Sygnatura akt XII C 1971/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2019 roku

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Hanna Flisikowska

Protokolant: stazysta Marcin Szaroleta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 kwietnia 2019 roku w Poznaniu
sprawy z powodztwa E. P., P. P.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibq w P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powodow E. P. i P. P. kwote 111. 453 zl (sto jedenascie tysiecy czterysta
piecédziesiqt trzy zlote) tytulem spadku wartoSci nieruchomosci wraz z:

+ ustawowymi odsetkami od dnia 26 pazdziernika 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty liczonymi od kwoty 40.000 zl,

« ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 30 listopada 2018 roku do dnia zaplaty liczonymi od kwoty 71.453
zl,

2. zasadza od pozwanego na rzecz powodéw E. P. i P. P. kwote 72.708, 25 zl (siedemdziesiqt dwa tysiqce
siedemset osiem zlotych i dwadziescia piec¢ groszy) tytulem nakladow na rewitalizacje akustyczng wraz z:

+ ustawowymi odsetkami od dnia 26 pazdziernika 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz ustawowymi
odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty liczonymi od kwoty 36.000 zl,

« ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 30 listopada 2018 roku do dnia zaptaty liczonymi od kwoty 36.708,
25 z1,

3. oddala powodztwo jedynie co do czeéci odsetek w zakresie rozszerzonego powddztwa za okres od dnia 26
pazdziernika 2015 roku do dnia 30 listopada 2018 roku,

4. obciaza kosztami procesu w caloéci pozwanego, przy czym szczegétowe rozliczenie tych kosztdéw pozostawia
referendarzowi sgdowemu.

SSO Hanna Flisikowska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 pazdziernika 2016 roku powodowie E. P. i P. P. reprezentowani przez fachowego pelnomocnika
wniesli o zasadzenie od pozwanego (...). z 0.0 kwoty 76.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia

pozwy do dnia zaplaty, a w tym :

+ 18.000 1zl tytulem odszkodowania zwiazanego z konieczno$cig poniesienia nakladéow akustycznych w budynku
mieszkalnym powodow, usytuowanym na dzialce (...), polozonej pod adresem P., ul. (...),



+ 20.000 zt tytulem odszkodowania za spadek wartoéci nieruchomoéci powodow, usytuowanej na dzialce (...) pod
adresem P., ul. (...),

+ 18.000 1zl tytulem odszkodowania zwiazanego z konieczno$cig poniesienia nakladéow akustycznych w budynku
mieszkalnym powodow, usytuowanym na dzialce nr (...), polozonej pod adresem P., ul. (...),

« 20.000 1zl tytulem odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomos$ci powodéw, usytuowanej na dzialce (...),
polozonej pod adresem P., ul. (...) (k.2-3)

W uzasadnieniu pozwu, powodowie wskazali, ze sa wspdlwladcicielami na prawach wspolnoSci ustawowej malzenskiej
ww. nieruchomosci, znajdujacych sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonej w
zwigzku z funkcjonowaniem (...) .

Na skutek utworzenia tego obszaru nieruchomosci objete ta strefg pozbawione sa ochrony akustycznej, albowiem
wystepuja przekroczenia dopuszczalnych pozioméw halaséw ustanowionych przepisami Rozporzadzenia.

Zdaniem powodow oddzialywanie lotniska spowodowalo spadek wartosci ich nieruchomosci, a obowiazujace
uregulowania prawne, obliguja ich do poczynienia nakltadéw majacych na celu zwiekszenie izolacyjnosci akustycznej
pomieszczen mieszkalnych znajdujacego sie na terenie nieruchomosci budynkéw. Przedstawili rowniez uzasadnienie
prawne zgloszonych zadan. Jako podstawe prawna swoich roszczen powodowie wskazali art. 129 ust. 11 2, art. 135
ust. 1, art. 136 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku prawo ochrony srodowiska (k.4-11)

W odpowiedzi na pozew z dnia 5 grudnia 2016 roku pozwany wnio6st o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie
od strony powodowej na rzecz pozwanego kosztdw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa (k.46).

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew, pozwany podnidsl, ze wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
nie przesadza jeszcze o jego odpowiedzialnosci, albowiem nie wynika z niego automatycznie powstanie konkretnej
szkody. W ocenie pozwanego, objecie strefa ograniczonego uzytkowania nieruchomos$ci powoda, niesie dla niego
rowniez pozytywne skutki poprzez monitorowanie i kontrolowanie poziomu halasu. Pozwany wskazal, ze podejmuje
takze liczne dzialania majace na celu zmniejszenie odzialywania lotniska. Pozwany podkredlil tez, ze na powodow
nie nalozono zadnych ograniczen co do przeznaczenia nieruchomosci, ani sposobu korzystania z nich, a zatem
wprowadzenie strefy nie ogranicza ich praw. Odnoszac sie do poziomu halasu okre$lonego w uchwale o wprowadzeniu
strefy, pozwany podnidsl, ze natezenie to dotyczy najgorszej, hipotetycznej doby w roku, przy rozwoju lotniska do
2034 roku.

Pozwany zakwestionowal réwniez zadanie dotyczace nakladéw na rewitalizacje akustyczna budynku, podnoszac, ze
nie jest wykluczone, iz zastosowane w budynkach powodow rozwigzania techniczne sa wystarczajace dla zapewnienia
komfortu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej (k. 46-67).

Po przeprowadzonych w sprawie opiniach bieglego sadowego J. W., powodowie w piémie z dnia 28 listopada 2018
roku rozszerzyli powbddztwo, w ten sposob ze wniesli o zasadzenie na rzecz powodéw lacznie kwoty 184.161, 25 7l z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, w tym:

+ 31.150,26 zl tytulem odszkodowania zwigzanego z koniecznos$cig poniesienia nakladéw akustycznych w budynku
mieszkalnym powodow, usytuowanym na dzialce (...), polozonej pod adresem P., ul. (...),

+ 56.633,00 zl tytulem odszkodowania za spadek wartoéci nieruchomos$ci powoddéw, usytuowanej na dzialece (...)
pod adresem P., ul. (...),

* 41.557,99 zl tytulem odszkodowania zwigzanego z konieczno$cig poniesienia nakladow akustycznych w budynku
mieszkalnym powodoéw, usytuowanym na dzialce nr (...), polozonej pod adresem P., ul. (...),



* 54.820,00 zt tytulem odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci powodéw, usytuowanej na dzialce (...),
polozonej pod adresem P., ul. (...) (k.429-430).

Na dalszym etapie postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lotnisko P. - L. powstalo w 1913 roku jako pruskie lotnisko wojskowe
w L. pod P.. W 1987 roku powstalo Przedsiebiorstwo Panistwowe (...), ktdre przejelo zarzadzanie lotniskiem w E..

W dniu 11 lipca 1997 roku utworzono spoélke (...), ktérej udzialowcami zostali Przedsiebiorstwo Panistwowe (...),
Miasto P. oraz Skarb Panstwa.

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

Lotnisko cywilne P. - L. jest wlasno$cia pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P..
(Okolicznosci bezsporne)

W dniu 30 stycznia 2012 roku Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale nr (...) w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - £.. w P..

Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - E. w P., ktorego zarzadcg jest (...) Sp. z o.0.
z siedziba

w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyla zewnetrzna granice obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie:
(1) izolinii rébwnowaznego 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 startow, ladowan i przelotow statkdw powietrznych; (3) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku
A dla pory dnia LAeqgD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych zrédel halasu zwigzanych z dzialalnoS$cig lotniska; (4)
izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAegN = 40 dB, pochodzacego od pozostalych Zrédel halasu
zwiazanych z dzialalnoScia lotniska.

Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzna, ktoérej obszar od zewnatrz
wyznacza linia bedgca granica obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii
réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAegqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od
startow, ladowan i przelotéw statkdw powietrznych oraz izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia
LAeqD = 55 dB oraz dla nocy LAegN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalnoScig
lotniska; (2) wewnetrzna, ktdrej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdtuz 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 odpowiednig izolacyjno$c¢ akustyczna przegroéd budowlanych
nalezy rozumie¢ izolacyjno$¢ 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 zrédla halasu zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przy zapewnieniu wymaganej wymiany
powietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnosci cieplnej. Wskazano réowniez, ze przez wlasciwy klimat
akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z obowiazujacymi Polskimi Normami w dziedzinie
akustyki budowlane;j.



Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 roku.
(okolicznoéci bezsporne)

Powodowie E. P. i P. P. sa wlaécicielami na zasadzie wspdlnosci ustawowej matzenskiej dwdch nieruchomosci
potozonych w P..

Pierwsza z nich stanowi dzialke nr (...), jest potozna przy ulicy (...)

w P. (...) w P. prowadzi dla niej ksiege wieczysta o numerze (...). Nieruchomo$¢ ta zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, wolnostojacym, dwukondygnacyjnym z czeSciowym podpiwniczeniem. Budynek
zostal wniesiony w technologii tradycyjnej murowanej, z dachem plaskim, pokrytym papa. Zostal wybudowany w
latach 80 — tych. Obiekt wyposazony jest

w instalacje wewnetrzne : elektrycznag i c.o, wodno-kanalizacyjna i gazowa. Na dzialce dobudowano dodatkowy garaz.
Powodowie mieszkali w ww. nieruchomosci do 2014 roku. Obecnie mieszka tam syn powodow.

Druga z nieruchomosci potozona przy ulicy (...) w P., dla ktorej (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta o numerze
kw (...) jest nieruchomoScia gruntowa zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, wolnostojacym,
jednokondygnacyjnym, bez podpiwniczenia. Wniesiony

jest w technologii tradycyjnej murowanej, z dachem czterospadowym pokrytym dachéwka ceramiczna. Budynek
zostal wybudowany w 2012 roku. Obiekt jest wyposazony w instalacje wewnetrzne : elektryczng, c.o. i wodno —
kanalizacyjna, gazowa. Powodowie mieszkajg w tej nieruchomosci od 2014 roku.

Dowéd: opinia bieglego sadowego J. W. z dnia 25 czerwca 2018 roku — operat szacunkowy (k.249-287); opinia
bieglego sadowego J. W. z dnia 18 lipca 2018 roku o zmniejszeniu warto$ci nieruchomoéci (k.136-167), opinia bieglego
sadowego J. W. z dnia 26 czerwca 2018 roku — operat szacunkowy (k.168 -204) zeznania powoda P. P. (k.454); odpis
zwykly ksiegi wieczystej (k.14-29); odpis zwykly ksiegi wieczystej (k.30-35)

Zgodnie z zalacznikiem nr 7a do uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...), opisane powyzej nieruchomosci znajduja
sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - £. w P..

(okoliczno$¢ bezsporna)

Wartos$ci nieruchomoéci powodow ulegly zmniejszeniu na skutek ograniczen w zakresie korzystania z nieruchomosci
wprowadzonych uchwalg Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...).

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

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci polozonej przy ulicy (...)

w P. wedlug stanu na dzienh wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania (tj. 28 lutego 2012 roku) wynosi
512.481 zL. W zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania warto$¢ ww. nieruchomosci, wedlug jej
stanu na dzien wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania (tj. 28 lutego 2012 roku), a cen z chwili ustalenia
odszkodowania, spadla o 54.820 zi



Warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w P. wedlug stanu na dzieh wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania (tj. 28 lutego 2012 roku) wynosi 553.513 zl. W zwigzku z wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania warto$¢ ww. nieruchomosci, wedlug jej stanu na dzien wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania (tj. 28 lutego 2012 roku), a cen z chwili ustalenia odszkodowania, spadla o 56.633 zl.

Dowdéd: opinia biegltego sadowego J. W. o zmniejszeniu wartoéci rynkowej nieruchomosci z dnia 18 lipca 2018 roku
(k.136-167); opinia bieglego sadowego J. W. z dnia 26 czerwca 2018 roku — operat szacunkowy (k.168 -204); opinia
bieglego sadowego J. W. z dnia 25 czerwca 2018 roku — operat szacunkowy (k.249-287); opinia bieglego sadowego J.
W. o zmniejszeniu warto$ci rynkowej nieruchomosci (k.331-362); zeznania bieglego sadowego J. W. (k.435)

Budynki mieszkalne powodéw wymagaja nakladow zwigzanych z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. — L. w P. oraz rozbudowy i eksploatacji tego lotniska w celu dotrzymania ww. norm co
do izolacyjnos$ci akustyczne;j.

W budynkach powodéw koniecznym jest wymiana okien na okna o minimalnych wskaZnikach izolacyjnoSci
akustycznej, montaz nawiewnikéw $ciennych akustycznych wraz z mufa akustyczna i okapem z wkladka akustyczna,
montaz na wylocie komindéw wentylacyjnych urzadzenia wspomagajacego np. turbowentu hybrydowego. Tym
samym wymiana stolarki okiennej, wykonanie instalacji wentylacyjnej wraz z kosztem robot przygotowawczych i
wykonczeniowych dla budynku powodow polozonego przy ulicy (...) wynosi 41.557, 99 zl, a przy ulicy (...) 31.150, 26 z}.

Dowdéd: opinia bieglego sadowego J. W. z dnia 29 czerwca 2018 roku — okreslenie wartos$ci nakladow (k.205 - 248);
opinia bieglego sadowego J. W. z dnia 29 czerwca 2018 roku — okreélenie warto$ci nakladéw (k.288 — 326); zeznania
bieglego sadowego J. W. (k.435)

Podniesienie przegrod budowlanych pociagnie za soba wzrost ich szczelno$ci na infiltracje powietrza zewnetrznego.
W efekcie wymagany strumien powietrza wentylacyjnego, okaze sie niedostateczny, aby zapewni¢ odpowiedni poziom
jakosSci powietrza w pomieszczeniach wentylowanych. W konsekwencji w budynkach powodéw koniecznym jest
rowniez zastosowanie dzialan majacych na celu spowodowanie wymaganej wymiany powietrza w pomieszczeniu oraz
lepszej skutecznoéci cyrkulacji powietrza, w tym w szczego6lnoSci zainstalowanie nawiewnikoéw akustycznych oraz
zamontowanie urzadzen typu ,turbowent hybrydowy” na wylotach przewod6w wentylacyjnych.

Dowéd: opinia bieglego sadowego J. W. z dnia 29 czerwca 2018 roku — okreélenie wartoéci nakladow (k.205 - 248);
opinia bieglego sadowego J. W. z dnia 29 czerwca 2018 roku — okreslenie warto$ci nakladow (k.288 — 326); zeznania
bieglego sadowego J. W. (k.435)

Przed procesem powodowie w pi$mie z dnia 21 lutego 2014 roku wezwali pozwany (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.
do zaplaty odszkodowania z tytulu posadowienia nalezacego do nich, a opisanej powyzej nieruchomosci w strefie
wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania w lacznej kwocie 240.000 zl. Pismo powodéw pozwany otrzymatl
w dniu 26 lutego 2014 roku.

Dowéd: pismo powododw z dnia z dnia 21 lutego 2014 roku — wezwanie do zaplaty (k.19-20); dokument ,Sledzenie
przesylek” (k.21-22); uzupehienie zgloszenia roszczenia z dnia 27 lutego 2014 roku (k.23);

Powyzszy stan faktyczny sqd ustalil na podstawie wyzej powolanych dowodoéw.

Sad ustalajac stan faktyczny sprawy przy ferowaniu wyroku opart sie w decydujacej mierze na dowodzie z
przeprowadzanych w sprawie opinii bieglego z zakresu budownictwa i akustyki J. W. oraz wymienionych
wcze$niej dokumentach tak urzedowych jak i prywatnych.

W konsekwencji informacyjne przestuchanie strony powodowej (k. 454) bylo tylko jednym z elementow
weryfikacji zebranego materialu dowodowego w sprawie.



Sad dal wiare powotanym wyzej dokumentom oraz ich odpisom i kserokopiom, albowiem nie byly przez strony
kwestionowane, jak rowniez nie budzity watpliwosci sadu co do ich prawdziwosci i autentycznosci. Podkreslié 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 dowod tego, co zostalo w
nich urzedowo zawiadczone. Z kolei w $§wietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowod tego, Ze osoba,
ktdra go podpisala, zlozyla oSwiadczenie zawarte w dokumencie.

Za w pelni przydatne dla rozstrzygniecia sprawy okazaly sie opinie sporzadzona przez bieglego z zakresu budownictwa
iakustyki J. W.. Ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie sad ustalil w szczeg6lnoSci na podstawie opinii dotyczacych
spadku warto$ci nieruchomosci oraz wyliczenia warto$ci nakltadéow akustycznych, a takze operatu szacunkowego
bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego J. W. i wyjasnien bieglego zlozonych podczas rozprawy.

Biegly podczas rozprawy w dniu 29 listopada 2018 roku odnio6st sie w sposdb przejrzysty i wyczerpujacy do zglaszanych
zastrzezen przez pozwanego w piSmie z dnia 20 wrze$nia 2018 roku co do wydanych przez niego opinii.

W opiniach co do wyceny dotyczacych zmniejszenia wartoéci rynkowej nieruchomosci polozonych w P., biegly
sadowy J. W. w sposbb wyczerpujacy i jasny wskazal na sposob okreslania i wyliczania parametru utraty warto$ci
nieruchomosci stanowigcych wlasnosé powodow.

Biegly poddatl analizie por6wnawczej transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych do bedacych przedmiotem
opinii polozonych poza strefa ograniczonego uzytkowania. Biegly opieral sie na sprawdzonych badaniach, z ktérych
wynika jednoznacznie, ze ze wzgledu na blisko$¢ lotniska, a takze polozenie w obszarze ograniczonego uzytkowania,
nieruchomodci, ktére bezposrednio sgsiaduja z lotniskiem, sa mniej atrakcyjne niz nieruchomosci o podobnym
standardzie i lokalizacji w innych czeSciach aglomeracji (...). Podkresli¢ nalezy, ze przyjeta przez bieglego metodyka
badan jest zgodna ze standardami i znajduje oparcie w treSci art. 26 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.04.207.2109),
zgodnie z ktérym przy okre$laniu wartoéci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegblne cechy i rodzaj nie
s3 przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci, mozna przyjmowaé ceny transakcyjne uzyskiwane za
nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci.

Na rozprawie biegly wyjaénil nadto, ze metodyka, ktora sie postuguje zostala w pelni zaakceptowana przez §rodowisko
rzeczoznawcOw majatkowych. Biegly wyjasnil nadto, ze ceny nieruchomo$ci, ktore poddal analizie i pochodzace z lat
2016 -2018 s3 prawidlowe do wyznaczenia biezacych warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu braku obcigzen ze strefy
ograniczonego uzytkowania.

Oceniajac wydane przez bieglego opinie oraz poOzZniejsze zeznania nalezy zauwazyé, ze w sposOb rzeczowy i
profesjonalny przeprowadzil on wywod na okolicznoéci wskazane w tezie dowodowej. Wydane opinie do wyceny
przedmiotowych nieruchomosci uznano za spojne, logiczne i znajdujace odzwierciedlenie w materiale zgromadzonym
w aktach sprawy. Biegly potrafil w sposéb wyczerpujacy i rzetelny odpowiedzie¢ na szereg kierowanych do niego
pytan, w sposéb nalezyty wyczerpujac teze dowodowa. Odnosil sie do zarzutow w sposéb merytoryczny wyjasniajac
watpliwoéci i wskazujac konkretne miejsca w opiniach, ktore doprowadzily do postawienia pdzniejszych tez. W toku
sprawy strony postepowania mialy mozliwo$¢ szczegbdlowego skonfrontowania rozumowania biegltego z wlasnymi
doswiadczeniami lub ocenami, nie wykazaly w rozumowaniu bieglego konkretnych wad, ktére dyskredytowalyby
opinie.

Sad zauwazyl przy tym, ze biegly jako specjalista z danej dziedziny zawodowo trudniacy sie opiniowaniem ubytkow
warto$ci w zwigzku z rozszerzeniem strefy, opierajac sie na wlasnej bazie danych, do§wiadczeniu i wiedzy w sposob
wyczerpujacy wyjasénil takze podstawe dochodzenia do zawartych w opiniach wnioskéw. Sad nie miat watpliwoéci, ze
biegly szczegdltowo zapoznat sie z calym materialem dowodowym sprawy i potrafil przeprowadzié nalezyta i zgodna z
zasadami sztuki jego wykladnie, co pozwolilo na poczynienie przez niego stosownych ustalen.



Co do kwestii konieczno$ci prowadzenia rewitalizacji akustycznej wskaza¢ nalezy, iz biegly wnikliwie opisal podstawy
prawne izolacyjnosci akustycznej, z ktérych wynika prawidlowy oraz dopuszczalny poziom halasu w budynkach
mieszkalnych. Biegly w sposob przejrzysty i wyczerpujacy okreslil wartoSci nakladéw koniecznych do zapewnienia
komfortu akustycznego nieruchomo$ci powodow.

Biegly wyjasnil przede wszystkim, ze zjawisko rekurencji podniesione przez pozwanego w pi$émie z dnia 20 wrze$nia
2018 roku nie stanowilo przedmiotu jego opinii. Sad w tym miejscu podnosi, ze powyzsze zjawisko na ktére powolata
sie strona pozwana stanowilo jedynie dokonang przez niego analize prawna, ktéra w zaden sposdéb nie moze podwazac
opinii bieglego jako dowodu w niniejszej sprawie. Zarzut ten nie dotyczy bowiem przedmiotu opinii bieglego, ktorym
bylo wyliczenie warto$ci nakladow na rewitalizacje akustyczna budynku powodéw. Pozwany tym zarzutem polemizuje
jedynie z jednolita linig orzecznicza Sadu Najwyzszego oraz Sadu Apelacyjnego w P. co do braku zwigzku miedzy
roszczeniem o spadek warto$ci nieruchomoéci a roszczeniem o nakladu za wygluszenie. W konsekwencji sad uznal, ze
powyzszy zarzut w zaden sposob nie moze decydowac o wadliwo$ci wykonanej przez bieglego opinii, a stanowi jedynie
polemike z ugruntowanym w orzecznictwie pogladem prawnym.

Sad podziela jednoczeénie przyjeta przez biegltego J. W. metodologie dotyczaca wykonania pomiaréw halasu panujace;j
w wewnetrznej strefie ograniczonego obszaru uzytkowania, w ktorej znajduje sie rowniez nieruchomosé powodow.
Biegly nie dokonywat odrebnych pomiaréw poziomu halasu w budynkach powodéw, dokonujgc w tym zakresie
wlasnych obliczen. Biegly wyjasnil, ze w tym zakresie opiera sie na przyjetej przez niego metodzie obliczeniowe;j i
przyjmuje parametry czesci skladowej przegrody budynkéw wedlug badan opublikowanych przez instytut technologii
ize w tym celu nie jest konieczne dokonywanie odrebnych pomiaréw halaséw w kazdej nieruchomoéci, w tym réwniez
powodow.

Biegly wyjaénil nadto, ze dla izolacyjnoéci budynkéw nie maja znaczenia fundamenty nieruchomosci, albowiem
no$nikiem halasu sa $ciany. Biegly wskazal nadto, ze w budynkach powodéw konieczna jest wymiana okien na okna
o lepszej izolacyjno$ci akustycznej, co z kolei podyktowane jest obowiazujacymi wymogami.

Wobec powyzszego, sad nie znalazl podstaw do przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego z dziedziny wyceny
nieruchomo$ci oraz dowodu z opinii innego bieglego z dziedziny akustyki i oraz budownictwa i oddalil wnioski strony
pozwanej w tymze zakresie (k. 454). W ocenie sadu, biegly J. W. precyzyjnie uzasadnil sposob zastosowanej przez
niego metodologii we wszystkich opiniach. W $wietle powyzszego sad uznat opinie bieglego za jasne, logiczne oraz
niezawierajace zadnych sprzeczno$ci, a przeprowadzenie kolejnych opinii na te samg okoliczno$§é w sposob oczywisty
zmierzaloby do przewleklo$ci postepowania.

Na oddalenie zastlugiwal rowniez wniosek dowodowy strony pozwanej o przedstawienie opinii dotyczacych wyliczenia
spadku wartoSci przedmiotowych nieruchomosci do oceny ich prawidlowosci przez organizacje rzeczoznawcow
majatkowych na podstawie art. 157 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
(k.454).Wskaza¢ bowiem nalezy, iz w analogicznych sprawach sady I instancji poddawaly opinie bieglego J. W. ocenie
(...) Federacji Stowarzyszen (...) oraz (...) Stowarzyszenia (...), ktére to organizacje stwierdzaly, iz wyceny bieglych w
podobnych sprawach nie podlegaja opiniowaniu z uwagi na fakt, ze

w istocie nie stanowig operatow. W ocenie sadu pozwany nie przedstawil zatem realnych podstaw do
zakwestionowania opinii bieglego, a wniosek zmierzal do nieuzasadnionego dalszego przedluzenia postepowania.

Sad nie widzial potrzeby przeprowadzenia dowodéw z urzedu. Strony bowiem byly reprezentowane przez fachowych
i profesjonalnych pelnomocnikéw. Innymi stowy sad opart sie jedynie na materiale dowodowym zaoferowanym przez
strony. Jest to zgodne z obowiazujaca zasada kontradyktoryjnosci.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.



Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze legitymacja czynna powodoéw w niniejszym procesie nie budzila watpliwosci. Zgodnie
bowiem z przepisem art. 129 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
2013.1232 j.t.), 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, wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci, a takze odszkodowania za poniesiona szkode moze zadac
wlaéciciel nieruchomosci. Na podstawie art. 129 ust. 3 cytowanej ustawy, roszczenia powyzsze przystugujg rowniez
uzytkownikom wieczystym nieruchomosci, a roszczenie o ktérym mowa w ust. 2 takze osobie, ktorej przystuguje prawo
rzeczowe do nieruchomosci.

Powodowie sa wspolwlascicielami na zasadzie wspolno$ci ustawowej malzenskiej nieruchomosci polozonych w P.:
polozonej przy ulicy (...) dla ktérej (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta o numerze kw (...) oraz polozonej przy
ulicy (...), dla ktérej (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta o numerze kw (...). Powyzsze potwierdza material dowody
zgromadzony w aktach sprawy : zaré6wno przedlozone do pozwu odpisy z ksiegi wieczystej nieruchomosci (k.24-36)
oraz sporzadzone w sprawie opinie bieglego sadowego J. W..

W konsekwencji w ocenie sgdu powodowie byli uprawnieni do dochodzenia od pozwanego odszkodowan z tytulu
utraty wartoSci nieruchomosci oraz nakladéw na rewitalizacje akustyczna

Legitymacja bierna pozwanego wynikata z przepisu art. 136 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska stanowiacego,
ze obowiazany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci jest ten, ktérego dzialalno$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. Pozwany swej legitymacji biernej w toku procesu zresztg 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 Srodowiska, jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub
z jej czesci

w dotychczasowy sposo6b lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone,
wlasciciel nieruchomogci moze zadac¢ wykupienia nieruchomogci lub jej czeSci. Zgodnie z ust. 2 powolanego przepisu
ustawy, w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za
poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci nieruchomoéci.

Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 2 Prawa ochrony S$rodowiska wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za
poniesiong szkode (w tym zmniejszenie warto$ci nieruchomoscei) ,w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci”, przy czym - jak sie wskazuje w orzecznictwie - ograniczeniem tym jest takze samo ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania.

W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci
nieruchomoéci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu
obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obniZenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z
tego, ze wskutek wejScia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoSci (art. 140 k.c. w zw. z art.
144 k.c.) i tym samym ScieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania.

O ile bowiem wlasciciel przed wejéciem w zycie rozporzadzenia mogl zada¢ zaniechania immisji (halasu)
przekraczajacej standard ochrony $rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania
mozliwosci takiej zostal pozbawiony. Inaczej moéwiac, szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust.
2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wtasciciel
nieruchomosci bedzie musial znosi¢ 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 .,



III CZP 128/09; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08; postanowienie Sagdu Najwyzszego
z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10).

Majac zatem na wzgledzie powyzsze rozwazania sad uznal, ze wlasciwa podstawa prawna dochodzonego pozwem
roszczenia w zakresie spadku warto$ci nieruchomosci jest wladnie 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 $rodowiska nie daje podstaw do dokonania rozréznienia na
poszczegoblne rodzaje ograniczen sposobu korzystania z nieruchomoéci. Skoro zgodnie z art. 129 ust. 2 w zw. z art.
135 1 136 ustawy odszkodowanie przystuguje wlascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu) w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z jego nieruchomo$ci, to rozumieé przez to nalezy ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub
jej czeéci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a wiec okreslony przy zastosowaniu
art. 140 k.c. Jak juz wskazywano - jesli wlasciciel nieruchomosci (uzytkownik wieczysty) zostal ograniczony w sposobie
korzystania ze swojej nieruchomosci

w dotychczasowy sposob na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, ale to ograniczenie nie ma
charakteru istotnego (bo korzystanie z nieruchomosci jest mozliwe) - to wlasciciel (uzytkownik wieczysty) moze
domagac sie odszkodowania z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci (art. 129 ust. 2 w zw. z art. 136 ustawy).
Ograniczenie takie moze polega¢ na nalozeniu na wlaSciciela nieruchomosci (uzytkownika wieczystego) obowiazku
znoszenia halasu przekraczajacego poziom dopuszczalny przez obowigzujace prawo, a wiec obowigzek znoszenia
immisji przekraczajacych przecietng miare.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze w dniu 30 stycznia 2012 roku Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwale
nr (...) w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - E. w P.. Obszar ograniczonego
uzytkowania podzielony zostal na dwie strefy - wewnetrzna i zewnetrzna, w zalezno$ci od odleglosci od lotniska P. -
L. i poziomu natezenia halasu w danej strefie, a nieruchomo$ci objete postepowaniem, zostaly zakwalifikowane do
strefy wewnetrzne;j.

Dalej sad zauwaza, ze zgodnie z przepisem art. 129 ust. 4 (w brzmieniu obowiazujacym w chwili wniesienia pozwu
w sprawie) ustawy Prawo ochrony Srodowiska z roszczeniem odszkodowawczym ,mozna wystapi¢” w okresie dwbch
lat od wejécia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomoéci. Cytowany przepis ustawy wprowadza termin zawity, nie bedgcy terminem przedawnienia, ktorego
uplyw ma ten skutek, ze roszczenie to wygasa (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2008 r., IT
CSK 216/2008).

Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil na ustalenie, ze powodowie zglosili pozwanemu roszczenie
przed uplywem terminu zawitego liczonego od daty wejscia w zycie tego rozporzadzenia.

Dokonali tego pismem z dnia 21 lutego 2014 roku zlozonym do akt tej sprawy tj. karta 19, uzupelnionym pismem z
dnia 27 lutego 2014 roku — k.23.

Powyzsze pismo z dnia 21 lutego 2014 roku zostalo doreczone pozwanemu w dniu 26 lutego 2014 roku (k.22), a
wiec nie ma watpliwosci, ze pismo zostalo doreczonego pozwanemu przed uplywem dwoch lat od wejscia w zycie
rozporzadzenia ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania, czego pozwany nie kwestionowal zreszta.

Podkres$li¢ przy tym nalezy, iz zwazywszy na tre$¢ wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 8 marca 2018 roku
wydanego w sprawie K 2/17, w ktérym Trybunal orzekl, ze art. 129 ust. 4 p.o.S. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, uplyw powyzszego terminu nie ma juz znaczenia dla skuteczno$ci
dochodzonych w niniejszej sprawie roszczen.

Dla powstania roszczenia odszkodowawczego powodéw konieczne bylo wystapienie nastepujacych przestanek:
ograniczenia sposobu Kkorzystania z nieruchomoSci w spos6b przewidziany ustawa, powstania szkody,
istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci w sposbéb



przewidziany ustawa a powstaniem szkody. Zdaniem sadu wszystkie powolane wyzej przestanki odpowiedzialnosci
odszkodowawczej pozwanego zostaly spelnione.

Jak juz wyzej wskazano samo objecie nieruchomosci co do ktérej przystuguje powodom prawo wilasnoéci strefg
ograniczonego uzytkowania spowodowalo ograniczenie

w sposobie korzystania z tych nieruchomosci, chociazby z uwagi na zawezenie uprawnien wlascicielskich, wyrazajace
sie np. w konieczno$ci znoszenia ponadnormatywnego halasu (w ktérym powodowie réwniez upatrywali zrodla
szkody).

Nadto z treSci powolanego wyzej Rozporzadzenia jasno wynika, ze nieruchomosci objete zostaly ograniczeniami w
zakresie ich zabudowy. Wskaza¢ jednoczes$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$ci nieruchomosci wynikajace z
zawezenia granic wlasnoéci na skutek wejScia w zycie rozporzadzenia, lecz rowniez obnizenie warto$ci nieruchomoéci
na skutek ograniczen przewidzianych w treéci takiego rozporzadzenia. Skutkiem wejscia w zycie Rozporzadzenia jest
nie tylko konieczno$¢ poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom, ale réwniez konieczno$¢ znoszenia
immisji przekraczajacych standard jako$ci érodowiska, ktorym - w razie braku rozporzadzenia - wlasciciel moglby sie
przeciwstawi¢ jako dzialaniom bezprawnym w Swietle art. 174 ust. 1 Prawa ochrony $rodowiska. Szkoda podlegajaca
naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 powolanej ustawy jest wiec takze obnizenie warto$ci nieruchomosci
wynikajace z faktu, ze wlasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne w tym
obszarze immisje (np. halas).

Na skutek wprowadzenia w zycie powolana wyzej uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) obszaru ograniczonego
uzytkowania, nieruchomoéci powod6w znalazly sie
w strefie wewnetrznej tego obszaru.

Z opinii bieglego sadowego J. W. wynika, Ze potencjalni nabywcy nieruchomosci wiaza polozenie nieruchomosci w
obszarze ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z halasem. (...) wiaze sie dla nich nie tylko z ograniczeniami
w Kkorzystaniu z nieruchomosci, ale przede wszystkim z konieczno$cig znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w
znaczacy sposob obniza komfort zycia w takim miejscu. Powolane okoliczno$ci powoduja, ze nieruchomoéci polozone
w sasiedztwie lotniska, ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie, maja nizsze ceny niz poré6wnywalne nieruchomosci
polozone na innych obszarach. Oczywistym w tej sytuacji jest, ze obnizenie warto$ci nieruchomogéci spowodowane jest
wlaénie wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Dla tzw. $§wiadomego nabywcy strefa wiaze sie nie tylko z ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomos$ci m.in.
poprzez konieczno$¢ zapewnienia w budynkach mieszkalnych wlasciwego klimatu akustycznego, ale przede wszystkim
z konieczno$cia znoszenia zwiekszonej emisji hatasu, co w znaczacy sposob obniza komfort zycia w takim miejscu.
Nie mozna przy tym poréwnywaé halasu powodowanego przez komunikacje miejska, tramwaje, autobusy, czy tez
samochody do halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska. Halas wywolywany przez starty, ladowania i przeloty
samolotéw nie jest zwigzany z normalnym funkcjonowaniem miasta, nie jest dla miasta czyms zwyklym; docierajac do
nieruchomo$ci o przeznaczeniu mieszkalnym i przekraczajac normy emisyjne zawarte w obowigzujacych przepisach
zakldca korzystanie z nieruchomos$ci ponad tzw. ,przecietng miare”. Nie bez znaczenia pozostaje obawa przed
katastrofami lotniczymi, naglymi awaryjnymi ladowaniami, zrzutami paliwa, wreszcie spalinami produkowanymi
przez samoloty, zanieczyszczajacymi Srodowisko.

Wszystkie te okolicznoéci skutkuja tym, ze nieruchomosci polozone w sasiedztwie lotniska, a wiec — tak jak
nieruchomoéci powodéw — w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania na rynku nieruchomosci
ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie maja nizsze ceny niz poréwnywalne nieruchomosci polozone w innych
obszarach ,spokojniejszych”, z dala od lotniska. Nie powinno wiec budzi¢ watpliwoSci, ze ubytek warto$ci
nieruchomoéci powodéw wyliczony przez bieglego J. W. jest bezpos$rednio zwigzany z wprowadzeniem obszaru



ograniczonego uzytkowania, a takze z dzialalnoécig lotniska P. - L., ktére emituje ponadnormatywny halas.
Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci powodéw nastapilo dlatego, ze poziom natezenia halasu na tym lotnisku
zwiekszyl sie znaczgco w zwigzku z jego rozbudowa i bedzie sie systematycznie zwiekszal w zwigzku z planami
zwiekszenia lotéw do 2034 roku, ktéremu powodowie nie moga sie sprzeciwic.

Bez watpienia wprowadzenie ochrony zagwarantowanej ustawg o ochronie §rodowiska nie zmniejszyto uciazliwosci
spowodowanej sasiedztwem lotniska lecz umozliwilo dochodzenie roszczenn majacych na celu zrekompensowanie
uzytkownikom nieruchomosci znoszenie ponad normatywnego halasu przekladajacego sie na spadek wartosci
nieruchomoéci. Dzialalnoéc¢ lotniska z uwagi na wazny cel spoteczny zostala zaaprobowana przez ustawodawce w
zamian za mozliwo$¢ pienieznej rekompensaty dla oséb nie mogacych sprzeciwic¢ sie tej dzialalno$ci, a obowigzek
dostarczenia tej rekompensaty spoczywa na podmiocie korzystajacym z lotniska. Nieusuwalne lecz z uzasadnionych
wzgledow konieczne przekroczenie standardow ochrony §rodowiska wymaga bowiem legalizacji odpowiednim aktem
prawa miejscowego. Twierdzenie pozwanego, ze halas wokél lotniska wystepowat juz weze$niej i powodowie winny
ten fakt uwzgledni¢ dochodzac swoich roszezen, nie podwaza w zaden spos6b uprawnienia do odszkodowania z tytutu
wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania.

Reasumujac, ubytek w wartoéci rynkowej nieruchomo$ci powoddéw ustalony przez bieglego sadowego J. W.
jest zwigzany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — k. w P.; a konkretnie z
ograniczeniem

w korzystaniu z tych nieruchomosci zwigzanym z korzystaniem ze $rodowiska, polegajacym na obowigzku znoszenia
przekroczen norm halasu lotniczego. Halas ogranicza korzystanie z nieruchomosci o charakterze mieszkalnym
w rozumieniu art. 129 i art. 136 Prawa ochrony Srodowiska. Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci z powodu
wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sasiedztwa lotniska, emitujacego halas nie pozwalajacy
dotrzymac standardow jakoéci Srodowiska, jest strata powodujacg obnizenie aktywéw

w majatku powodéw. Obowigzany do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalno$¢ spowodowala
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$¢ majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Anachronizmem jest przyjmowanie
réznych sposobdw okreslenia wartoéci takich samych rzeczy w zalezno$ci od tego, czy sa 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$ci uzytkowej
rzeczy od jej warto$ci handlowej. Miernikiem warto$ci majatkowej rzeczy jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek,
wobec czego rzecz ma zawsze taka warto$¢ majgtkows, jakg moze osiggnaé na rynku.

Jak wskazano wyzej, z art. 129 ust. 2 Prawa ochrony $rodowiska wynika, iz szkodg jest takze zmniejszenie wartoSci
nieruchomoéci, co koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie miedzy
innymi zmniejszenie aktywow. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi przy tym wymierng strate, niezaleznie od
tego czy wladciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjaé¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$¢ jest bowiem
dobrem o charakterze inwestycyjnym, jest w aktualnych czasach lokata kapitalu (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia
13 stycznia 2011 1., I ACa 1028/10, LEX nr 898628, a takze wyroki tego Sadu z dnia 14 lipca 2010 r., sygn. akt I ACa
864/09, z dnia 30 wrze$nia 2010 r., sygn. akt I ACa 210/10, z dnia 25 sierpnia 2010 r., sygn. akt I ACa 626/09 i z dnia
17 czerwcea 2010 1., sygn. akt I ACa 772/09).

Wobec zatem uznania, ze w przypadku nieruchomosci objetych postepowaniem doszlo do ograniczenia sposobu
korzystania z nich w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, zbadaé nalezalo, czy wiazalo sie to
dla powodow ze szkoda. Przyjmuje sie, ze szkoda jest powstala wbrew woli poszkodowanego r6znica miedzy obecnym
jego stanem majatkowym a stanem jaki zaistnialby, gdyby zdarzenie wywolujace szkode nie wystapilo (por. wyrok



Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 1957 1., OSN 1958/3/76; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1963 r., OSNCP
1964/7-8/128).

W tej sytuacji nalezalo zbada¢, jaki byl zakres spadku wartosci nieruchomos$ci powodéw po wprowadzeniu obszaru
ograniczonego uzytkowania. W tym celu sad przeprowadzil dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomoéci wykonany przez J. W..

Na podstawie przeprowadzonych wyliczen i opinii pisemnych, biegly stwierdzil, ze
w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L.., spadek warto$ci nieruchomosci polozonej
pryz ulicy (...) wyniost 54.820 zt (k.166), a dla nieruchomo$ci polozonej przy ulicy (...) - 56.633 z} (k.361).

Przechodzac dalej trzeba podkreslié, ze biegly J. W. wszechstronnie okreélil tendencje na rynku nieruchomosci
w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i poza nia, biorac pod uwage szereg okolicznoSci majacych wplyw na
ceny nieruchomosci. Nie budzil watpliwoSci wplyw obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L. na warto$¢
nieruchomosci tam polozonych, co spowodowalo, iz ceny uzyskiwane za nieruchomo$ci polozone na obszarze
ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych nieruchomosci potozonych poza tym obszarem, w innych
cze$ciach miasta P..

Nie mozna przy tym pomijaé, ze Raport o oddzialywaniu na $§rodowisko zatytulowany ,Rozbudowa i modernizacja
(...) Spolka z o.0. im. H. W.” zaklada stopniowy rozwdj dzialalnoSci lotniska i zwiekszenie liczby operacji lotniczych
az do roku 2034 roku, kiedy to prognozowana w raporcie liczba operacji lotniczych dla pory dziennej ma wynie$¢
120 operacji, a dla pory nocnej 12 operacji. Prognozowana w raporcie liczba operacji lotniczych w 2014 roku
wynosi¢ ma dla pory dziennej 84 operacje, a dla pory nocnej 12 operacji. Z uwagi na brak w chwili obecnej ruchu
lotniczego o natezeniu prognozowanym w 2033 roku nie ma mozliwoSci poznania tak przez obecnych wlascicieli
nieruchomodci, jak i przede wszystkim przez potencjalnych nabywcdw skali przyszlych utrudnien i ograniczen z tego
tytulu. Niewatpliwie za$ na poziom cen rynkowych ma wplyw tzw. §wiadomy nabywca, ktéry w pierwszej kolejnoSci
kieruje swa uwage nalokalizacje nieruchomo$ci pozostajacej w sferze jego zainteresowan. Analizy dotyczace nastepstw
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P. — K. wykazywaly, ze reakcja rynku w
zakresie obnizek cen warto$ci nieruchomos$ci usytuowanych w poblizu tego lotniska nastepowata na przestrzeni kilku
lat, odpowiednio do wzrastajacych obciazen wynikajacych ze wzrostu intensywnosci przelotow.

Oznacza to zatem, ze brane pod uwage musza by¢ nie tylko aktualne uciagzliwoéci i ograniczenia w prawie wlasno$ci
wynikajace z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, ale réwniez potencjalne przyszle obciazenia,
prognozowane w Raporcie o oddzialywaniu na §rodowisko, ktorym wlasciciele nieruchomosci polozonych w obszarze
ograniczonego uzytkowania nie beda mogli oponowad.

Nalezy w tym miejscu wskazac, ze utrata warto$ci nieruchomosci, ktorych dotyczy postepowanie zwigzane sa
z polozeniem nieruchomosci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla lotniska P. - L. i
obejmuje ucigzliwoéci zwigzane z funkcjonowaniem lotniska takze w postaci halasu. Nie mialo jednak znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu obszaru normy halasu w rzeczywisto$ci sa przekraczane, skoro efekt w
postaci obawy przed ich przekroczeniem juz wystapil, a to skutkowalo spadkiem warto$ci nieruchomo$ci.

Opierajac sie na opinii bieglego J. W. sad stwierdzil istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania a zmianami cen, w tym spadkiem warto$ci rynkowych
nieruchomo4ci.

Zdaniem sadu sama $wiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji (halasu) niewatpliwie ujemnie wplywa na
atrakcyjno$¢ nieruchomosci, a dodatkowo usankcjonowanie generowania tych immisji uniemozliwia wtascicielowi
(uzytkownikowi wieczystemu) wystapienie o ochrone przed nimi na drodze prawne;j.

W ocenie sadu tak rozumiany zwigzek przyczynowy istnieje w rozpoznawanej sprawie. Niewatpliwy jest bowiem
zwigzek spadku warto$ci nieruchomoéci z zakt6ceniami



w korzystaniu z niej wywolanymi sasiedztwem lotniska, ktore generuja halas i nakaz znoszenia tego halasu bez
jednoczesnej mozliwo$ci skorzystania z roszczenia negatoryjnego przewidzianego w tresci przepisu art. 222 § 2 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie sad uznal, ze powodowie wykazali, iz warto$¢ objetych rozpoznawanym zadaniem
nieruchomoéci ulegla zmniejszeniu z uwagi na objecie ich obszarem ograniczonego uzytkowania wprowadzonym
Rozporzadzeniem Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 roku w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - £.. w P..

Majac na wzgledzie powyzsze warto$¢ roszczenia naleznego powodom tytutem spadku wartosSci ich nieruchomosci
wynosi lacznie 111. 453 zt (54.820 zl + 56.633 zl) wobec czego
w punkcie 1 sentencji wyroku sqd zasadzil powyzsza kwote od pozwanego na ich rzecz.

Bezznaczenia w rozpoznawanej sprawie pozostawala przy tym okoliczno$¢, ze powodowie nabyli nieruchomos$ci majac
Swiadomos$é¢, ze sa one polozone w poblizu lotniska. Podstawy prawnej zadania pozwu upatrywaé bowiem nalezy w
ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania, ktore stanowilo samodzielnga podstawe do domagania sie zaplaty
odszkodowania. To za$ nastapilo juz po nabyciu nieruchomosci przez powodow.

Z tych tez wzgledow bez znaczenia dla oceny zasadnoSci wywiedzionego powddztwa w rozpoznawanej czedci
pozostawata okoliczno$é, ze na lotnisku P. - L. samoloty stacjonowaly od kilkudziesieciu lat, za§ mieszkancy pobliskich
nieruchomos$ci mieli tego §wiadomo$¢. Brak jest rowniez podstaw do czynienia zarzutu wlascicielom sasiadujacych
z lotniskiem nieruchomosci, ze na terenie tym pobudowali budynki mieszkalne w sytuacji, gdy nie sprzeciwialy
sie temu - do czasu wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania - obowiazujace przepisy prawa. Istotnym jest
roéwniez, ze na podstawie opinii bieglego sad ustalil, iz to wlaénie wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
spowodowalo, iz warto$ci nieruchomosci spadly. Wiaze sie to z tym, ze poziom natezenia halasu bedzie sie na tym
lotnisku zwiekszal znaczaco w zwiazku z jego rozbudowa i intensyfikacjg lotow, za§ wprowadzenie obszaru sankcjonuje
taki stan rzeczy.

Nie sprzeciwiala sie rowniez uwzglednieniu zadaniu pozwu okoliczno$¢, ze utworzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania po czeéci spowodowane jest wypelnianiem zadan o charakterze uzytecznoéci publicznej. Zadania w tym
zakresie winny by¢ bowiem realizowane z poszanowaniem prawa wilasno$ci. Nadto wskazaé nalezy, ze powodowie w
niniejszym procesie domagali sie jedynie realizacji uprawnien, ktére zostaly im przyznane przez ustawodawce. Nie
sposoDb jest zatem upatrywaé w takim dzialaniu sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego. Wskazac natomiast
nalezy, ze to podmiot podejmujacy decyzje o utrzymaniu lotniska w tak duzym mieScie jak P., winien uprzednio
dokona¢ analizy wynikajacych z tego faktu konsekwencji (w tym réwniez finansowych), by przewidziany ustawg
obowiazek wyplaty na rzecz wlascicieli (uzytkownikdw wieczystych) nieruchomosci odszkodowan nie stanowit jedynie
pustego zobowigzania.

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

Oceniajac zasadnos$¢ roszczenia powodéw w zakresie nakladéw na ich nieruchomoéci dla zapewnienia wladciwego
klimatu akustycznego stwierdzi¢ nalezy, iz przepis art. 136 ust. 3 Prawa ochrony §rodowiska wyraznie stanowi, iz tylko
w razie okre$lenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o
ktérej mowa w art. 129 ust. 2 wskazanej powyzej ustawy, sa takze koszty poniesione w celu wypelienia tych wymagan
przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia dzialan w tym zakresie.

Ugruntowany w orzecznictwie jest poglad, ze odszkodowanie powinno obejmowac koszty przystosowania istniejacych
budynkéw w taki sposob, aby w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej zapewniony byt wlasciwy klimat



akustyczny niezaleznie od tego, czy naklady na rewitalizacje akustyczna zostaly poniesione w calo$ci, w czesci, czy
tez weale.

Wyzej wskazany art. 136 ust. 2 Prawa ochrony Srodowiska nie zaweza wyplaty odszkodowania do kosztow
poniesionych w celu wypelnienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowigzku
podjecia dzialan w tym zakresie, lecz wskazuje te sytuacje jako dodatkowy element szkody.

Odmienna interpretacja wprowadzalaby zréznicowanie wlascicieli na bardziej rzutkich i zamoznych, lub majacych
wiedze z dziedziny akustyki lub budownictwa, ktérzy zalatwili i oplacili materialy, fachowcéw i dokonali stosownych
nakladéw, aby ochroni¢ swe mieszkania przed halasem i wlascicieli, ktérzy nie maja wiedzy jakich konkretnie
nakladow trzeba dokonac i nie maja dostatecznych mozliwoéci finansowych, aby te naklady poniesé i ochroni¢ przed
halasem zajmowane pomieszczenia wymagajace ochrony akustyczne;j.

Jak wynika z opinii bieglego J. W. z zakresu akustyki i dziedziny budownictwa oraz szacowania nieruchomos$ci w
zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla L. P. — L. nieruchomos$ci powodoéw wymagaja
nakladéw akustycznych w celu dotrzymania norm izolacyjnosci akustycznej poprzez wymiane okien na okna o
minimalnych wskaznikach izolacyjnosci akustycznej, montaz nawiewnikow Sciennych akustycznych wraz z mufg
akustyczna i okapem z wkladka akustyczng, montaz na wylocie kominéw wentylacyjnych urzadzenia wspomagajacego
np. turbowentu hybrydowego. Koszt poniesienia tych nakladéw dla nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) wynosi
41.557,99 7t (k.244) oraz dla nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) — 31.150, 26 zl (k.326).

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania sad zasadzit od pozwanego na rzecz powodow laczng kwote 72.708, 25 zl
zlotych tytulem nakladow na rewitalizacje akustyczng ich budynkow - o czym saqd orzekt w punkcie 2 sentencji
wyroku.

O odsetkach ustawowych od zasadzonej nalezno$ci gtownej w pkt 1 i 2 sentencji wyroku sad orzekl na podstawie
art. 481 § 1i 2 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel
moze zadac odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem
okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialnosSci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za op6Znienie nie byla z gory
oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za op6znienie w wysokosci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego
Banku Polskiego i 5,5 punktow procentowych. Jednakze gdy wierzytelno$¢ jest oprocentowana wedtug stopy wyzszej,
wierzyciel moze zadaé odsetek za opdznienie wedtug tej wyzszej stopy. Roszcezenie 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.

Za date poczatkowa naliczania odsetek w zakresie kwoty 40.000 zt. sad przyjat — zgodnie z ostatecznym zadaniem
strony powodowej — date wniesienia pozwu, tj. 26 pazdziernika 2015 roku (k.37). W pozostalym zakresie, tj. co do
kwoty 71.453 zl dochodzonej po rozszerzeniu powodztwa, ktére nastgpilo w pisémie powodéw z dnia 28 listopada
2018 roku sad uznal, ze za date poczatkowa naliczania odsetek nalezalo uznaé dzien nastepujacy po dniu doreczenia
pozwanemu tegoz pisma powoda, tj. w dniu 30 listopada 2018 roku.

O kosztach procesu sad orzekl na postawie art. 98 § 1-3 k.p.c (zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu). Na tej
podstawie wobec uznania pozwanego za przegrywajacego proces sad obcigzyt go kosztami procesu i stosownie do art.
108 § 1 k.p.c. pozostawit ich szczegdlowe rozliczenie referendarzowi sadowemu — o czym orzeczono w punkcie
4 sentencji wyroku.

SSO Hanna Flisikowska



