Sygn. akt IV C 761/09

UZASADNIENIE

W dniu 5 czerwca 2009 roku (data prezentaty) powodowie E. M. i P. M. zlozyli do tutejszego Sadu pozew, wnoszac o:

- zasadzenie od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...), na podstawie art. 435 § 1 k.c. w zw. z art. 322, 324 i
325 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku — prawo ochrony §rodowiska, solidarnie na rzecz powodéw kwoty 165.000 zl
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za spadek wartoSci
nieruchomodci,

- zasadzenie od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) na podstawie art. 129 ust. 2 w zw. z art. 136 ust. 3
ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 roku — Prawo ochrony Srodowiska, solidarnie na rzecz powodow kwoty 35.000 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem pokrycia kosztow, jakie powodowie musza
ponies¢ w celu dostosowania budynku, w tym lokalu mieszkalnego do wymagan technicznych jakie musza speliac
budynki poloZzone w obszarze ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na panujacy tam ponadnormatywny hatas.

W dniu 28 wrzesnia 2009 roku (data prezentaty) pozwane Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) zlozylo do tutejszego
Sadu odpowiedZ na pozew, wnoszac
o oddalenie powddztwa.

W zakresie roszczenia z tytulu kosztow jakie nalezy poniesé w celu dostosowania budynku do wlaéciwego klimatu
akustycznego, powodowie w trakcie trwania procesu przystapili do wewnetrznej procedury pozwanego w celu
zaspokojenia tego roszczenia w drodze polubowne;j.

Pismem z dnia 26 marca 2014 (k. 1144) poinformowali o tym Sad i jednocze$nie zmodyfikowali swoje zadanie
wnoszac o zasadzenie na ich rzecz kwoty 108.695,10 z tytulu kosztow jakie musza ponie$¢ na dostosowanie budynku
do wlasciwego klimatu akustycznego i 91.304,90 z tytulu odszkodowania za spadek wartoéci z odsetkami od dnia
wniesienia pozwu

Na rozprawie 15 kwietnia 2014. powodowie sprecyzowali ,ze z tytulu odszkodowania za spadek wartosci
nieruchomoéci domagaja sie ostatecznie kwoty 55.446 zt i cofneli powddztwo w pozostalym zakresie co do tego
roszczenia ( k. 1219).

A zkolei na rozprawie 13 stycznia 2015t rozszerzyli powodztwo w zakresie zadania zwrotu kosztow jakie musza poniesé
na dostosowanie budynku do wlasciwego klimatu akustycznego do kwoty 108.695,10 zl ( k. 1299).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie E. M. oraz P. M. na podstawie wspoélnoSci ustawowej malzenskiej, sa wlascicielami lokalu mieszkalnego
numer (...), objetego ksiega wieczysta

KW nr (...), polozonego przy ul. (...) w W., o powierzchni 134,0400 m2 oraz wspotwlascicielami w 1/3 nieruchomosci
przy ul. (...),

ktora stanowi dzialka numer (...) o powierzchni 620m2 oraz czesci wspdlne budynku, objetej ksiega wieczysta KW
nr (...) (dowdd k. 15-20).

Wyzej wymieniony lokal zostal wybudowany w roku 1986, w ramach rozbudowy istniejacego weczeéniej budynku.
Sklada sie z czterech pokoi, kuchni, tazienki i holu. Lokal polozony jest na dwoch kondygnacjach.

Powodowie rozpoczeli modernizacje wskazanej nieruchomosci jeszcze przed wniesieniem powodztwa. W lokalu
mieszkalnym dokonano wymiany 3 szt. stolarki okiennej (na pietrze — w kuchni, w jadalni oraz w sypialni).
Dokoniczono ponadto prace zwigzane



z dociepleniem budynku przy elewacjach w 2010 roku. Powodowie nadto dokonali wyciszenia Scian przedmiotowego
lokalu wraz z wymiana rynien i pokrycia dachowego.

Nieruchomo$é powoddéw znajdowala sie w obszarze ograniczonego uzytkowania

dla (...) im. (...) w W. (strefa M), utworzonego na podstawie rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia
2007 roku

W sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...)

im. (...) wW..

Obecnie nieruchomo$¢ powodéw znajduje sie w obszarze ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W,
utworzonego na podstawie uchwaly nr 76/11 w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im.
(...) w W.. Zostala ona ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...), dnia 20 lipca 2011 roku, a zaczela
obowiagzywac 4 sierpnia 2011 roku (dowod k. 636-637).

Zalacznik nr 1 do uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia

20 czerwca 2011 roku, opisuje przebieg granic obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dowdd k.
638) W nawigzaniu do powyzszego wskazaé nalezy, iz wyzej wymieniona nieruchomo$¢ znajduje sie w catoSci

w strefie Z1, w ktorej zgodnie z § 4 uchwaly granice ustala izolinia miarodajnego poziomu dzwieku 55dB w porze
nocnej.

Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca

2011 roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...)

im. (...) wskazano, iz w ,istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy klimat
akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie

z ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (...) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy”.

Z powyzszego wynika zatem, iz uzytkownik budynku jednorodzinnego
— nieruchomosci powinien wykona¢ roboty budowlane zwigzane z modernizacja budynku polegajaca na ochronie
przegréod budowlanych budynku pod wzgledem akustycznym.

W zwiazku z powyzszym powodowie E. M. oraz P. M., domagali sie zasadzenia od Pozwanego Przedsiebiorstwa
Panstwowego (...) odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci, a takze zaplaty wskazanej kwoty tytulem
pokrycia kosztow, jakie powodowie muszg ponie$¢ w celu dostosowania budynku, w tym lokalu mieszkalnego do
wymagan technicznych jakie musza spelnia¢ budynki polozone w obszarze ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na
panujacy tam ponadnormatywny halas.

Poniewaz w sprawie wystepowaty fakty wymagajace wiedzy specjalnej, niezbednym byto powotanie dowodéw z opinii
bieglych sadowych.

Na rozprawie w dniu 22 pazdziernika 2009 roku, Sad postanowil dopusci¢ dowod
z opinii bieglego do spraw wyceny nieruchomosci (dowdd k. 279), ktéremu zlecono:

a) dokonanie odpowiedzi na pytanie, jak ksztaltowala sie warto$¢ nieruchomoéci powodéw (W., ul. (...) lok. (...)
w okresie od 2005 roku do chwili obecnej oraz jak w tym samym czasie ksztaltowaly sie ceny tego samego typu
nieruchomosci w innych cze$ciach W.,

b) ustalenie obecnej warto$ci nieruchomos$ci powodéw oraz warto$ci jaka osiggnelaby ta nieruchomo$é obecnie,
gdyby nie byla polozona w obszarze oddzialywania lotniska oraz obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego
dla lotniska,

c¢) ustalenie jaki wplyw ma rozwijajace sie lotnisko na uatrakcyjnienie terenéw sasiadujacych z lotniskiem i jaki to ma
wplyw na warto$¢ nieruchomosci polozonych wokot lotniska.



W dniu 5 maja 2010 roku biegly sadowy A. Z. w sporzadzonej przez siebie opinii wskazal, iz trudno jest oszacowac
ile wynosilaby warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gdyby ta nie byla polozona w obszarze oddzialywania lotniska.
Na terenach przylegajacych bezposérednio do (...) funkcja mieszkaniowa jest systematycznie wypierana przez funkcje
komercyjne, co spowodowane jest dogodnym potozeniem dzielnicy, jej bardzo dobra dostepnoscia komunikacyjna,
stale rozwijajaca sie siecia drog, a takze dzialalnoscia lotniska. Zdaniem bieglego jest bardzo malo prawdopodobne,
ze komercjalizacja tych terenéw zatrzymalaby sie po wstrzymaniu dzialalnoéci lotniska. Biegly wskazal, iz oprocz
odczuwalnego halasu mamy tu wiec do czynienia z niekorzystnym

istale pogarszajacym sie sasiedztwem dla zabudowy mieszkaniowej. Te czynniki sa écisle ze soba zwigzane, nie sposéb
ich rozdzieli¢ i okresli¢ wplywu kazdego z nich osobno. Lacznie obnizaja cene nieruchomosci o ok. 50-60 tysiecy
zlotych. (w poréwnaniu do lokalizacji na pélnocy Wawra), szacunkowy wplyw samego halasu moze stanowi¢ ok.
30% tej kwoty. Udzial aktu normatywnego, ustanawiajacego strefe ograniczonego uzytkowania w obnizeniu wartoéci
nieruchomoéci takiej, jak wycenienia jest trudny do ustalenia — sam z siebie nie zwieksza halasu, ani nie ogranicza
korzystania z lokalu ( dowod k. 291-347).

W dniu 28 kwietnia 2011 roku, Sad postanowil dopusci¢ dowdd z uzupehiajacej opinii biegltego do spraw wyceny
nieruchomodci inz. A. Z. (dowdd k. 488).

Biegly wskazal, iz fakt ustanowienia strefy ograniczonego uzytkowania w przypadku nieruchomosci potozonej przy
ul. (...) nie ogranicza w zaden sposéb aktualnego korzystania z niej, a jedynie wplywaé¢ moze na zakres przyszlego
korzystania

z nieruchomoé$ci. Tym samym wplyw ograniczen w korzystaniu wynikajacych z usytuowania w strefie ograniczonego
uzytkowania na warto$¢ nieruchomogci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym, jesli w ogoéle istnieje, musi
by¢ niewielki. Zdaniem bieglego czas odczuwania ucigzliwo$ci spowodowanych operze lotem samolotu to ok. 1 minuty,
wiec 200 operacji stanowi ok. 15% doby. Ze wzgledu na bardzo wysoki poziom halasu

w przedmiotowej lokalizacji oraz odmienny charakter ucigzliwoéci lotniczych od drogowych, powyzej ustalony
czas odczuwania ucigzliwoSci podwojono i przyjeto, iz wplyw halasu lotniczego stanowilby ok. 30 % wplywu
hatasu drogowego, odczuwalnego przy wymienionych powyzej arteriach komunikacyjnych. Wedlug bieglego halas
komunikacyjny ma charakter ucigzliwoSci ciaglej, o wzglednie stalym poziomie podstawowego halasu. Halas
lotniczy odznacza sie znaczng zmiennoscia, zalezng od sposobu kierowania ruchem na lotnisku, prowadzonymi tam
remontami, rodzajem przelatujacych samolotow; jest halasem

o znacznym natezeniu szczytowym, ktore jednak cechuje sie krotkotrwaloscia, po ktérej nastepuje przerwa w immisji
halasowej. Biegly zwrdcil takze uwage na fakt,

iz dlugookresowy $éredni poziom dzwieku w ciagu wszystkich dob w roku, wywolany halasem drogowym dla
nieruchomo$ci powodéw, w porze dzienno-wieczorno-nocnej wynosi 54dB,

a w porze nocnej 47 dB. Dlugookresowy éredni poziom dzwieku w ciggu wszystkich déb

w roku, wywolany halasem lotniczym dla tego samego obszaru w porze dzienno-wieczorno-nocnej wynosi 66 dB,
natomiast w porze nocnej 55 dB. De facto przekroczone zostaly normy halasu lotniczego w porze dzienno-wieczorno-
nocnej o 6 dB, natomiast w porze nocnej o 5db (dowdd k. 502-527).

Na zlecenie pozwanego, w pazdzierniku 2012 roku Laboratorium (...) wykonalo ekspertyze akustyczna dotyczaca
zakresu przekroczenia w budynku mieszkalnym przy ul. (...) dopuszczalnych norm halasu i ustalenia ewentualnych
izolacji akustycznych. Zostala ona sporzadzona dla budynku mieszkalnego powodow przy

ul. (...) (...), w wyniku przystapienia powodéw do wewnetrznej procedury przedsiebiorstwa dotyczacej rozpatrywania
wnioskéw o odszkodowanie w zwiazku

z ustanowieniem OOU ( dowdd k. 1148-1203).

Na rozprawie przeprowadzonej w dniu 16 kwietnia 2013 roku, Sad postanowil dopusci¢ dowdd z opinii bieglego
z zakresu wyceny nieruchomoséci na okoliczno$é wyceny obecnej wartoSci nieruchomosci powodéw oraz wartoéci
jaka osiagnelaby ta nieruchomo$¢ obecnie gdyby nie znajdowala sie w obszarze oddzialywania lotniska i na terenie
objetym obszarem ograniczonego uzytkowania, a takze przedstawienia w okresie od 2005 roku do chwili obecnej, jak



ksztaltowaly sie ceny tego typu nieruchomosci w innych podobnych czeSciach W. z tym, ze nienarazonych na halas
lotniczy i niepolozonych w strefie ograniczonego uzytkowania (dowdd k. 817-818).

W dniu 28 czerwca 2013 roku, biegla sadowa M. M. w odpowiedzi na wezwanie sadu wskazala, iz warto$é
nieruchomosci potozonej w obszarze OOU wynosi 626.381 zl, natomiast warto$¢ nieruchomosci polozonej poza
obszarem OOU wynosi

679.649 zlL. Ooszacowane w podejSciu pord6wnawczym wartoSci rynkowe prawa odrebnej wlasnoSci lokalu
mieszkalnego wynoszace 626.381 z} (dla nieruchomosci polozonej

w obszarze OOU) oraz 679.649 zl (dla nieruchomo$ci polozonej poza obszarem OOU) sg wartoSciami rynkowymi dla
aktualnego sposobu uzytkowania. Uwzgledniaja atrybuty lokalu takie jak: lokalizacja ogblna, sasiedztwo i otoczenie
budynku, stan techniczny budynku, wielko§¢ powierzchni uzytkowej lokalu oraz poziom lokalu. Okres§lone wartoSci
przedmiotowego prawa odrebnej wlasno$ci zawieraja sie pomiedzy cenami minimalnymi,

a maksymalnymi zaobserwowanymi na badanym rynku lokalnym. Nalezy stwierdzié¢,

Ze mieszczg sie one nieco ponizej Sredniej przedzialow cenowych z badanych zbioréw. Wynika to z faktu $redniego
poziomu ocen cech rynkowych szacowanego lokalu. Biegla wskazala, ze dla ustalenia warto$ci rynkowej prawa
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego przeanalizowala rynek lokalny dzielnic W. i U.. Okres monitorowania rynku
przyjela od potowy 2011 roku do dnia wyceny ( dowdd k. 841-880).

W dniu 13 listopada 2013 roku Sad dopuscil dowod z opinii kolejnego bieglego do spraw wyceny nieruchomosci,
ktéremu zlecit ustalenie aktualnej warto$ci nieruchomos$ci powodéw, ustalenie, ze fakt nieruchomosci znajduje sie w
obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego dla (...) im. (...)

w W. wplywa na obnizenie jej warto$ci, a jezeli tak, to o jakg kwote ta warto$¢ jest nizsza. (dowod k. 954).

W sporzadzonej opinii biegly D. F. wskazal, iz warto$¢ szkody polegajacej na utracie wartoSci nieruchomosci ze
wzgledu na polozenie w obszarze ograniczonego uzytkowania oraz polegajacej na tym, ze wlasciciel nieruchomosci
musi znosi¢ dopuszczalne na obszarze ograniczonego uzytkowania immisje wynosi 34.000 zl. (dowdd k. 976-1130).

Na rozprawie w dniu 15 kwietnia 2014 roku, Sad dopuscil dowod z opinii bieglego do spraw budownictwa na
okoliczno$¢é wyceny prac, ktore nalezy wykonaé

w budynku powodéw, zgodnie z opinia/ekspertyza akustyczna wykonana na zlecenie pozwanego przez firme (...)
(dowdd k. 1120-1121).

Biegla sadowa W. B. w sporzadzonej przez siebie opinii wskazala,

iz naklady na wykonanie robét zabezpieczajacych lokal mieszkalny w przedmiotowym budynku przed halasem,
zgodnie z ekspertyza techniczna firmy (...) i zakresem robdt budowlanych wynosza 67.070,46 zt brutto, w poziomie
cen z 2014 roku.

(dowdd k. 1253-1264).

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie caloksztaltu zebranego materiatu dowodowego w toku procesu, to
jest pism procesowych, dowodéw z dokumentéw zlozonych do akt sprawy oraz zeznan powoda P. M.. Poniewaz
w niniejszej sprawie wystepowaly fakty wymagajace wiadomosci specjalnych, niezbednym bylo przeprowadzenie
dowodoéw z opinii bieglych . Dowody te dopuszczono na okoliczno$é ustalenia czy nastgpilo obnizenie warto$ci
rynkowej nieruchomosci powodéw na skutek dzialania halasu powodowanego przez (...) im. (...), w zwiazku z
polozeniem tej nieruchomogci w strefie ograniczonego uzytkowania, a takze na okoliczno$¢ ustalenia zakresu i kosztow
robo6t koniecznej rewitalizacji budynku stanowigcego wlasno$é powodow.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Powbdztwo co do zasady zastuguje na uwzglednienie.



Rozporzadzeniem nr 50 Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 r. (Dz. Urz. Woj. (...) z dnia 10 sierpnia 2007 r. nr
156, poz. 4276) zostal utworzony obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Nieruchomo$¢ powodow
znalazla sie jego strefie M.

Nastepnie nastgpila zmiana stanu prawnego poprzez wejécie w zycie z dniem

4 sierpnia 2011 r. uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia

20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (Dz. U.
Wojewodztwa (...)

z 20 lipca 2011 r., nr 128, poz. 4085 i 4086). Nieruchomo$é powodow znalazla sie na terenie obszaru ograniczonego
uzytkowania, w calo$ci w strefie Z1.

Wobec powyzszego prawidlowym jest badanie roszczenia zgloszonego przez powoddéw w aspekcie powyzszej uchwaly
w zw. z art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska (dalej rowniez jako p.o.S.).

W pierwszej kolejnoSci Sad rozpoznal zadanie zwigzane ze spadkiem warto$ci nieruchomos$ci. Roszczenie o
odszkodowanie za spadek wartoSci nieruchomosci znajduje swoja podstawe prawna w art. 129 ust. 2 ustawy p.o.§.
zgodnie, z ktérym wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode, w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z jego nieruchomosci a szkoda ta obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci nieruchomo$ci.

Zastosowanie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska jako podstawy roszczenia odszkodowawczego
wlasciciela nieruchomoéci z tytulu obnizenia jej wartosci

w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci w nastepstwie ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania bylo przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego

w postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 r. (sygn. akt III CZP 128/09, LEX nr 578138),

w wyroku z dnia 6 maja 2010 r. (sygn. akt IT CSK 602/09, LEX nr 585768) oraz w wyroku

z dnia 25 maja 2012 r. (sygn. akt I CSK 509/11, LEX 1215402).

Sad Najwyzszy wskazal, iz w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie
tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w treSci
rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci
nieruchomo$ci 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 $cie$nienia wylgcznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomogci
polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania.

O ile bowiem wlasciciel przed wejSciem w zycie rozporzadzenia moégt zadaé zaniechania immisji (halasu)
przekraczajacej standard ochrony $§rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania
mozliwos$ci takiej zostal pozbawiony. Inaczej méwiac, szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust.
2 p.o.$., jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musial
znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas). Nie jest uprawniona dostrzegalna

w pi$miennictwie i orzecznictwie tendencja do waskiego ujmowania odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 129
ust. 2 p.o.S.

Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem orzecznictwa zmniejszenie sie warto$ci nieruchomosci z powodu sasiedztwa
lotniska emitujacego halas, nie pozwalajacego dotrzymaé standardow jakoéci Srodowiska jest strata powodujaca
obnizenie aktywow

w majatku powodéw. Nie jest to szkoda wylgcznie hipotetyczna, aktualizujaca sie w chwili rozporzadzenia prawem.
Wlasno$¢ nieruchomoéci stanowi dobro o charakterze inwestycyjnym jest lokata kapitalu. W warunkach gospodarki
rynkowej kazda rzecz majaca warto$¢ rynkowa moze by¢ przeznaczona na sprzedaz. Zbycie rzeczy jest takim samym
uprawnieniem wlasciciela jak korzystanie z niej wobec czego traci takze znaczenie odroznienie warto$ci uzytkowej
rzeczy od jej warto$ci handlowej (wyrok SN z dnia 12.12.2008r. II CSK 367/08). W mysl art. 129 ust. 2 p.o.S.
ustawodawca przesadzil, ze szkoda obejmuje zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Roszczenie o odszkodowanie za
spadek wartoSci nieruchomosci znajduje swoja podstawe prawna w art. 129 ust. 2 ustawy p.o.S. , ktéry stanowi ,ze



wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z jego
nieruchomosci a szkoda ta, obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomo$ci.

Pozwane Przedsiebiorstwo w zadnym zakresie nie uznato zasadno$ci roszczenia o odszkodowania za spadek wartosci .
Na potwierdzenie zasadnos$ci swego stanowiska zlozylo prywatna opinie sporzadzong przez Centrum (...) , z ktorej
wynika, ze wartoS$ci transakeji sprzedazy w OOU ksztaltowaly sie pod wplywem tych samych czynnik6w i podlegaly tym
samym trendom co nieruchomosci polozone w innych obszarach miasta i warto$ci uzyskiwane za nie, nie odbiegaly
od wartoéci uzyskiwanych w innych obszarach (opinia (...) ).

Nalezy zgodzi¢ sie z powodka ,ze zlozona przez strone pozwang opinia Centrum (...) jest tylko prywatna opinig
wykonang na zlecenie pozwanego i nie posiada waloru dowodu z opinii biegltego sadowego.

W niniejszej sprawie podstawa rozstrzygniecia Sadu w zakresie roszczenia powod6w w powyzszym zakresie byla opinia
wykonana przez bieglego D. F..

W sporzadzonej opinii biegly wskazal, ze oszacowana aktualna warto$é szkody polegajacej na utracie wartoSci
nieruchomosci ze wzgledu na polozenie w obszarze ograniczonego uzytkowania oraz polegajacej na tym, ze wlasciciel
nieruchomo$ci musi znosi¢ dopuszczalne na obszarze ograniczonego uzytkowania immisje (obliczona jako réznica
pomiedzy wartoSciami oszacowanymi w pkt. 8,5 — A, B niniejszej opinii to jest 586.000 zl — 552.000 zl) wynosi
34.000 zl. Biegly zwrocil uwage na fakt, iz obliczone powyzej warto$ci rynkowe zostaly okre§lone przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami dla aktualnego sposobu wykorzystywania nieruchomosci.
Jako nieruchomosci poréwnawcze zostaly przyjete nieruchomosci, polozone na terenie dzielnicy W. o podobnym
stanie techniczno-uzytkowym zbyte w okresie 2012.01.01 — 2013.09.30. Wedlug bieglego oszacowana aktualna
warto$c¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci oraz hipotetyczna warto$¢ nieruchomosci oszacowana przy zalozeniu,
ze nieruchomo$¢ nie jest potozona w strefie OOU zostaly oparte na cenach podobnych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych (polozonych w OOU i polozonych poza OOU) a obliczona réznica pomiedzy tymi dwoma warto$ciami
jest spowodowana faktem polozenia nieruchomosci w strefie OOU i stanowi szkode strony powodowe;j.

Zdaniem Sadu biegly slusznie wskazal, iz ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania ma wplyw na sytuacje
prawna nieruchomosci potozonych w jego granicach.

To za$ bezposérednio przeklada sie na warto$¢ nieruchomosci, ktéra moze ro6znic sie od analogicznych nieruchomosci
potozonych poza granicami strefy oddzialywania lotniska. Roznica ta jest szkoda dla wlasciciela badz uzytkownika
wieczystego. Ponadto wlasciciel/uzytkownik wieczysty zmuszony jest do znoszenia dopuszczalnych na obszarze
ograniczonego uzytkowania immisji. Wtasciciel nieruchomosci zmuszony jest do znoszenia jeszcze innych ograniczen
wyznaczonych dla strefy Z1, ktdre to ograniczenia moga by¢ coraz bardziej odczuwalne wraz z biegiem lat. Wlasciciel
przedmiotowej nieruchomosci nadal moze jg uzytkowaé jako nieruchomo$¢ o funkcji mieszkalnej przeprowadzajac
niezbedne dzialania (remonty) w celu utrzymania jej we wla$ciwym stanie technicznym i we wlasciwym standardzie
(a nawet jest zobowigzany prawnie do utrzymywania budynku w odpowiednim stanie technicznym). Nie moze jednak
rozwijaé¢ funkcji mieszkalnej, to znaczy nie moze dokonywa¢ rozbudowy lub nadbudowy budynku. Ponadto obecnie
w sgsiedztwie nieruchomosci nie beda juz budowane budynki jednorodzinne o funkeji mieszkalnej oraz przedszkola,
zlobki i tak dalej, lecz wylacznie budynku o funkcji ustugowe;j.

Majac na uwadze przedstawiona opinie i nie znajdujac podstaw do jej kwestionowania stwierdzié nalezy, ze wyzej
wymieniona strata spowodowala obnizenie aktywow w majatku strony powodowej. Odnoszac sie do treSci wyzej
wymienionej opinii, Sad uznal ja za w pelni wartoéciowy material dowodowy. Zostala ona bowiem sporzadzona
rzetelnie i kompleksowo przez osobe o niekwestionowanym poziomie wymaganej wiedzy specjalistycznej w oparciu
o badania, analizy, ogledziny oraz w oparciu o doS§wiadczenie zawodowe. Nadto ,zadna ze stron skutecznie jej nie
zakwestionowala tak jak to bylo w przypadku opinii bieglego Z. i bieglej M..

Odnoszac sie do opinii bieglego A. Z. oraz bieglej M. M. Sad uznal iz nie s3 one sporzadzone w spos6b wyczerpujacy,
gdyz budzily watpliwoéci, a takze nie zawieraly w sobie jednoznacznego oraz zrozumialego wyjasnienia kwestii
problemowych jakie wystepowaly w niniejszym postepowaniu. Wskazaé nadto nalezy, iz strony sporu réwniez nie byly



usatysfakcjonowane rozwazaniami zawartymi w nieuwzglednionych opiniach. Swiadcza o tym liczne zastrzezenia do
ich tresci, a takze wnioski o powolanie innych bieglych.

W zwiagzku z powyzszym, opinie te nie mogly zostaé¢ uznane za podstawe do wydania orzeczenia w przedmiotowej
sprawie.

W drugiej kolejnoéci Sad rozpoznal zadanie strony powodowej zwigzane
z dostosowaniem ich budynku mieszkalnego do tak zwanego klimatu akustycznego.

Podstawa roszczenia o zasadzenie kosztow , jakie musza ponie$¢ powodowie na dostosowanie swego lokalu do
wymagan technicznych dotyczacych budynkéw potozonych w O.0.U. sg art. 136 ust. 3 i art. 129 ust. 2 ustawy Prawo
ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2013 1232 ze zm.) . Stanowia one ,ze w razie okreslenia na obszarze ograniczonego
uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2, sg takze koszty
poniesione w celu wypelhienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowigzku podjecia
dzialan w tym zakresie.

W § 6 ust. 2 uchwaly Nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. okre$lone zostaly wymagania techniczne dotyczace budynkow
objetych obszarem ograniczonego uzytkowania poprzez konieczno$¢ zastosowania w istniejgcych budynkach
zabezpieczenia zapewniajacego klimat akustyczny w pomieszczeniach - zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

W powyzszym kontekécie w art. 136 ust. 3 p.o.S. sprecyzowano, ze szkodg, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2, s3 rOwniez
naklady poniesione przez wladajacych nieruchomoscia w celu osiggniecia przez istniejace budynki standardéw
wynikajacych z art. 129 ust. 2 p.o.S.

W orzecznictwie podnosi sie, ze pod pojeciem szkody, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2 p.o.S. nalezy rozumieé nie tylko
koszty prac zwiazanych z rewitalizacjg akustyczna budynku, ktore zostaly juz poniesione, ale takze tych, ktére dopiero
maja zosta¢ wykonane. Obowiazek naprawienia szkody poprzez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej powstaje
bowiem z chwila wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony od tego czy poszkodowany dokonal naprawy rzeczy i czy w
ogoble zamierza ja naprawié (vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 lutego 2013 r., sygn. akt I ACa 1156/12,
LEX nr 1293686 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 10 kwietnia 2008 r., sygn. akt I ACa 2/08, LEX
nr 580137). Przytoczone powyzej stanowisko ma bardzo duze praktyczne znaczenie, gdyz wynika z niego, ze podmiot
poszkodowany na skutek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, aby méc domagac sie odszkodowania
z tego tytulu, nie musi wykazywac, ze juz ponibst naklady niezbedne do osiagniecia standardéw obowigzujacych na
obszarze ograniczonego uzytkowania (vide komentarz do art. 136 ustawy Prawo ochrony Srodowiska, K. Gruszecki,
LEX 2011).

W zwigzku z wystepowaniem na obszarze ograniczonego uzytkowania poziomu halasu powyzej przyjetych norm
dopuszczalnych, budynki mieszkalne powinny posiadaé zabezpieczenia akustyczne zgodnie z obowigzujaca norma
PN-B- (...)-3:1999, ktéra okreéla wymagang izolacyjno$¢ akustyczng przegroéd wewnetrznych i zewnetrznych.

W zakresie roszczenia z tytulu kosztow jakie nalezy ponies¢ w celu dostosowania budynku do wlasciwego klimatu
akustycznego, powodowie przystapili do wewnetrznej procedury pozwanego .Przeprowadzone na zlecenie pozwanego
przez firme (...) badania faktycznej izolacyjnoéci akustycznej budynku powodéw wykazaly ,ze nie sa spelnione
normy akustyczne i w celu zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego nalezy wykona¢ izolacje $cian , wymienié
stolarke okienng zamontowaé nawiewniki $cienne i odizolowaé pole¢ dachows. . Zgodnie z wewnetrzna procedura
pozwanego , powodowie byli zobowigzani do przedstawienia kosztorysu prac odzwierciedlajacego zlecenia wskazane
W wyzej wymienionej opinii technicznej, a po pozytywnym zaopiniowaniu tego kosztorysu przez odpowiednie stuzby
pozwanego , miala zosta¢ podpisana tréjstronna umowa na wykonanie izolacji akustycznej , w ktorej strona pozwana
byla zobowigzana do zaplacenia nalezno$ci wynikajacej z faktury wystawionej przez wykonawce.



Poniewaz wyplata odszkodowania w ramach wewnetrznej procedury pozwanego zbyt dlugo sie przeciaggala ,
powodowie odstapili od niej domagajac sie ostatecznie rozstrzygniecia tego roszczenia wyrokiem . Na skutek tego
Sad postanowieniem z dnia 15 kwietnia 2014r. dopuscit dowod z opinii bieglego z zakresu budownictwa , ktérego
zobowiazal do dokonania wyceny prac ktore nalezy wykona¢ w budynku powodéw zgonie z ekspertyza akustyczna
wykonang na zlecenie pozwanego przez firme (...) ( postanowienie k. 1221).

Powolana w sprawie biegla W. B. w wydanej opinii ( k. 1253-1264) oszacowala naklady na wykonanie robot
zabezpieczajacych lokal powodéw przed halasem , zgodnie z ich zakresem ustalonym w opinii (...) na kwote 67.070,28
zl brutto .

Zadna ze stron nie kwestionowala tej opinii ani nie wnosila o jej uzupekienie. Jednakze , mimo tego strona powodowa
domagala sie zasadzenia z tytutu rewitalizacji kwoty 108.695,10zl, zgodnie z wstepnym kosztorysem wykonanym na
jej zlecenie przez firme (...) Sp. z 0.0. sp.k. ( 1.204) i wystawiong przez tg firme faktura pro-forma k. 1205).

Poniewaz podobnie jak w przypadku opinii Centrum (...) kosztorys (...) Sp. z 0.0. jest tylko prywatnym dokumentem
wykonanym na zlecenie strony i nie posiada waloru dowodu z opinii bieglego sadowego, Sad nie mag} przyjaé go za
podstawe swego rozstrzygniecia. Oparl wiec je na opinii biegltej W. B. , ktora to opinia zostala sporzadzona rzetelnie
i kompleksowo przez osobe o niekwestionowanym poziomie wymaganej wiedzy specjalistycznej do$wiadczenia
zawodowego . Zgodnie z ta opinia Sad zasadzil na rzecz powodow z tytulu kosztow rewitalizacji kwote 67.070,28 zt

W zakresie zadania odsetkowego, wskazac nalezy iz zgodnie z tredcia art. 455 k.c., jezeli termin spelnienia §wiadczenia
nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwo$ci zobowiazania, Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po
wezwaniu dluznika do wykonania.

Poniewaz powodowie zwrocili sie do pozwanego o wyplate na ich rzecz odszkodowania juz pismem z dnia 19 listopada
2008r.( k.195) zwiazku z powyzszym zasadnym bylo zasadzenie odsetek od roszczen zgloszonych w pozwie , zgodnie
z zagdaniem pozwu od dnia jego wniesienia tj. od dnia 5 czerwca 2009 r.

Co do roszczenia o dotyczacego kosztow rewitalizacji przewyzszajacego kwote 35.000 zt zgloszong w pozwie , sad
zasadzil odsetki od dnia 26 marca 2014 roku - to jest dnia modyfikacji powddztwa ( pismo k. 1144).

Majac na uwadze wszystkie powyzsze, okoliczno$ci i tre$é powolanych wyzej przepisow , Sad orzekl jak w wyroku.

Co do roszczenia o odszkodowanie za spadek wartoSci nieruchomos$ci , w zakresie ktérego powodowie cofneli
powodztwo tj. 109.554 zt ( 165.000- 55.446), Sad umorzyl postepowanie w oparciu o tre$¢ art. 355 w zw. z art. 203§
1k.p.c.

O kosztach procesu, Sad orzekl w oparciu o tresé art. 100 k.p.c. dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia w stosunku
do wygranej powodéw ( 273.695,10: 101.070,46= 0,369 tj. 37%. Kwota 73.695,10 zl to kwota o jaka ostatecznie
powodowie rozszerzyli powddztwo w zakresie kosztow rewitalizacji ( 108.695,10- 35.000). W zwigzku z powyzszym
zasadnym bylto pobranie solidarnie od powodéw kwoty 5.648 z} tytulem czeéci poniesionych przez Skarb Panstwa
wydatkéw ( w sumie wydatki na opinie bieglych wynosily 19.394,61 zt , z tego 63% w jakim powodowie przegrali
proces daje 12,218,60 z} odja¢ od tego nalezy koszty , ktére dotychczas pokryli tj 2.699,74 zt i uwzglednié przyznane
im zwolnienia powyzej 1.500 zl za I opinie bieglego Z. i powyzej 2.000 zt za opinie bieglej M. w sumie 3.871,23 z ) , od
pozwanego kwot 3.197,30 zt (19.394,61 x 37% =7.175,82 odjat od tego co juz zaplacili tj. 3.197,30) oraz od pozwanego
kwote 5.063 zl z tytulu 37% oplaty sadowej od ktérej powodowie byli czeSciowo zwolnieni a ktoéra w caloSci tacznie z
oplatg od rozszerzonego powoddztwa wynosi 13.685 zt ( 5% od 273.695,10) . W pozostalym zakresie oplate sadowa i
wydatki w czeSci od ponoszenia ktoérej powodowie byli zwolnieni przejeto na rachunek Skarbu Panstwa.



