene prawidtowosci
sporzadzenia wylacznie operatu, nie za$ opinii bieglego, w ktdrej tresci znalazly sie elementy takiego operatu. Jak
wynika z tresci art. 156 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami, operatem szacunkowym jest sporzadzona na
piSmie opinia o warto$ci nieruchomosci. Jak z kolei wynika z art. 4 pkt 6a ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami
przez okres$lanie warto$ci nieruchomosci nalezy rozumieé¢ okreslanie warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasno$ci i innych praw do nieruchomo$ci. Zatem sporzadzona przez bieglego K. R. opinia nie jest réwnoznaczna z
operatem szacunkowym. Jak podkreslit Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 30 wrze$nia 2015 r. w sprawie
o sygnaturze I ACa 390/15, ocena $rodka dowodowego w postaci opinii bieglego przystuguje wylacznie sadowi, ktory
nie moze wyreczac sie w tym zakresie innymi podmiotami. ( por. takze wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 13
marca 2013 r. w sprawie V ACa 10/13). Z powyzszych wzgledéw Sad oddalit wniosek pozwanego o skierowanie opinii
bieglego K. R. do Komisji Arbitrazowej (...) Federacji Stowarzyszen (...).

Sad oddalil wniosek o przestuchanie w charakterze §wiadka T. J. oraz w charakterze pozwanej G. B., gdyz pozwany
cofnal wniosek dowodowy w tym zakresie poza tym, okoliczno$ci sporne sprawy zostaly juz dostatecznie wyjasnione.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie pow6d domagal sie odszkodowania na podstawie

art. 129 ust. 2 w zwiazku ustawy Prawo ochrony srodowiska (u.p.o.S.) wywodzac swoje roszczenia z faktu utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. 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 niego nieruchomo$¢ znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania. W ramach zgloszonego powodztwa pow6d domagal sie odszkodowania z tytulu
spadku warto$ci jego nieruchomosci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
P.-L. w wysoko$ci 98.500 zt oraz z tytulu kosztow rewitalizacji akustycznej budynku w wysokoéci 21.259,53 zt
(zgodnie z uzupelniajaca opinig bieglego sadowego K. J. z dnia 22 listopada 2016r.), lacznie 119.759,53 zl. Za
uwzglednieniem roszczenia przemawiala analiza materialu dowodowego znajdujacego sie w aktach sprawy oraz



ocena stanu faktycznego, dokonana przez pryzmat przepiséw powotanych w uzasadnieniu pozwu. Nalezalo podzieli¢
argumentacje powoda o istnieniu odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanego za tak ustalony stan faktyczny,
elementem ktorego jest utrata warto$ci rynkowej nalezacej do niego nieruchomos$ci oraz konieczno$é poniesienia
kosztow rewitalizacji w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £. w P..

Stosownie do przepisu art. 135 § 1 u.p.o.S. obszar ograniczonego uzytkowania tworzy sie dla oczyszczalni Sciekow,
skladowiska odpadow 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 §érodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $§rodowisko, albo z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan

technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga byé dotrzymane standardy jako$ci $rodowiska poza
terenem zakladu lub innego obiektu.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia mogacego znaczaco oddzialywaé na érodowisko w rozumieniu
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko, lub dla 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 wlasciwy wojewoda w
drodze rozporzadzenia; przykladem tutaj jest chociazby lotnisko wojskowe P. — K.. Dla zaklad6w 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 okresSlaja granice
obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne budynkéw oraz sposéb korzystania z
terenow wynikajace z postepowania w sprawie oceny oddzialywania na $rodowisko lub analizy porealizacyjnej albo
przegladu ekologicznego. Tworzace obszar ograniczonego uzytkowania uchwala sejmiku wojewddztwa (uprzednio
rozporzadzenie wlasciwego wojewody) albo uchwala rady powiatu - po ogloszeniu w wojewodzkim dzienniku
urzedowym (art. 21 art. 13 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. 0 oglaszaniu aktéw normatywnych i niekt6rych innych aktow
prawnych, tekst jedn.: Dz. U. z 2007 r. Nt 68, poz. 449) - staja sie aktami prawa miejscowego.

Pozwany kwestionowat legitymacje czynng powoda, niemniej jednak jego zarzut w tym zakresie okazal sie bezzasadny.
Potwierdzeniem czynnej legitymacji procesowej powoda byt odpis zwykly ksiegi wieczystej, prowadzonej dla opisanej
wyzej nieruchomosci zalaczony do akt sprawy. Natomiast fakt, Ze na nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ powodow
posadowiony jest budynek mieszkalny potwierdzily opinie bieglych.

Nie budzilo ponadto watpliwo$ci Sadu dochowanie przez powoda 2-letniego terminu do wytoczenia powo6dztwa,
okreslonego w art. 129 ust. 4 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $§rodowiska. Pow6d wniost pozew w
dniu 27 maja 2013 r. dochowujac zatem 2-letniego terminu, ktéry biegl od dnia 28 lutego 2012 r. — wedlug art. 129
ust. 4 u.p.o.S.

Zadanie dotyczace spadku wartosci nieruchomosci w zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
i halasu emitowanego przez starty, ladowania i przeloty samolotéw pasazerskich i czarterowych znajduje swoje
podstawy w tresci przepisu art. 129 ust. 1 i 2 cyt. ustawy. Art. 129 ust. 1 u.p.o.§. stanowi, ze jezeli w zwiazku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, korzystanie z niej lub z jej czedci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wtasciciel nieruchomoéci
moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci. Zgodnie z art. 129 ust. 2 u.p.o.S., w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomos$ci jej wlaSciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda
obejmuje réwniez zmniejszenie wartoéci nieruchomosci. Przy czym zgodnie z art. 3 pkt 4b u.p.o.$. odpowiedzialno$¢
odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktére wynikaja z przekroczenia standardow jakos$ci érodowiska w zakresie
emitowanego halasu (art. 3 pkt 4b u.p.0.$.). Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze w orzecznictwie przyjmuje sie, ze
obnizenie potencjalnej wartoSci nieruchomosci, nie mie$ci sie w granicach szkody, ani jako rzeczywista strata, ani jako
utracona korzy$é. Tak wiec na zasadach ogoélnych odpowiedzialno$ci 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 Warszawie z dnia 30 listopada 2010 r. VI ACa 1156/10). Zatem podstawa
dochodzenia roszczenn powodoéw 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 $§rodowiska byla wielokrotnie
przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego na gruncie stanéw faktycznych obejmujacych nastepstwa ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P. - K.. Dominujacym stalo sie stanowisko, zgodnie z
ktorym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci wedlug art. 129 ust. 2 u.p.o.§. jest takze ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania, za§ przewidziana w art. 129 u.p.o.S. odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
obejmuje takze szkody, w tym w postaci zmniejszenia wartoSci nieruchomog$ci, ktére wynikaja z przekroczenia
standardow jakoSci §rodowiska w zakresie emitowanego halasu. W zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania pozostaje bowiem nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen
przewidzianych bezpoérednio w treéci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania, lecz takze
obnizenie wartoSci 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 wczeéniej, tj. przed wejsciem w zZycie rozporzadzenia (obecnie uchwaly), wlasciciel mogt zadac
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, celowoSciowa i systemowa przepisow Dzialu IX ustawy Prawo ochrony Srodowiska pn.
»,O0graniczanie sposobu korzystania z nieruchomos$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 koniecznos$ci odwolywania sie do postanowien
innych ustaw. Wobec tego podstawg roszczenia powoda o naprawienie szkody, polegajacej na obnizeniu warto$ci
nieruchomoéci, jest przepis art. 129 ust. 2 u.p.o.S.

Rozdzielenie przy tym nastepstw na szkody wynikajace z ograniczen przewidzianych wprost w uchwale (uprzednio
rozporzadzeniu) o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania i na szkody wynikajace z emisji halasu byloby
zabiegiem sztucznym, poniewaz skutkiem wejécia w zycie uchwaly (rozporzadzenia) jest nie tylko konieczno$é
poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom, ale takze konieczno$¢ znoszenia immisji przekraczajacych
standard jakoSci $rodowiska, ktorym - w braku uchwaly (rozporzadzenia) - wlasciciel moglby sie przeciwstawic
jako dzialaniom bezprawnym w $wietle art. 174 ust. 1 u.p.o.S. Praktyczng tego konsekwencjg jest poddanie roszczen
wlascicieli szczegblnym ograniczeniom czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4 u.p.o.$. 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 stanow 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 1., III CZP 128/09, LEX nr 578138; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 29 marca 2012 r., I ACa 775/11,
Legalis nr 457401; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 17 lipca 2013 r., I ACa 601/13, Legalis nr 737405).

Analiza przepisow zawartych w Dziale IX ustawy Prawo ochrony Srodowiska pn. ,,Ograniczanie sposobu korzystania
z nieruchomo$ci w zwigzku z ochrona Srodowiska” pozwala na postawienie tezy, ze w przywolanych przepisach art.
129 - 136 u.p.o.§. ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zwigzanej
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.
Ustawodawca oparl sie przy tym na zalozeniu, ze ryzyko szkod zwiazanych z dzialalnoscia ucigzliwg dla otoczenia
powinien ponosi¢ podmiot, ktéry te dzialalno$¢ podejmuje dla wlasnej korzysci. Przeslankami tej odpowiedzialno$ci
sa: wejécie w zycie uchwaly wydanej przez wlasciwy organ samorzadu terytorialnego, ograniczenie sposobu



korzystania z nieruchomoéci, szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci (jej uzytkownika wieczystego lub
osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci — art. 129 ust. 3 u.p.o.$.) i zwiazek przyczynowy miedzy
wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomogci a szkoda.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze niesporne bylo, ze na skutek wprowadzenia
uchwala Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewddztwa (...) obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £. w
P. nieruchomog$é gruntowa powoda zabudowana budynkiem mieszkalnym znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania. Z materialu dowodowego zawartego w aktach sprawy wynika, iz potencjalni
nabywcy nieruchomos$ci wigza polozenie nieruchomosci w obszarze ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z
hatasem. Dla tzw. §wiadomego nabywcy strefa wigze sie nie tylko z ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomosci
m.in. poprzez konieczno$¢ zapewnienia w budynkach mieszkalnych wtaéciwego klimatu akustycznego, ale przede
wszystkim z konieczno$cia znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w znaczacy sposdb obniza komfort zycia i
pracy w takim miejscu. Nie mozna przy tym poréwnywac¢ halasu powodowanego przez komunikacje miejska,
tramwaje, autobusy, czy tez samochody do halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska. Halas wywolywany
przez starty, ladowania i przeloty samolotéw nie jest zwigzany z normalnym funkcjonowaniem miasta, nie jest
dla miasta czym$ zwyklym; docierajac do nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym i przekraczajac normy
emisyjne zawarte w obowigzujacych przepisach zakléca korzystanie z nieruchomo$ci ponad tzw. ,przecietng
miare”. Nie bez znaczenia pozostaje obawa przed katastrofami lotniczymi, naglymi awaryjnymi ladowaniami,
zrzutami paliwa, wreszcie spalinami produkowanymi przez samoloty, zanieczyszczajacymi $rodowisko. Wszystkie
te okoliczno$ci skutkuja tym, ze nieruchomosci polozone w sgsiedztwie lotniska, a wiec — tak jak nieruchomos§é
powoda — w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania na rynku nieruchomosci ze wzgledu na
mniejsze zainteresowanie majg nizsze ceny niz porownywalne nieruchomosci polozone w innych obszarach z dala od
lotniska. Nie powinno wiec budzi¢ watpliwosci, ze ubytek wartoSci nieruchomo$ci powoda wyliczony przez bieglego
K. R. jest zwigzany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze bezposrednio z dzialalno$cia
lotniska P. - L., ktére emituje ponadnormatywny hatas. W dacie uzyskania wlasnos$ci nieruchomosci powdd nie
mogt takze przewidzieé, iz dojdzie do wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, ktore to wprowadzenie
jest reakcja na dalsza niemozno$¢ dotrzymania standardéw jakoSci Srodowiska przez lotnisko, a wiec niejako
sankcjonuje ponadnormatywny halas emitowany przez lotnisko, pozbawiajac jednocze$nie wlascicieli nieruchomosci
prawa do zadania zaniechania ucigzliwych emisji, ktore jest zwigzane immanentnie z wlasno$cig nieruchomosci
(por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2010 r., II CSK 685/09). Bez znaczenia przy tym pozostaje okoliczno$c,
ze pozwany podejmuje Srodki majace na celu zminimalizowanie ucigzliwoSci zwigzanych z jego dzialalno$cia
dla sasiednich nieruchomos$ci mieszkalnych. Dzialania te nie doprowadzily do zmniejszenia halasu do takiego
poziomu, ktéry odpowiadalby dopuszczalnemu na podstawie obowigzujacych norm i tym samym umozliwilyby
zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla lotniska P. — L. w P.. Reasumujac, ubytek
wartoS$ci rynkowej nieruchomog$ci powoda ustalony przez bieglego sadowego jest zwigzany z wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P., a konkretnie z ograniczeniem w korzystaniu z tej nieruchomosci
zwigzanym z korzystaniem ze §rodowiska, polegajacym na obowiazku znoszenia przekroczen norm halasu lotniczego.
Halas ogranicza korzystanie z nieruchomo$ci w rozumieniu art. 129 u.p.o.§. i art. 136 u.p.0.§. Zmniejszenie
wartoSci nieruchomosci z powodu wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sasiedztwa lotniska,
emitujacego halas nie pozwalajacy dotrzymaé standardoéw jakoSci Srodowiska, jest strata powodujaca obnizenie
aktywow w majatku powoddéw. Obowigzany do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalno$é spowodowata
wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Jak wielokrotnie podkre§lal to Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, utrata warto$ci nieruchomosci nie jest szkoda
jedynie hipotetyczna, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzadzenia prawem, bowiem wlasno$¢ nieruchomosci
stawi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz
majaca warto$¢ majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Anachronizmem jest przyjmowanie
réznych sposobow okresélenia warto$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 rowniez znaczenie odr6znienie warto$ci 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.

Bioragc pod uwage powyzsze nalezy wskazaé, ze uzyskany w sprawie material dowodowy daje podstawy do
uznania, ze powod wykazala wszystkie przestanki odpowiedzialnoéci pozwanego w oparciu o art. 129 ust. 2
u.p.o.§. w zw. z art. 135 u.p.o.S. Stwierdzi¢ nalezy, ze istnieje zwiazek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwalty Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 30 stycznia
2012 r. i ograniczeniami powoda w korzystaniu ze swojej nieruchomo$ci, wynikajgcymi z halasu zwigzanego z
funkcjonowaniem lotniska cywilnego P. — L. w P., a szkoda powoda w postaci zmniejszenia warto$ci nalezacej do
niego nieruchomosci w wysoko$ci 98.500 zl, co determinuje zasadzenie na jego rzecz odszkodowania w tej wysokoSci.
Nie mozna przy tym uznaé, aby zasadzenie odszkodowania skutkowalo bezpodstawnym wzbogaceniem powoda w
rozumieniu art. 405 § 1 k.c. kosztem strony pozwane;j.

Poza roszczeniem o odszkodowanie z tytulu zmniejszenia wartoSci nieruchomoéci pow6d domagat sie réwniez kwoty
21.259,53 zl tytutem nakladow w celu odpowiedniego wygluszenia budynku.

Wskaza¢ nalezy, ze szkoda w majatku powoda przejawiajaca sie w koniecznoSci poniesienia nakladéw
rewitalizacyjnych powstata juz w dacie wejScia w zycie uchwaly Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia
30 stycznia 2012 roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P., tj. w dniu 28
lutego 2012 r. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze kryteria poprawno$ci klimatu akustycznego wewnatrz pomieszczen
okreéla norm (...),,Akustyka budowlana. Ochrona przed halasem pomieszczen w budynkach. Dopuszczalne warto$ci
poziomu dzwieku w pomieszczeniach”. Zgodnie z ww. norma dopuszczalny rownowazony poziom dZzwieku A w
pomieszczeniach mieszkalnych wynosi w dzien 40 dB i w nocy 30 dB, w kuchni i pomieszczeniach sanitarnych wynosi
w dzien 45 dB, w nocy — 40 dB. Dopuszczalny poziom halasu wyrazony dlugotrwalym, Srednim poziomem dzwieku A
spowodowanego przez starty, ladowania i przeloty statkow powietrznych dla budownictwa jednorodzinnego wynosi
w dzien 60 dB i w nocy 55 dB. Natomiast polska norma PN-B-02151-3:2015-10 normuje wymagang izolacyjno$é
akustyczng przegréd budowlanych.

Z opinii bieglej sadowej A. K. wynika, ze w porze dziennej wartoSci dopuszczalne poziomu halasu sg zachowane we
wszystkich podlegajacych ochronie pomieszczeniach. W porze nocnej we wszystkich pokojach budynku wystepuja
przekroczenia dopuszczalnych wartoéci poziomu rownowaznego halasu wymaganych norma (...), wynoszace okolo 5-9
dB. W lazienkach i kuchni panujg poprawne warunki akustyczne. W dopuszczonych warunkach, izolacyjno$c¢ przegrod
zewnetrznych budynku jest niewystarczajaca dla zachowania dopuszczalnych warto$ci poziomu halasu w jego
wnetrzu. Zapewnienie wymaganego komfortu akustycznego w pomieszczeniach chronionych wymaga zwiekszenia
izolacyjnosci akustycznej przegrdod zewnetrznych poprzez wymiane okien i drzwi balkonowych na okna i drzwi o
izolacyjnoéci akustycznej znacznie wyzszej niz stosowanej standardowo, natomiast izolacyjno$¢ akustyczna czeSci
pelnych przegréod zewnetrznych budynku jest wystarczajaca. W zwigzku z zamontowaniem stolarki okiennej o
wymaganych parametrach, konieczne bedzie usprawnienie systemu wentylacji poprzez zamontowanie nawiewnikéw
zgodnie z zaleceniami podanymi w czedci 10.1.3 opinii. Pomimo stwierdzonych w budynku powoda przekroczen
dopuszczalnych wartoSci poziomu halasu wymaganych norma (...), przegrody zewnetrzne z oknami w budynku
spelniaja wymagania normy (...). Niemniej jedna ze wzgledu na odmienna konstrukcje obu norm, zgodno$é z
normg (...)nie gwarantuje ograniczenia poziomu halasu w pomieszczeniach chronionych budynku do wartoéci
dopuszczalnych okre$lonych norma(...).

W zwigzku z powyzszym, budynek powoda wymaga nakladéw polegajacych na wymianie okien na okna o
podwyzszonej odporno$ci akustycznej oraz usprawnieniu systemu wentylacji poprzez zamontowanie $ciennych
nawiewnikow akustycznych (...) 780 z mufa akustyczna oraz okapem wyposazonym we wkladke akustycznag /Dn, e,
w=42dB/.

Warto$¢ nakladow jakie powdd powinien ponie$é w celu zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego 22.524,07 zt
brutto.



Wprawdzie pozwany zglosil pod adresem opinii szereg zarzutéw, ale biegly odniost sie do nich wyczerpujaco na
rozprawach i ostatecznie okazaly sie one niezasadne. Sad podzielil bowiem w calosci pisemna opinie wraz z opinig
uzupekniajg oraz ustnymi wyja$nieniami zlozonymi na rozprawie przez bieglego K. J..

Majac na uwadze powyzsze sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda lgcznie kwote 119.759,53 zt.

O odsetkach Sad orzekt w oparciu o tre$¢ art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Sad jedynie czeSciowo uwzglednit
roszczenie w zakresie odsetek i zasadzil je w nastepujacy sposob:

- od kwoty 10.000 z} od doreczenia stronie pozwanej opinii sporzadzonej przez K. J.,

- od kwoty 40.000 zl — od doreczenia opinii sporzadzonej przez K. R.,

- od kwoty 60.159,53 zI — od doreczenia pozwanemu pisma zawierajacego pierwsze rozszerzenie powodztwa,
- od kwoty 9.600 zt od doreczenia stronie pozwanej pisma zawierajacego drugie rozszerzenie powodztwa,

Przy czym Sad uznal, ze strona pozwana powinna mieé 7 dni na zaplate poszczegdlnych kwot, wobec czego wskazanych
powyzej zdarzen od ktorych naliczone byly odsetki ustawowe Sad doliczyt 7 dni.

W pozostalym zakresie Sad umorzyl postepowanie (punkt II sentencji wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisow art. 98 § 1 k.p.c., obcigzajac nimi w calo$ci strone pozwana,
ktdra przegrala niniejszy proces w calo$ci, pozostawiajac szczegbdlowe wyliczenie kosztdéw referendarzowi sgdowemu
(art. 108 § 1 zd. 2), przy uwzglednieniu wynagrodzenia dla pelnomocnika powoda na poziomie dwukrotnoSci stawki
minimalnej. Przyznanie pelnomocnikom dwukrotno$ci stawki minimalnej uzasadnione bylo ponadprzecietnym
stopniem skomplikowania sprawy.

/-/ SSO Malgorzata Matecka



