Sygn. akt XII C 514/14

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lipca 2015 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy D.. SSR Maria Prusinowska

Protokolant p.o. stazysty W. F.

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 lipca 2015 r. w P.

sprawy z powodztwa M. O. PESEL (...) i P. O. PESEL (...)

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

1. Zasadza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 40 478 zl (czterdziesci tysiecy czterysta siedemdziesiat
osiem zlotych ) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 lutego 2014 r. do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za
spadek wartoSci nieruchomosci powodéw.

2. w pozostalym zakresie roszczenie z tytulu odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci oddala.
del. SSR Maria Prusinowska

Sygnatura akt: XII C 514/14

UZASADNIENIE

Powodowie M. O.iP. O., w pozwie z dnia 28 lutego 2014 r., zZtozonym do sagdu w tym samym dniu, wnie$li o zasgdzenie
na swoja rzecz od pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.:

- kwoty 68 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty z tytulu zmniejszenia
warto$ci nieruchomosci oraz kwoty 12 000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
z tytulu koniecznych w $wietle obowigzujacych przepiséw prawa wydatkéw na przywrocenie wlasciwego klimatu
akustycznego w pomieszczeniach znajdujacych sie w nieruchomoséci powodow,

- kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze sa wlascicielami gruntowej nieruchomos$ci (na zasadzie wspolnoSci
majatkowej malzenskiej ) polozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), dla ktorej Sad
Rejonowy (...) w P. Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) znajdujacej sie w strefie
wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla lotniska P. — E... W ocenie powod6w nieruchomo$é,
w wyniku rozbudowy lotniska, narazona jest na wiekszy halas niz dotychczas. Powodowie wskazali, ze warto$c¢ ich
nieruchomo$ci uleglta zmniejszeniu z powodu halasu zwigzanego z ruchem lotniczym i w zwigzku z wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania. Podniesli rowniez, ze oddzialywanie lotniska, w zwiazku z obowiazujacymi
uregulowaniami prawnymi, obliguje ich do poczynienia nakladéw majacych na celu zwiekszenie izolacyjnoéci
akustycznej pomieszczen mieszkalnych znajdujacego sie na terenie nieruchomosci budynku. Jako podstawe prawng



swoich roszczen powodowie wskazali art. 129 ust. 2 oraz art. 136 ust. 3 w zw. z art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony
Srodowiska. Powodowie wskazali, iz pismem z dnia 24 lutego 2014 r. wezwali pozwang do zaplaty kwoty 80 000
z} tytulem odszkodowania. W pi$mie tym powodowie zakreélili pozwanej termin zaplaty do dnia 27 lutego 2014 r.
Pozwana pozostawila pismo powodéw bez odpowiedzi, stad zadanie odsetek od dnia 28 lutego 2014r. (k. 1-9)

W odpowiedzi na pozew z dnia 2 kwietnia 2014 r. pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od
powoddw na swoja rzecz kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, ze wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie przesadza jeszcze
o jego odpowiedzialnoéci, albowiem nie wynika z niego automatycznie powstanie konkretnej szkody. W ocenie
pozwanej, objecie strefa ograniczonego uzytkowania nieruchomos$ci powoddw, niesie dla nich réwniez pozytywne
skutki poprzez monitorowanie i kontrolowanie poziomu halasu. Dzialania z tym zwigzane stabilizuja rynek i nie
powoduja wzrostu warto$ci nieruchomosci. Pozwana podkreslila tez, ze na powodow nie nalozono zadnych ograniczen
co do przeznaczenia nieruchomogci, ani sposobu korzystania z niej, a zatem wprowadzenie strefy nie ogranicza ich
prawa. Odnoszac sie do poziomu hatasu okre$lonego w rozporzadzeniu o wprowadzeniu strefy, pozwana podniosla, ze
natezenie to dotyczy najgorszej, hipotetycznej doby w roku, przy rozwoju lotniska do 2034 r. Faktycznie wyznaczona
granica halasu moze nie zostaé¢ nigdy osiagnieta. W zakresie sytuacji akustycznej wokol lotniska, pozwana wskazala
na podejmowane przez siebie dzialania majace na celu ograniczenie poziomu halasu. Podniosla, ze od 2013 r.
nastapil spadek operacji lotniczych. Pozwana zakwestionowala réwniez zadanie dotyczace nakltadéw na rewitalizacje
akustyczna budynku, podnoszac, ze nie jest wykluczone, iz zastosowane w budynku powoddw rozwiazania techniczne
sg wystarczajace dla zapewnienia komfortu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustyczne;j.
Podniosta rowniez, ze w dacie ustanowienia strefy ograniczonego uzytkowania nie doszlo do naruszenia standardow
jakosci Srodowiska, a zatem nie moze by¢ mowy o powstaniu szkody. ( k. 40-56 )

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lotnisko P. - £. powstalo w 1913 r. jako pruskie lotnisko wojskowe w L. pod P.. Przed I wojna §wiatowa, a takze w czasie
jej trwania, na lotnisku funkcjonowala szkola pilotow, obserwatoréw i mechanikéw, poza tym naprawiano samoloty
i skladowano sprzet lotniczy. W latach 1931 - 1938 nastapila rozbudowa cywilnej czeéci lotniska, port w L. stat sie
drugim po W. - O. lotniskiem w kraju.

W 1987 r. powstalo Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), ktore przejelo zarzadzanie lotniskiem w ...

W 1993 r. przystapiono do budowy nowego terminalu pasazerskiego, uruchomiono pierwsze polaczenie zagraniczne
doD..

W 1996 r. rozpoczeto rozbudowe i modernizacje terminalu (przeprojektowanie calego obiektu, zmiana
funkcjonalnoSci pomieszczen, polaczenie hal przylotow i odlotéw) oraz podpisano porozumienia w sprawie
utworzenia spoiki (...). W dniu 11 lipca 1997 r. utworzono spotke (...), ktoérej udzialowcami zostali Przedsiebiorstwo
Panstwowe (...), Miasto P. oraz Skarb Panstwa.

W 2000 r. rozpoczeto prace przy budowie terminalu pasazerskiego, przystapiono do modernizacji i rozbudowy plyty
postojowej samolotow, uruchomiono polaczenia do B. i zawarto porozumienia o wspoélpracy z F. A..

W 2001 r. oddano do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz nowa plyte postojowa.

W 2002 r. uruchomiono polaczenia do W.iF.. W 2003 r. uruchomiono polgczenia do K./B., W., M. i L., a takze oddano
do uzytkowania zmodernizowany terminal GA. W 2004 r. uruchomiono polgczenia do B. i M.. W latach 2005 - 2007
uruchomiono kolejne polaczenia do L. L., L. S., D., L., S., B.-G., B, D, (...), L. G, E., P.-B,, R.-C.iK..

W 2008 r. przystagpiono do rozbudowy terminalu pasazerskiego i dostosowano infrastrukture do obstugi ruchu w
strefie S..



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

W kwietniu 2011 r. rozpoczeto rozbudowe terminalu pasazerskiego, a w czerwcu 2011 r. rozpoczeto rozbudowe
plaszczyzn lotniskowych. W lipcu 2012 r. rozpoczeto kontynuacje rozbudowy terminalu pasazerskiego - poczatek prac
przy budowie nowej sortowni bagazu oraz rozbudowie strefy odlotow.

Rozwoj lotniska w kolejnych dziesiecioleciach skutkowal wzrostem liczby pasazeréw obstugiwanych przez port
lotniczy. W 2000 r. skorzystalo z niego 227.847 pasazeréw, przy liczbie 13.225 operacji lotniczych. W 2008 r.
natomiast z portu skorzystalo juz 1.274.679 pasazeroéw, a operacji lotniczych odnotowano w liczbie 23.609. W 2012 r.
z portu skorzystalo 1.595.221 pasazer6ow i odbylo sie 25.261 operacji lotniczych.

Lotnisko cywilne P. - L. jest wlasno$cig pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P..
okoliczno$ci bezsporne, a nadto dowdd:

- decyzja w przedmiocie $rodowiskowego uwarunkowania dla przedsiewziecia
»Rozbudowa i modernizacja (...) zego P. - L.” - k. 66-68 ,

- decyzja (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska- k. 57-60 , k. 76

- informacja dotyczaca wdrozenia decyzji érodowiskowej - k. 63-65 ,

- informacje o lotnisku, wydruki dotyczace ruchu na lotnisku , statystyki - k. 70-75,

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjat uchwale nr XVIII/302/12 w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - L. w P.. Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania
dla lotniska P. - E. w P., ktorego zarzadca jest (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyta
zewnetrzng granice obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie: (1) izolinii rownowaznego poziomu dZwieku
A dla pory dnia LAeqD = 55 dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotéow statkdw powietrznych; (2) izolinii
rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotéw
statkow powietrznych; (3) izolinii rownowaznego poziomu dZwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego
od pozostalych 7Zrodel halasu zwiazanych z dzialalnoécig lotniska; (4) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla
pory nocy LAeqN = 40 dB, pochodzacego od pozostalych zrddel halasu zwigzanych z dzialalnoscia lotniska.

Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzng, ktdérej obszar od zewnatrz
wyznacza linia bedaca granica obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii
rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzgcego od
startow, ladowan i przelotow statkéw powietrznych oraz izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia
LAeqD = 55 dB oraz dla nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalno$cia
lotniska; (2) wewnetrzna, ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdluz granicy terenu lotniska.

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



akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dZzwieku zgodny z obowiazujacymi Polskimi Normami w dziedzinie
akustyki budowlane;.

Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 .
okoliczno$ci bezsporne

Powodowie sa wlacicielami gruntowej nieruchomosci (na zasadzie wspo6lnoSci majatkowej matzenskiej ) polozonej w
P. przyul. (...), oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy (...) w P. Wydzial Ksiagg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ktora jest zabudowana budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowe;j.

dowod:

- umowa darowizny nieruchomoéci — k. 13-16,
- wydru k z ksiegi wieczystej - k. 16-31,

- opinia bieglego sadowego J. W.

Zgodnie z zalacznikami nr 6b i 7b do uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12, opisana powyzej
nieruchomo$c¢ znajduje sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - £.. w P..

okolicznos$¢ bezsporna, a nadto dowod:
- opinia biegtego sadowego J. W.

Na dzien wejScia w zycie powolanej wyzej uchwaly Sejmiku Wojewoddztwa (...), przedmiotowa nieruchomos$é
zabudowana byla budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie szeregowej, uzytkowanym w celach
mieszkaniowych.

Zgodnie z obowijzujacym planem zagospodarowania przestrzennego, nieruchomo$¢ znajduje sie na terenach
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

dowod:
- opinia bie glego sadowego J. W.

Wartoé¢ nieruchomosci stanowigcej dzialke nr (...) ulegla zmniejszeniu na skutek ograniczen w zakresie korzystania
z nieruchomosci wprowadzonych uchwalg Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12.

Na poziom cen rynkowych wplywa m. in. tzw. §wiadomy nabywca. Uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) tworzaca
obszar ograniczonego uzytkowania lotniska, stala sie bodZzcem, ktory wywarl i wywiera decydujacy wplyw na
zachowania uczestnikow rynku nieruchomos$ci na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska, us§wiadamiajac
im przyczyne jego utworzenia jaka jest ponadnormatywny halas na tym terenie, co skutkuje spadkiem i nizszymi
cenami uzyskiwanymi za nieruchomosci polozone na obszarze oddzialywania lotniska cywilnego w stosunku do
cen uzyskiwanych za podobne nieruchomos$ci polozone poza tym obszarem. Ograniczenia i niedogodnoSci w
wykorzystywaniu nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem sg zwigzane miedzy innymi z halasem lotniczym, ktorego
warto$¢ przekracza granice halasu wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD
= 60,65 dB oraz dla nocy LAeqN = 50,55 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotow statkéw powietrznych.

W zwiagzku z powyzszym warto$¢ nieruchomo$ci stanowiacej dziatke nr (...), wedlug jej stanu na dzien wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania (tj. 28 lutego 2012 r.), a cen obecnych, spadla o 40 478 zl

dowod:



- opinia bieglego sagdowego J. W.

Pismem z dnia 24 lutego 2014 r. ( wyslanym w dniu 26 lutego 2014 r. ), powodowie wezwali pozwana (...) Sp. z o.0.
z siedziba w P. do zaplaty w terminie do dnia 27 lutego 2014 r. odszkodowania w zwigzku z obnizeniem warto$ci
nieruchomoéci i zwrotu nakladéw na wygluszenie budynku w lgcznej kwocie 80 000 zt.

Pozwana pozostawila ww. wezwanie bez odpowiedzi.

dowdd:

- pismo powodow z dnia 24 lutego 2014 1. - k. 32,

Przedstawiony stan faktyczny sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dal wiare powolanym wyzej dokumentom oraz ich odpisom i kserokopiom, albowiem nie byly przez strony
kwestionowane, jak réwniez nie budzily watpliwosSci sadu co do ich prawdziwosci i autentycznoéci. Podkresli¢ przy
tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane
do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowig dowdd tego, co zostalo
w nich urzedowo za$wiadczone. Z kolei w §wietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba,
ktora go podpisala, ztozyla oéwiadczenie zawarte w dokumencie.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych powyzej dowodow z odpiséw i kopii dokumentow.
Podkresli¢ nalezy, ze miedzy stronami bezsporne bylo, ze nieruchomo$¢ powodow polozona jest w strefie wewnetrznej
ograniczonego obszaru uzytkowania lotniska cywilnego P.-L.. Spoér w niniejszej sprawie dotyczyt ustalenia, czy
na skutek dzialalnoéci lotniska P. — L. i ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania doszlo do spadku
wartoSci nieruchomosci powoda. Powyzsze Sad ustalil na podstawie opinii i operatu szacunkowego bieglego
sadowego rzeczoznawcy majatkowego J. W. z dnia 5 wrze$nia 2014 r., opinii uzupelniajacej i zeznan bieglego J.
W.. W przedmiotowej opinii biegly poddal analizie por6wnawczej transakcje sprzedazy nieruchomo$ci podobnych
do bedacej przedmiotem opinii potozonych poza strefg ograniczonego uzytkowania. Opierajac sie na badaniach
przeprowadzonych przez Stowarzyszenie (...), zamieszczonych w biuletynie dotyczacym problematyki odszkodowan w
zwiazku z utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania, biegly wyliczyl roznice pomiedzy wartoScia przedmiotowe;j
nieruchomosci przed ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L., a ich wartoscig w
chwili obecnej, a wiec ponad dwa lata po wprowadzeniu strefy i zintensyfikowaniu operacji lotniczych, przyjmujac —
zgodnie z wynikami wyzej wskazanych badan poréwnawczych — ze warto$é nieruchomosci powinna by¢ skorygowana
o wspdlczynnik 7%. Biegly opieral sie na sprawdzonych badaniach, z ktérych wynika jednoznacznie, ze ze wzgledu
na bliskoé¢ lotniska, a takze polozenie w obszarze ograniczonego uzytkowania, nieruchomosci, ktore bezposrednio
sasiaduja z lotniskiem, sg mniej atrakcyjne niz nieruchomosci o podobnym standardzie i lokalizacji w innych czeSciach
aglomeracji (...). Podkres$li¢ nalezy, ze przyjeta przez bieglego metodyka badan jest zgodna ze standardami i znajduje
oparcie w tresci art. 26 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.04.207.2109), zgodnie z ktérym przy okreélaniu wartoéci
nieruchomodci, ktére ze wzgledu na ich szczegélne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku
nieruchomoéci, mozna przyjmowaé ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomos$ci podobne na regionalnym albo
krajowym rynku nieruchomoéci. W przypadku braku cen transakcyjnych za nieruchomo$ci podobne uzyskiwanych na
krajowym rynku nieruchomodci, przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, mozna przyjmowacé
ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne na zagranicznych rynkach nieruchomosci (ust. 2). Rodzaj
rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolno$ci przedmiot, zakres,
cel i spos6b wyceny oraz dostepno$é danych (ust.3). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia wskazano metody
sporzadzania operatu szacunkowego. Z tresci tego przepisu nie wynika, by ktéras z nich byla nadrzedna. Do bieglego
nalezy wiec wybdr jednej z tych metod i zdaniem sadu opinii nie mozna czyni¢ zarzutu co do nietrafnego wyboru
metody tak dlugo, jak miesci sie ona we wskazanym w cytowanym przepisie katalogu. O nieprawidtowosci doboru
metody sporzadzenia opinii w zakresie oszacowania spadku warto$ci nieruchomosci nie moze skutecznie przekonywaé



tre$¢ dokumentdéw zlozonych przez pozwanego, w szczegblnosci sporzadzonych przez dr K. S.. Zauwazyé nalezy, ze
wskazana osoba jest statystykiem, a w konsekwencji nie jest specjalista z zakresu szacowania nieruchomoéci, ktory
wymaga od bieglego szerszego niz tylko matematyczny spojrzenia na poddany ocenie problem. W konsekwencji
wyliczenia statystyczne przedstawione w zlozonych przez pozwanego opiniach prywatnych nie moga stanowié
wystarczajacej podstawy do zanegowania wnioskow i wyliczen przedstawionych w opinii bieglego J. W.. Zwlaszcza, gdy
mie¢ dodatkowo na uwadze, ze wydajac opinie biegly sadowy dysponowal wiedzg z zakresu obrotu nieruchomos$ciami,
reakcji lokalnego rynku na wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania, jak réwniez positkowal sie wyliczeniami
i opracowaniami odno$nie spadku wartoSci nieruchomogci usytuowanych w poblizu lotnisk w kraju i na Swiecie. W
ocenie Sadu, sposéb przeprowadzonych przez bieglego badan, ktéry nie tylko poddal analizie transakcje krajowe,
ale takze podparl swoje wnioski do$wiadczeniami z krajow lepiej rozwinietych, swiadcza o rzetelnoSci opinii i
wszechstronnym rozwazeniu okoliczno$ci niezbednych do jej wydania. Biegly wyjasnil, ze z uwagi na fakt, ze obszar
ograniczonego uzytkowania dla L. P. — L. istnieje przez relatywnie krotki okres czasu, nie dysponuje odpowiednig
iloscia danych dotyczacych transakcji nieruchomo$ciami zabudowanymi o parametrach i polozeniu podobnym do
nieruchomos$ci powodéw. W zwigzku z tym biegly na potrzeby przeprowadzonych badan uwzglednil transakcje
dotyczace nieruchomosci o zblizonych parametrach polozonych w obrebie aglomeracji (...), a nadto positkowal
sie badaniami dotyczacymi wplywu sasiedztwa lotniska wojskowego P. — K. na spadek wartosci sasiadujacych z
nim nieruchomos$ciami, potozonymi w strefie ograniczonego uzytkowania. Zdaniem sadu o nierzetelnosci opinii nie
mogla takze $wiadczy¢ iloé¢ i charakter nieruchomoéci przyjetych przez bieglego do poréwnania. Zauwazy¢ nalezy, ze
biegly sporzadzil opinie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, przy uzyciu metody korygowania ceny $rednie;j.
Przepis § 4 ust. 4 powolanego rozporzadzenia wskazuje, ze przy wyborze takiej metody do poréwnan przyjmuje
sie co najmniej kilkana$cie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoésci. Biegly w sporzadzonej
opinii spelnil ten warunek, a w ustnych wyjasnieniach zlozonych na rozprawie szerzej odniost sie do zarzutéw
pozwanego w tym zakresie. W ocenie Sadu biegly w przekonywujacy sposéb wyjasnil, ze zarébwno w odniesieniu
do lotniska w K., jak réwniez lotniska L., gléwnymi czynnikami wplywajacymi na spadek wartoéci nieruchomosci
sq poziom halasu odczuwalny w miejscu polozenia nieruchomo$ci oraz ograniczenia w zakresie wykonywania
prawa wlasnoéci wprowadzone wilaéciwymi aktami prawa miejscowego, ustanawiajacymi obszary ograniczonego
uzytkowania. Z tego wzgledu badania poczynione w zwiazku z dzialalnoécig lotniska P. — K. mogly by¢ podstawa opinii
wydanej w niniejszej sprawy, przy uwzglednieniu mniejszego poziomu hatasu emitowanego przez lotnisko cywilne,
co biegly wzialt pod uwage przy dokonywaniu wyceny. W ocenie Sadu pelnomocnik pozwanej nie wskazal takich
okolicznosci, ktore podwazalyby wnioski bieglego, w tym przyjeta metode ustalenia utraty wartoSci nieruchomosci
po wprowadzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania. Biegly w trakcie skladania zeznan na rozprawie w dniu 18
czerwca 2015 r. w Sposob przejrzysty i wyczerpujacy odniost sie do zastrzezen zgloszonych w pidmie z dnia 26 listopada
2014 r. Biegly w opinii uzupelniajacej dokonujac stosownej korekty danych przyjetych za podstawe ekspertyzy,
dokonal korekty szacowania spadku warto$¢ nieruchomosci powodéw. W opinii tej biegly przedstawil opis przyjetego
modelu réznicowania spadku warto$ci w zalezno$ci od polozenia w strefie (...) L. alternatywny w stosunku do
polozenia nieruchomosci powodéw. Z treci pisma wynik, iz w przypadku zastosowania alternatywnego modelu wynik
przyjmowanego parametru jest zbiezny z parametrem w opinii gtéwne;j. Biegly wskazal, iz dla warunkéw najgorszej Y2
godziny nocnej w P-18 ( punktu pomiarowego polozonego najblizej nieruchomosci wskazanej w opinii ) LAeq =60,8
dB. Odnoszac sie do zarzutéw pelnomocnika pozwanej jednocze$nie wskazaé nalezy, ze z Raportu o oddzialywaniu
na $rodowisko ,, Rozbudowa i modernizacja (...) Spolka z o.0. im. H. W.” wynika, ze pozwana zaklada stopniowy
rozwdj dzialalnoSci lotniska, co ma miejsce od 2000 roku, i planuje zwiekszenie liczby operacji lotniczych az do
2034 r. Prognozowana ww. raporcie liczba operacji lotniczych w 2014 r. wynosila dla pory dnia 84 a dla nocy 12,
natomiast prognozy dla 2034 wynosza odpowiednio 120 operacji w dzien i 12 w nocy . Jak ustalono powyzej, od 2000
roku nastapil znaczny wzrost operacji lotniczych i liczby pasazeréow. W zwigzku z tym i z uwagi planowany wzrost
natezenia ruchu lotniczego na 2034 rok, nie ma mozliwos$ci aktualnie oceny skali przyszlych utrudnien i ograniczen
w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska. Rzeczywiste pomiary poziomu hatasu w miejscu lokalizacji nieruchomosci
powodow bylyby zatem obarczone ryzykiem niedoszacowania wplywu funkcjonowania lotniska i wprowadzenia



obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci powoda. Zatem ocena wplywu ww. lotniska musi
opiera¢ sie na zalozeniach wynikajacych z ww. Raportu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal opinie bieglego i opinie uzupehliajaca za przydatng do rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, albowiem byly przekonujace. Opinie zostaly sporzadzone przez bieglego dysponujacego wiedza
i doéwiadczeniem w sporzadzaniu opinii w analogicznym sprawach zwiazanych z wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania i jest zgodna z zasadami logiki. Sad nie miat tez watpliwosci co do tego, ze biegly posiada
kompetencje i do§wiadczenie potrzebne do wydania opinii w sprawie. Podkre§li¢ nalezy, ze biegly J. W. sporzadzil
dziesiatki opinii w zblizonych rodzajowo sprawach dotyczacych obnizenia wartoéci nieruchomos$ci w zwiazku z
utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - K. (kt6re nie byly kwestionowane przez sady obydwu
instancji), co pozwala uznaé, ze posiada on do§wiadczenie i wiedze w przedmiocie objetym zakresem opinii w niniejszej
sprawie. Dodatkowo biegly w spos6b wyczerpujacy i stanowczy ustosunkowatl sie do zarzutéw stron tak na pi$mie
jak i zeznajac przed Sadem. Z uwagi na powyzsze Sad nie znalazl podstaw do dopuszczenia dowodu z opinii innego
bieglego na okoliczno$¢ zmniejszenia warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej polozonej w P. na ul. (...) iw
zwiazku z tym oddalit wniosek pelnomocnika pozwanej. Podkresli¢ nalezy, ze to do biegtego, nalezy wybo6r metodyki
opracowania opinii, a okoliczno$¢, ze opinia bieglego okazala sie niekorzystna dla stron nie oznacza, ze jest ona
niekompletna czy wadliwa.

Sad pominal opinie i operaty dotyczace wplywu wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokot (...)
na warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci przedtozone do pism procesowych z dnia 11 marca 2015 r., 30 kwietnia
2015r. i 1 lipca 2015 r., albowiem mialy one jedynie charakter dokumentu prywatnego. O nieprawidlowosci
doboru metody sporzadzenia opinii w zakresie oszacowania spadku warto$ci nieruchomos$ci nie moze skutecznie
przekonywa¢ tres¢ dokumentoéw zlozonych przez pozwana. W konsekwencji wyliczenia przedstawione w zlozonych
przez pozwang opiniach prywatnych nie moga stanowié¢ wystarczajacej podstawy do zanegowania wnioskdéw i wyliczen
przedstawionych w opinii bieglego J. W.. Zwlaszcza, gdy mie¢ dodatkowo na uwadze, ze wydajac opinie biegly
sadowy dysponowal wiedza z zakresu obrotu nieruchomos$ciami, reakcji lokalnego rynku na wprowadzenie strefy
ograniczonego uzytkowania, jak rowniez positkowal sie wyliczeniami i opracowaniami odno$nie spadku wartosci
nieruchomos$ci usytuowanych w poblizu lotnisk w kraju i na §wiecie. Nie mogly skutecznie podwazy¢ przydatnosci
opinii biegltego sadowego w zakresie szacujacym spadek wartoSci nieruchomosci wyliczenia przedstawiane przez
pozwang, a dokonane na skutek kompilacji wnioskow i wyliczen osob, ktore sporzadzily na jego zlecenie opinie
prywatne. Abstrahujac od zaakcentowanej wezes$niej okoliczno$ci kwalifikacji osob, ktore sporzadzily opinie prywatne
sad zwraca uwage, ze juz z samego charakteru operatu szacunkowego wynika, iz okreSlona w nim warto$c
nieruchomosci (spadku wartoéci nieruchomosci) ma charakter szacunkowy (warto$¢ rynkowa determinuje przeciez
kazdorazowo konkretna transakcja). To za$§ oznacza, ze wartoSci okre§lone w kilku operatach szacunkowych
dotyczacych tej samej nieruchomos$ci moga sie r6znié, co wcale nie musi oznaczaé, ze ktoéry$ z nich sporzadzony
zostal wadliwie. W ocenie sadu opinia bieglego J. W. w zakresie szacujacym spadek warto$ci nieruchomosci zostala
sporzadzona w sposob prawidlowy, z zachowaniem wszelkich zasad szacowania nieruchomosci. W konsekwencji nie
mozna jej postawi¢ zarzutu, ze nie jest przydatna dla poczynienia ustalen faktycznych w rozpoznawanej sprawie z tej
przyczyny, ze stosujac inng metodologie uzyskatoby sie inne wyniki.

Powodowie w piSmie z dnia 25 listopada 2015 r. zakwestionowali opinie bieglego m.in. w cze$ci dotyczacej okreslenia
wartoSci rynkowej nieruchomos$ci powodéw, jak rowniez spadku wartosci tejze nieruchomos$ci. Powodowie nie
przedstawili jednakze Zadnych konkretnych zarzutéw pod adresem opinii, nie zlozyli tez w tym zakresie zadnych
wnioskow dowodowych. Zatem Sad uznal, iz nie podwazyli skutecznie warto$ci dowodowej opinii bieglego.

Za bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie roszczenia o odszkodowanie z tytulu spadku wartosci
nieruchomosci sad uznal natomiast zeznania §wiadkéw T. J. i M. D., a takze czlonka zarzadu pozwanego G. B.
albowiem okolicznoSci przez te osoby przedstawione nie mialy wplywu na okoliczno$¢ szkody poniesionej przez
powodow w zwigzku z ustanowieniem strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - L...



Na rozprawie w dniu 18 czerwca 2015 r. sad oddalil réwniez wnioski dowodowe pozwanej zawarte w pismach
procesowych z dnia 11 marca 2015 r., 30 kwietnia 2015 r. i 1 lipca 2015 r. o przeprowadzenie dowodu z dokumentéow
zalaczonych do ww. pism albowiem uznal, zZe zmierzaja one do przewlekania postepowania. Podkredli¢ nalezy, ze
opinia bieglego J. W. zostala sporzadzona we wrzesniu 2014 r., za$ doreczona pelnomocnikowi pozwanej w listopadzie
2014 r. Opinia uzupehiajaca z dnia 17 czerwca 2015 r. nie zawierala zadnych istotnych zmian w zakresie wyliczen
dokonanych przez bieglego w opinii gloéwnej. Biegly na rozprawie w dniu 18 czerwca 2015 r. wskazal, iz opinia ta
nie zmienia jego stanowiska w zakresie wyliczenia spadku wartoSci nieruchomosci powodéw. W konsekwencji nic
nie stalo na przeszkodzie, by pozwana juz wczeéniej zlecila wydanie opinii prywatnej majacej na celu odniesienie
sie do metodyki przyjetej przez bieglego sadowego, a takze zlozyla ww. dokumenty na poparcie swoich twierdzen.
Okoliczno$é, ze uczynila to dopiero po ponad pdél roku od wydania tejze opinii obciaza¢ musi wylacznie strone
pozwana.

Podkres$li¢ wreszcie nalezy, ze w ocenie sadu, dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie zadania odszkodowania za spadek
wartoS$ci nieruchomoéci, wystarczajacym bylo oparcie sie na dowodach wyzej powolanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 317 § 1 k.p.c., sad moze wydaé wyrok cze$ciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko
cze$¢ zadania lub niektore z zadan pozwu; to samo dotyczy powodztwa wzajemnego. W ramach wywiedzionego
powddztwa powodowie zglosili dwa zadania - odszkodowania z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci stanowiacej
dzialke nr (...) oraz odszkodowania zwigzanego z konieczno$cia poniesienia nakladow akustycznych w budynku
mieszkalnym powodéw na tej nieruchomo$ci. W rozpoznawanej sprawie zakoniczono postepowanie dowodowe w
zakresie pierwszego z powyzszych zadan, a przy tym zachodzi konieczno$é uzupelnienia tego postepowania co do
drugiego z nich. W tym stanie rzeczy zaistnialy podstawy do wydania wyroku czesSciowego, w ktdérym rozstrzygniete
zostalo zadanie zasadzenia od pozwanej na rzecz powodow kwoty 68 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosci stanowiacej dziatke nr
(...). Uzasadnieniem dla takiego rozstrzygniecia jest cho¢by ewentualno§¢ utraty mozliwos$ci skorzystania z operatu
szacunkowego sporzadzonego przez bieglego sadowego po uplywie roku od jego wydania, na co sad narazalby sie
w razie zaniechania wydania wyroku cze$ciowego i kontynuowania postepowania dowodowego mimo ze powyzsze
zadanie nadaje sie juz do rozstrzygniecia.

Dalej sad zauwaza, ze legitymacja czynna powodéw w niniejszym procesie nie budzila watpliwosci i nie byla przez
pozwanego kwestionowana. Zgodnie bowiem z przepisem art. 129 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony Srodowiska (Dz. U. 2013.1232 j.t.), jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone, wykupienia nieruchomosci lub jej czesci, a takze odszkodowania za poniesiong
szkode moze zadaé wlasciciel nieruchomogci.

Powodowie sa wlascicielami na zasadach wspolno$ci majatkowej malzenskiej objetej rozpoznawanym zadaniem
nieruchomosci polozonej w P. na ul. (...), stanowiacej dzialke nr (...) (dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...)),
a w konsekwencji byli oni uprawnieni do dochodzenia od pozwanej odszkodowania z powyzszego tytulu.

Legitymacja bierna pozwanej wynikala z przepisu art. 136 ust. 2 ustawy Prawo ochrony srodowiska stanowiacego,
ze obowiazany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci jest ten, ktérego dzialalno$é spowodowala
wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Niewatpliwie podmiotem
tym jest w rozpoznawanej sprawie pozwana spoélka, bedaca wiascicielem portu lotniczego, ktorego dzialalnosé
spowodowala wprowadzenie ograniczen. Pozwana swej legitymacji biernej w toku procesu zreszta nie kwestionowat.

Przechodzac natomiast do merytorycznej oceny zasadno$ci wywiedzionego powoddztwa w zakresie zadania
odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci raz jeszcze wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 129 ust. 1 Prawa
ochrony $rodowiska, jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej



lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomo$ci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci. Zgodnie z ust.
2 powolanego przepisu ustawy, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze
zadaé odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci.

Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 2 Prawa ochrony S$rodowiska wlaSciciel moze Zada¢ odszkodowania za
poniesiong szkode (w tym zmniejszenie warto$ci nieruchomosci) ,,w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomogci”, przy czym - jak sie wskazuje w orzecznictwie - ograniczeniem tym jest takze samo ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje
nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w tresci
rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartosci
nieruchomoéci 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 $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem
nieruchomos$ci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlasciciel przed wejéciem w zycie
rozporzadzenia mogl zadaé¢ zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony $rodowiska, o tyle w
wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwosci takiej zostal pozbawiony. Inaczej mowiac,
szkodg podlegajgcg naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska jest takze obnizenie
wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musial znosié dopuszczalne na tym
obszarze immisje, np. halas (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 30 listopada 2010 r., VI ACa 1156/10;
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego
2009 r., IT CSK 546/08; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10).

Majac zatem na wzgledzie powyzsze rozwazania sad uznal, ze wlaéciwa podstawa prawna dochodzonego pozwem
roszczenia w zakresie spadku warto$ci nieruchomosci jest przepis art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony srodowiska.
Sad zwraca uwage, ze skutki ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania zostaly w powolanej ustawie
uregulowane kompleksowo, za czym przemawia jezykowa wykladnia wskazanego przepisu. Literalne brzmienie
art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska nie daje podstaw do dokonania rozréznienia na poszczegdlne
rodzaje ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci. Skoro zgodnie z art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 i 136
ustawy odszkodowanie przystuguje wiascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu) w zwiazku z ograniczeniem sposobu
korzystania z jego nieruchomosci, to rozumieé przez to nalezy ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub jej
czesci w dotychezasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a wiec okredlony przy zastosowaniu
art. 140 k.c. Jak juz wskazywano - je§li wlasciciel nieruchomosci (uzytkownik wieczysty) zostal ograniczony w
sposobie korzystania ze swojej nieruchomo$ci w dotychczasowy sposéb na skutek utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, ale to ograniczenie nie ma charakteru istotnego (bo korzystanie z nieruchomosci jest mozliwe) - to
wlasciciel (uzytkownik wieczysty) moze domagaé sie odszkodowania z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomoscei
(art. 129 ust. 2 w zw. z art. 136 ustawy). Ograniczenie takie moze polega¢ na nalozeniu na wilasciciela nieruchomosci
(uzytkownika wieczystego) obowigzku znoszenia halasu przekraczajacego poziom dopuszczalny przez obowigzujgce
prawo, a wiec obowiazek znoszenia immisji przekraczajacych przecietna miare.

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 zaleznos$ci od odleglosci od
lotniska P. - L. i poziomu natezenia halasu w danej strefie, a nieruchomos$¢ objeta postepowaniem, stanowiaca dziatke
nr (...), zostala zakwalifikowana do strefy wewnetrzne;j.

Dalej sad zauwaza, ze zgodnie z przepisem art. 129 ust. 4 ustawy Prawo ochrony $rodowiska z roszczeniem
odszkodowawczym ,mozna wystapi¢” w okresie dwoch lat od wejscia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Cytowany przepis ustawy wprowadza
termin zawity, niebedacy terminem przedawnienia, ktorego uplyw ma ten skutek, ze roszczenie to wygasa (por.
np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2008 r., II CSK 216/2008). Terminowe zgloszenie roszczenia
odszkodowawczego obowiazanemu powoduje, Ze roszczenie nie wygasa, przy czym do zgloszenia roszczenia nie jest



niezbednie konieczne jego dochodzenie przed sadem. Poniewaz jest to odszkodowawcze roszczenie majatkowe, co do
ktoérego zastosowanie znajduje art. 117 § 1 k.c. stwierdzi¢ nalezy, ze podlega ono przedawnieniu. Przepisy ustawy Prawo
ochrony §rodowiska nie statuujg szczegblnych postanowien oznaczajacych termin przedawnienia tego roszczenia.
Poniewaz nie jest to roszczenie wynikajace z rezimu odpowiedzialno$ci deliktowej, nie ma podstaw do zastosowania

w tym przypadku przepisu art. 442" § 1 k.c. Przyja¢ wiec nalezy, Ze roszczenie przewidziane w art. 129 ust. 2 ustawy
przedawnia sie w terminie og6lnym z art. 118 k.c. (w rozpoznawanej sprawie wynoszacym 10 lat). Termin ten biegnie
od chwili powstania roszczenia - to znaczy od dnia wprowadzenia ograniczen korzystania z nieruchomoéci w drodze
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, od tego momentu bowiem roszczenie jest wymagalne i moze by¢
dochodzone od zobowiazanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2013 r., IT CSK 161/13).

Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil na ustalenie, ze powodowie zglosili pozwanej roszczenie
przed uplywem terminu zawitego liczonego od daty wejscia w zycie tego rozporzadzenia. Dokonali tego pismem z
dnia 24 lutego 2014 r., doreczonym przed uplywem dwoch lat od wejScia w zycie rozporzadzenia ustanawiajacego
obszar ograniczonego uzytkowania. Zlozenie pozwu do sadu nastapilo za$ przed uplywem dziesiecioletniego terminu
przedawnienia i z uwagi na tre$¢ art. 123 § 1 pkt 1 k.c. przerwalo jego bieg. W konsekwencji do przedawnienia
roszczenia powodow o ktérym orzeczono w uzasadnianym wyroku czeSciowym nie doszlo.

Jak to juz wczeéniej wskazano, powodowie domagala sie tytulem czeSci odszkodowania za spadek wartoSci
nieruchomo$ci w zwiazku z objeciem jej strefa ograniczonego uzytkowania ostatecznie kwoty 68 000 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu.

Dla powstania roszczenia odszkodowawczego powodéw konieczne bylo wystapienie nastepujacych przestanek:
1. ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci w sposoéb przewidziany ustawa, 2. powstanie szkody, 3.
zwiazek przyczynowy pomiedzy ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci w sposéb przewidziany ustawa
a powstaniem szkody. Zdaniem sadu wszystkie powolane wyzej przeslanki odpowiedzialnoéci odszkodowawczej
pozwanego zostaly spelione.

Jak juz wyzej wskazano samo objecie nieruchomosci co do ktérej przystuguje powodom prawo wlasnoéci strefa
ograniczonego uzytkowania spowodowalo ograniczenie sposobu korzystania z tej nieruchomoéci, chociazby z uwagi
na zawezenie uprawnien wlascicielskich, wyrazajace sie np. w koniecznos$ci znoszenia ponadnormatywnego halasu
(w ktérym powodowie rowniez upatrywat zrodla szkody). Nadto z treSci powolanego wyzej rozporzadzenia jasno
wynika, ze nieruchomos$¢ objeta zostala ograniczeniami w zakresie jej zabudowy. Wskazac¢ jednocze$nie nalezy, ze
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowal sie poglad, iz ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje
nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wynikajace z zawezenia granic wlasnosci na skutek wejsScia w zycie
rozporzadzenia, lecz réwniez obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek ograniczen przewidzianych w tredci takiego
rozporzadzenia. Skutkiem wejécia w zycie rozporzadzenia jest nie tylko konieczno$¢ poddania sie przewidzianym w
nim wprost ograniczeniom, ale réwniez konieczno$c¢ znoszenia immisji przekraczajacych standard jako$ci érodowiska,
ktorym - w razie braku rozporzadzenia - wlaSciciel moglby sie przeciwstawi¢ jako dzialaniom bezprawnym w $wietle
art. 174 ust. 1 Prawa ochrony Srodowiska. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 powolanej
ustawy jest wiec takze obnizenie wartoéci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wlasciciel (uzytkownik wieczysty)
nieruchomo$ci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne w tym obszarze immisje (np. halas).

Na skutek wprowadzenia w zycie powolana wyzej uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) obszaru ograniczonego
uzytkowania, nieruchomo$¢ stanowigca dzialke nr (...) znalazla sie w strefie wewnetrznej tego obszaru. Z opinii
bieglego sadowego wynika, ze potencjalni nabywcy nieruchomo$ci wigza polozenie nieruchomos$ci w obszarze
ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z halasem. (...) wiaze sie dla nich nie tylko z ograniczeniami w
korzystaniu z nieruchomosci, ale przede wszystkim z konieczno$cia znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w
znaczacy sposob obniza komfort zycia w takim miejscu. Powolane okoliczno$ci powoduja, ze nieruchomoéci polozone
w sasiedztwie lotniska, ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie, maja nizsze ceny niz poré6wnywalne nieruchomosci



potozone na innych obszarach. Oczywistym w tej sytuacji jest, ze obnizenie wartosSci nieruchomosci spowodowane jest
wlasnie wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Wobec zatem uznania, ze w przypadku nieruchomos$ci objetej postepowaniem doszlo do ograniczenia sposobu
korzystania z niej w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, zbada¢ nalezalo, czy wigzalo sie
to dla powodéw ze szkoda. Przyjmuje sie, ze szkoda jest powstala wbrew woli poszkodowanego réznica miedzy
obecnym jego stanem majatkowym a stanem jaki zaistnialby, gdyby zdarzenie wywotujace szkode nie wystapilo (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 1957 r., OSN 1958/3/76; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada
1963 r., OSNCP 1964/7-8/128). Stosujac metode dyferencyjng ustalenia wysokosci szkody, bada sie aktualny stan
majatkowy poszkodowanego, tzn. stan istniejacy po zajéciu zdarzenia sprawczego. Aktualny stan majatku poréwnywaé
nalezy z poprzednim. Przy dokonywaniu takiego poréwnania ocenié nalezy stopien prawdopodobienistwa wystgpienia
okre$lonego stanu majatku, a takze zbadac istnienie tzw. normalnego zwiazku przyczynowego miedzy dzialaniem
sprawczym a powstala szkoda.

W tej sytuacji nalezalo zbadaé, jaki byl zakres spadku wartoSci nieruchomoéci stanowiacej dzialke nr (...) po
wprowadzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania. W tym celu sad przeprowadzil dowdd z opinii bieglego z zakresu
szacowania nieruchomos$ci J. W.. Na podstawie przeprowadzonych wyliczen i po dokonaniu modyfikacji opinii
pisemnej, biegly stwierdzil, ze w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L., spadek
wartoSci nieruchomoéci stanowiacej dziatke nr (...) wynosi 40 478 zl. W konsekwencji wlasnie ta kwota podlegala
zasgdzeniu na rzecz powodow.

Biegly wszechstronnie okreslit tendencje na rynku nieruchomoéci w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i poza
nia, biorac pod uwage szereg okoliczno$ci majacych wplyw na ceny nieruchomosci. Nie budzit watpliwosci wplyw
obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L. na warto$¢ nieruchomosci tam polozonych, co spowodowalo, iz
ceny uzyskiwane za nieruchomosci polozone na obszarze ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych
nieruchomoéci polozonych poza tym obszarem, w innych czeSciach miasta P.. Nalezy w tym miejscu wskaza¢, ze utrata
wartoSci nieruchomosci, ktorej dotyczy postepowanie zwigzana jest z polozeniem nieruchomosci w strefie obszaru
ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla lotniska P. - L. i obejmuje uciazliwoSci zwigzane z funkcjonowaniem
lotniska przede wszystkim w postaci halasu. Nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu
obszaru normy halasu w rzeczywistosSci sa przekraczane, skoro skutek w postaci obawy przed ich przekroczeniem
juz wystapil, a to skutkowalo spadkiem wartosci nieruchomoéci. Stad tez zbedne byto powolywanie dowodow, ktore
wskazane okoliczno$ci miatyby potwierdzac.

Opierajac sie na opinii bieglego J. W. sad stwierdzil istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania a zmianami cen, w tym spadkiem wartoSci rynkowej
nieruchomoéci. Zdaniem sagdu sama §wiadomo$¢é ponadnormatywnych immisji (halasu) niewatpliwie ujemnie wpltywa
na atrakcyjno$é nieruchomosci, a dodatkowo usankcjonowanie generowania tych immisji uniemozliwia wtascicielowi
(uzytkownikowi wieczystemu) wystapienie o ochrone przed nimi na drodze prawne;j.

Wskaza¢ nalezy, ze normalny (adekwatny) zwigzek przyczynowy zachodzi wowczas, gdy wedlug empirycznie
poznanych praw rzadzacych okre§long sfera zycia czlowieka i wystepujacych w tej sferze prawidlowoéci okreslony
fakt jest skutkiem innego okreslonego faktu (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1972 r., 11
PZ 288/72). W ocenie sadu tak rozumiany zwiazek przyczynowy istnieje w rozpoznawanej sprawie. Niewatpliwy
jest bowiem zwiazek spadku wartoéci nieruchomosci z zakldceniami w korzystaniu z niej wywolanymi sasiedztwem
lotniska, ktore generuje halas i nakazem znoszenia tego halasu bez mozliwosci skorzystania z roszczenia negatoryjnego
z art. 222 § 2 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie sad uznal, Ze powodowie wykazala, iz warto$¢ objetej rozpoznawanym zadaniem
nieruchomoé$ci stanowiacej dziatke nr (...) ulegla zmniejszeniu z uwagi na objecie jej obszarem ograniczonego
uzytkowania wprowadzonym rozporzadzeniem Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie



utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - L. w P., jednakze nie takim stopniu jak domagali sie
tego powodowie.

W konsekwencji, na podstawie powolanych wyzej przepiséw ustawy, zasadzeniu tytulem odszkodowania z tego
tytulu podlegala na rzecz powodéw kwota 40 478 zi. W pozostalym zakresie powddztwo uleglo oddaleniu, wobec
niewykazania przez powodow spadku warto$ci nieruchomogci ponad kwote zasadzong. Wskaza¢ nalezy, iz powodowie
nie zakwestionowali w skuteczny spos6b opinii biegltego J. W., nie zaoferowali réwniez zadnych dowoddw na poparcie
swojego twierdzenia, ze wartoSci ww. nieruchomosci ulegla zmniejszeniu o kwote 68 000 zl.

Bez znaczenia w rozpoznawanej sprawie pozostawala przy tym okoliczno$é, ze powodowie nabyli i zabudowali
nieruchomo$¢ majac Swiadomos¢, ze jest ona polozona w poblizu lotniska. Podstawy prawnej zadania pozwu
upatrywaé¢ bowiem nalezy w ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania, ktoére stanowilo samodzielng
podstawe do domagania sie zaplaty odszkodowania. To za$ nastgpilo juz po nabyciu i zabudowaniu nieruchomosci
przez powodow. Z tych tez wzgledoéw bez znaczenia dla oceny zasadno$ci wywiedzionego powddztwa w rozpoznawanej
czesci pozostawala okoliczno$c¢, ze na lotnisku P. - L. samoloty stacjonowaly od kilkudziesieciu lat, za§ mieszkancy
pobliskich nieruchomosci mieli tego $wiadomos$¢. Brak jest rowniez podstaw do czynienia zarzutu wlaScicielom
sasiadujacych z lotniskiem nieruchomosci, ze na terenie tym pobudowali budynki mieszkalne w sytuacji, gdy nie
sprzeciwialy sie temu - do czasu wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania - obowiazujace przepisy prawa.
Istotnym jest rowniez, ze na podstawie opinii bieglego sad ustalil, iz to wlasnie wprowadzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania spowodowalo, iz warto$é nieruchomosci spadla. Wiaze sie to z tym, Ze poziom natezenia halasu bedzie
sie na tym lotnisku zwiekszal znaczaco w zwiazku z jego rozbudows i intensyfikacja lotéw, zas wprowadzenie obszaru
sankcjonuje taki stan rzeczy.

Nie sprzeciwiala sie rowniez zadaniu pozwu okoliczno$é, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania po
czesci spowodowane jest wypelianiem zadan o charakterze uzytecznosSci publicznej. Zadania w tym zakresie winny
by¢ bowiem realizowane z poszanowaniem prawa wilasno$ci. Nadto wskazaé nalezy, ze powodowie w niniejszym
procesie domagat sie jedynie realizacji uprawnien, ktore zostaly mu przyznane przez ustawodawce. Nie sposob jest
zatem upatrywaé w takim dzialaniu sprzeczno$ci z zasadami wspodlzycia spolecznego. Wskaza¢ natomiast nalezy,
ze to podmiot podejmujacy decyzje o utrzymaniu lotniska w tak duzym mie$cie jak P., winien uprzednio dokonaé
analizy wynikajacych z tego faktu konsekwencji (w tym réwniez finansowych), by przewidziany ustawa obowiazek
wyplaty na rzecz wlascicieli (uzytkownikéw wieczystych) nieruchomosci odszkodowan nie stanowit jedynie pustego
zobowiazania.

Majac natomiast na wzgledzie, ze podstawe do domagania sie odszkodowania w $wietle powolanych wyzej przepiséw
ustawy stanowilo juz samo wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, za bez znaczenia uzna¢ nalezalo
rozwazania w przedmiocie tego, jakie dzialania podejmuje pozwany, by ograniczy¢ immisje halasu oraz uciazliwoéc
funkcjonowania lotniska dla sgsiednich nieruchomosci. Ubocznie natomiast zauwazy¢ nalezy, ze dzialania te
nie doprowadzily jak dotad do takiego zmniejszenia poziomu halasu, by mozliwym bylo zlikwidowanie obszaru
ograniczonego uzytkowania utworzonego dla lotnika P. - £..

Dodatkowo sad zauwaza, ze w kontekscie opinii bieglego zdyskwalifikowaé nalezalo zarzut pozwanej, iz blisko$¢
lotniska moze powodowaé wzrost atrakcyjnoSci, a przez to ceny nieruchomosci. Taka opinia jest daleko idacym
uproszczeniem. O ile bowiem jest to mozliwe w przypadku nieruchomo$ci komercyjnych (przeznaczonych na
prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej), to jednak prawidlowosé taka nie wystepuje w przypadku nieruchomosci
przeznaczonych na cele mieszkaniowe.

O odsetkach ustawowych od zasadzonej nalezno$ci glébwnej sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.c., zgodnie z
ktoérym, jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas
op6Znienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za opdZznienie nie byla z géry oznaczona, naleza sie odsetki



ustawowe. Roszczenie o odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje sie ono wymagalne, z uwagi
na brzmienie przepisu art. 455 k.c., po wezwaniu dluznika do zaplaty.

Z zalaczonych do pozwu dokumentéw wynika, ze powodowie wezwali pozwanego do zaplaty odszkodowania w pi$émie
z dnia 24 lutego 2014 r. zakre$lajac w nim termin na spelienie S$wiadczenia do dnia 27 lutego 2014 r. Z akt sprawy
wynika, Ze pismo zostalo nadane w dniu 26 lutego 2014 r., pozwana nie kwestionowala faktu otrzymania pisma. W
konsekwencji sad uznal, ze odsetki ustawowe od zasadzonego na rzecz powoda odszkodowania przystuguja mu od
dnia wniesienia pozwu, to jest od dnia 28 lutego 2014 r. do dnia zaplaty.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze zgodnie z art. 363 § 2 k.c., jezeli naprawienie szkody ma nastgpi¢ w pieniadzu,
wysoko$¢é odszkodowania powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegdlne
okolicznoSci wymagaja przyjecia za podstawe cen istniejacych w innej chwili. Odsetki ustawowe gwarantuja
wierzycielowi waloryzacje spadku sily nabywczej pienigdza, a na wysoko$¢ ustalanych odsetek ustawowych ma
przede wszystkim wplyw to, ze maja one pelni¢ takze funkcje stymulujaca dtuznika do spelnienia §wiadczenia
pienieznego. W ocenie sadu, zasadzenie odsetek od dnia wyrokowania mogloby mie¢ swoje uzasadnienie wéwczas,
gdyby miedzy data wymagalno$ci $wiadczenia a datga wyrokowania wystapila znaczna zmiana warto$ci spadku (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w P. z dnia 28 listopada 2012 r., (...), wyrok Sadu Apelacyjnego w P.z dnia 28 maja 2013
r., (...)). Tego rodzaju uwarunkowania ekonomiczne nie wystepuja jednak w realiach rozpoznawanej sprawy. Nie
ma podstaw do przyjecia, aby poziom cen nieruchomoéci wzrést miedzy lutym 2014 r. a dniem wyrokowania. W tej
sytuacji zasgdzenie odsetek ustawowych od nalezno$ci gtéwnej od wezwania do zaplaty nie spowoduje zatracenia
funkcji tychze odsetek, ktére maja charakter rowniez odszkodowawczy. Stwierdzi¢ bowiem nalezy, ze gdyby warto$é
nieruchomos$ci oszacowana zostala na dzien wezwania pozwanej do zaplaty (a wiec na date kiedy roszczenie stalo sie
juz wymagalne), ubytek warto$ci nieruchomoéci w zwigzku z objeciem jej obszarem ograniczonego uzytkowania bylby
wyzszy, a tym samym wyzsze bytoby odszkodowanie nalezne powodom. Sad wzial pod uwage, ze miedzy data wezwania
pozwanej do zaplaty a dniem oszacowania przez bieglego ubytku warto$ci nieruchomosci uptynal niedtugi okres czasu,
za$§ w dacie wezwania warto$¢ szkody byla wyzsza niz na dzien orzekania. To za§ w pelni uzasadnialo zasadzenie
odsetek ustawowych zgodnie z zadaniem pozwu. Podkre§li¢ jednoczesnie nalezy, ze pozwana, jako profesjonalista,
musiala mie¢ §wiadomo§¢ roszczen, ktére moga by¢ zgloszone w zwigzku z utworzeniem strefy ograniczonego
uzytkowania i w zwiazku z tym winna odpowiednio wcze$niej przygotowac sie do realizacji stusznych roszczen
wlaécicieli nieruchomosci z tym zwigzanych. Zwlaszcza, biorac pod uwage do$wiadczenia z wyplata odszkodowan
w zwigzku z roszczeniami mieszkancow strefy wokol lotniska wojskowego P. - K.. Podkresli¢ réwniez nalezy, ze
daty wymagalnoSci roszczenia nie nalezy utozsamiaé z data, na jaka okreslane jest odszkodowanie. Pojecia te nie sg
réwnowazne.

To majac zatem na uwadze, na podstawie powolanych wyzej przepisow ustaw, w punkcie 1. wyroku cze$ciowego, sad
zasadzil od pozwanej na rzecz powodow kwote 40 478 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 28 lutego 2014 r.
do dnia zaplaty.

W pozostalej czesci, w punkcie 2. wyroku czeSciowego, sad powodztwo o zaplate odszkodowania za spadek warto$ci
nieruchomosci oddalil jako bezzasadne. Powodowie nie wykazali bowiem, by warto$¢ ich nieruchomosci ulegla
obnizeniu w wiekszym zakresie niz to wyliczyl biegly sadowy.

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

/-/ del. SSR Maria Prusinowska



