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WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2015 roku
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Hanna Ratajczak

Lawnicy:
Protokolant: K. O. (1)

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2015 roku w Poznaniu

sprawy z powbdztwa M. S. i A. S.

przeciwko (...) spolka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibq w P.
o zaplate

Zasadza od pozwanego na rzecz powoddw tytulem odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosci 86.046z1
(osiemdziesiatszeSétysiecyczterdzieSciszes$é zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 czerwca 2013 r.

SSO Hanna Ratajczak

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 12 czerwca 2013 r. powodowie M. S. i A. S. domagali sie od (...) spbtka z ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedziba w P. zaplaty 70.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty tytulem cze$ciowego odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci i 30.000 z wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem czesSciowego odszkodowania za naklady
konieczne do zapewnienia odpowiedniego klimatu akustycznego, a takze zasadzenia od pozwanego na rzecz powodéw
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu
wyjasnili, ze sa wlaScicielami nieruchomosci opisanej w pozwie. Wskazali, ze niniejszym pozwem dochodza zaptaty
odszkodowania za szkode wywolana dzialalno$cia lotniska P. - L. w P. tj. halasem emitowanym przez lotnisko, a takze
faktem wprowadzenia wokot lotniska obszaru ograniczonego uzytkowania. Podali, ze w strefie tej zlokalizowana jest
nalezaca do powodow nieruchomos$é mieszkalna. Jednym ze skutkéw dzialalnosci lotniska i wzrastajacego w ostatnich
latach hatlasu, co skutkowalo wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania, jest spadek wartos$ci nieruchomosci
powoddéw. Argumentowali, ze w zwigzku z obnizeniem wartoSci nieruchomosci ponieéli szkode majatkows, ktéra
pozwany winien naprawic¢. Powodowie wezwali pozwanego do dobrowolnego naprawienia szkody, jednak ich zadanie
nie zostalo spelnione.

W odpowiedzi na pozew (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w P. wni6st o oddalenie powbdztwa
w caloéci i zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztdow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa. Podal, ze nie podziela stanowiska powodow
odno$nie powstania szkody w zwigzku z opisanymi w pozwie okolicznoSciami. Zaznaczyl, ze dla oceny prawnej nie
nalezy kierowa¢ sie dorobkiem prawnym zwigzanym z funkcjonowaniem lotniska K., czy innymi lotniskami bowiem
orzeczenia zapadle w tych sprawach dotyczyly odmiennych okoliczno$ci faktycznych. Nadto samo wprowadzenie
obszaru ograniczonego uzytkowania nie prowadzilo automatycznie do powstania w majatku powodéw szkody.



Musza oni wykaza¢ konkretna szkode. Wprowadzenie obszaru nie mialo na celu ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomosci lecz ochrone wlascicieli nieruchomosci. Mimo wprowadzenia obszaru dla powodéw nie powstaly zadne
ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci. Podniosl, ze lotnisko emituje stosunkowo niewielka ilo§¢ halasu, a biorac
pod uwage polozenie nieruchomoéci w stosunku do lotniska, halas docierajacy do niej nie jest znacznie odczuwalny.
Co istotne oou utworzono z uwagi na mozliwosé¢ zaistnienia maksymalnego natezenia halasu. Nie jest to rbwnoznaczne
z tym, ze halas w takim natezeniu istnieje caly czas. Pozwany czyni starania o to, by poziom halasu w jak najwiekszym
stopniu zminimalizowac.

Strony w toku procesu podtrzymaly swe stanowiska procesowe z tym, ze powodowie rozszerzyli powddztwo pismem
z 3.12.2015 1. (doreczonym pelnomocnikowi pozwanego na rozprawie w dniu 3.12. 2015 r.) i z tytulu odszkodowania
za spadek wartoSci nieruchomo$ci domagali sie ostatecznie 86.046z1 wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
17.06.2013rdo dnia zaplaty.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W P. zlokalizowane jest lotnisko P. — L., ktore pozostaje wlasnoscia (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedziba w P.. Lotnisko to powstalo przed I wojng §wiatowa i jest najstarszym lotniskiem w Polsce. W okresie
transformacji ustrojowej przystgpiono do modernizacji lotniska. W 1997 r. utworzono pozwang spotke. Pozwany
przystapil do modernizacji lotniska i w 2001 r. oddala do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz
nowoczesng plyte postojowa. Od 2008 r. lotnisko jest przystosowane do obstugi ruchu lotniczego w strefie S.. W kilku
ostatnich latach wzroslto zapotrzebowanie na ustugi lotnicze obstugiwane przez (...). W 2000 r. z portu skorzystalo
227.847 pasazer6w i zanotowano wowczas 13.225 operacji lotniczych, natomiast w 2008 r. liczba pasazeréw wyniosta
juz 1.274.679 przy 23.609 operacjach lotniczych. W 2012 r. liczby te wynosily odpowiednio 1.594.929 i 25.256

Dowdd: okoliczno$ci niesporne, a nadto decyzja (...) (k. 186-215), charakterystyka przedsiewziecia (k. 216-219), raport
o oddzialywaniu na §rodowisko- wyciagi (k. 347-348,417-421, 436-438)

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwale nr XVIII/302/12 w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-E. w P.. Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania
dla lotniska P.-L. w P., ktorego zarzadcg jest (...) Sp. z o0.0. Uchwala wyznaczyla zewnetrzng granice obszaru
ograniczonego uzytkowania na podstawie: 1) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD =
55 dB, pochodzacego od startoéw, ladowan i przelotow statkow powietrznych; 2) izolinii rbwnowaznego poziomu
dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od startéow, ladowan i przelotéw statkow powietrznych;
3) izolinii réwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych Zrodel
halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska; 4) izolinii réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN =
40 dB, pochodzacego od pozostalych zrédel halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska. W obszarze ograniczonego
uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: 1) zewnetrzng, ktoérej 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, pochodzacego od startow, ladowan i przelotow
statkéw powietrznych oraz izolinii rownowaznego poziomu dZwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB oraz dla nocy
LAegN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych Zrédel halasu zwiagzanych z dzialalnoécia lotniska; 2) wewnetrzna,
ktdrej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od wewnatrz linia biegnaca
wzdluz granicy 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 przegréod budowlanych
o odpowiedniej izolacyjnoSci akustycznej. W uchwale wskazano, ze przez odpowiednig izolacyjno$é¢ akustyczng
przegrod budowlanych nalezy rozumie¢ izolacyjno$é akustyczna okreslona 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 réwniez, ze



przez wlaSciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dZzwieku zgodny z obowigzujacymi Polskimi
Normami w dziedzinie akustyki budowlanej. Uchwala ta weszla w zycie 28 lutego 2012 r.

Dowod: okoliczno$ci bezsporne, a nadto wyciagi z raportu o oddzialywaniu na $rodowisko (k. j.w)

Powodowie M. i A. S. sa wlaScicielami nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...), na zasadzie wspo6lno$ci ustawowe;j

malzenskiej. Nieruchomoéé¢ ta znajduje sie na dzialce nr (...), obreb P., a jej powierzchnia wynosi 820 m®. Sad
Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. prowadzi dla niej ksiege wieczysta o numerze KW (...) Nieruchomo$¢
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym (oznaczonym jako (...)) w zabudowie wolnostojacej o
jednej kondygnacji nadziemnej z poddaszem uzytkowym, podpiwniczonym, o powierzchni uzytkowej 182,41 m” oraz
wiata drewniang o pow.46m2 i altang drewniang. Nieruchomo$¢é polozona jest w gminie T.. Wie§ posiada dobra
infrastrukture handlowo-uslugowsa i o§wiatowa. Przedmiotowa nieruchomos$é wchodzi w sklad osiedla budynkow
jednorodzinnych z towarzyszaca infrastruktura. W najblizszym otoczeniu nieruchomosci znajduje sie teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, nieco dalej tereny ustlugowo-przemystowe. Dojazd droga publiczng o nawierzchni z
kostki betonowej, o§wietlona z urzadzonym chodnikiem. W promieniu okolo 1 km znajduja sie obiekty uzytecznos$ci
publicznej, punkty ustugowo handlowe oraz publiczna komunikacja autobusowa. Rejon lokalizacji nieruchomoéci
z punktu widzenia waloréw rynkowych jest oceniany jako korzystny lecz nie nalezy do lokalizacji szczegdlnie
eksponowanych. Na przyleglej ulicy ulozone jest uzbrojenie: prad, woda, gaz i kanalizacja z przylaczami do na
nieruchomoéci. Budynek mieszkalny posiada instalacje wewnetrzne wymienione wyzej oraz ogrzewanie centralne z
pieca gazowego, kominek oraz wentylacje grawitacyjna. Dzialka ma ksztalt regularny, prostokatny. Ogrodzona jest
elementami stalowymi na podmuréwce z cegly klinkierowej, brama i furtka z elementéw stalowych, w pozostalej
czedci siatka i elementy betonowe. W przedniej czes$ci nieruchomoéci znajduje sie budynek mieszkalny, w tylnej
drewniana altana oraz wiata drewniana. Teren przy budynkach jest zagospodarowany: czesciowo utwardzony kostka
betonows, urzadzona zielen — trawa, drzewa i krzewy ozdobne. Powierzchnia gruntu odpowiada funkcji zabudowy
jednorodzinnej bez potencjalnej mozliwosci dalszej zabudowy. Budynek posadowiony na nieruchomosci wzniesiony
zostal w technologii tradycyjnej , wybudowany w 2002r

Stan taki istnial w dniu 28 lutego 2012 r.

W dniu 28 lutego 2012 r. na obszarze, na ktérym polozona jest nieruchomos$é nie obowigzywal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Wg studium uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy T. uchwalonym Uchwala nr XII/134/2011r Rady Gminy T. z dnia 21 czerwca 2011r przedmiotowy teren
polozony przy ul. (...) w P. oznaczony jest jako M.4- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej duzej
intensywno$ci.

Z dniem 28 lutego 2012 r. nieruchomo$¢ powodéw znalazla sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania lotniska P. — E..

Dowéd: wydruk z ksiegi wieczystej (k. 16-22), decyzja Dyrektora Ochrony Srodowiska wraz z zalacznikiem (k.
186-219), mapa zasadnicza (k. 153), opinia bieglego R. D. (k. 468-501, protokol na plycie CD k. 806)

Warto$¢é nieruchomosci powodoéw w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska i w zwiazku z wprowadzeniem uchwalg
Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12 obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P. ulegla
zmniejszeniu o 86.046 zt.

Dowdd: opinia bieglego R. D. z 12.05..2015 1. (k. 468-501) protokdl na plycie CD k. 806)

Sejmik Wojewodztwa (...) uchwalg z dniem 30.01.2012 r., wprowadzil strefe ograniczonego uzytkowania woko6t
lotniska P.- L., przede wszystkim z uwagi na spodziewany poziom halasu. Na poziom cen rynkowych wplywa m. in. tzw.
$wiadomy nabywca. Planowany w przyszlo$ci wzrost intensywno$ci lotow nie daje mozliwoSci poznania faktycznym
wlascicielom i potencjalnym nabywcom skali przyszlych utrudnien i ograniczen z tego tytulu. Sam fakt wprowadzenia
strefy ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na spodziewany poziom halasu lotniczego powoduje, ze wlasciciele



nieruchomoéci polozonych w jej granicach, w tym potencjalni ich nabywcy, musza liczy¢ sie z odpowiednimi
niedogodnoéciami tak w sposobie zagospodarowania, jak i w sposobie ich uzytkowania. Swiadomoéé uczestnikow
rynku o potencjalnym podwyzszonym ryzyku zamieszkiwania w okolicach lotniska, a w szczeg6lnoSci w obrebie
utworzonego wokol niego specjalnego obszaru ograniczonego uzytkowania, powoduje utrate wartoSci nieruchomosci.
Ograniczenia i niedogodno$ci w wykorzystywaniu nieruchomoéci zgodnie z przeznaczeniem sa zwigzane miedzy
innymi z halasem lotniczym, ktérego warto$¢ przekracza granice halasu wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego
poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od startéow, ladowan
i przelotow statkow powietrznych, ustalonego we wskazanej wyzej uchwale. W miejscu polozenia nieruchomosci
powoda rownowazny poziom dzwieku A wynosi w dzien 60,00 dB, a w nocy 50,00 dB.

Dowdd: okolicznoéci bezsporne

Pismem z dnia 16.04. 2013 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty odszkodowania za szkody wyrzadzone w
zwigzku z przekroczeniem dopuszczalnych norm halasu. Domagali sie miedzy innymi zaplaty 150.000 zt tytulem
spadku warto$ci nieruchomosci i to do dnia 30 kwietnia 2013 r.

Dowbéd: wezwanie do zaplaty i odpowiedz pozwanego (k. 23-24)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych w treSci uzasadnienia dokumentéw prywatnych i
urzedowych, a takze kopii dokumentéw i opinii bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci R. D. (2),
uzupetnionej przestuchaniem na rozprawie.

W mysél 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, stanowia dowéd tego, co zostalo w nich urzedowo
za$wiadczone. Z kolei w §wietle brzmienia art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktéra go
podpisala, zlozyla os§wiadczenie zawarte w dokumencie. Strony nie kwestionowaly prawdziwos$ci zgromadzonych w
aktach sprawy dokumentéw, a i Sad nie znalazl podstaw, by czynié to z urzedu. Ustalenia faktyczne w sprawie Sad opart
takze na tresci kopii dokumentow, ktore co prawda dokumentami nie sg, jednak odzwierciedlajg tre§¢ dokumentow,
dlatego posiadajg znaczng moc dowodowa.

Rozpoczynajac rozwazania dotyczace oceny dowodéw wskazaé nalezy, ze spornym w niniejszej sprawie bylo, czy
na skutek dzialalno$ci lotniska P. — L. i wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania uchwala Sejmiku
Wojewoddztwa (...) doszlo do utraty warto$ci nieruchomosci powoddw, zlokalizowanej w P. przy ul. (...). Pozostale
okoliczno$ci sprawy pozostawaly wlasSciwie poza sporem. Ustalenie, czy istnienia lotniska oraz wprowadzenia oow
mialy wplyw na warto$¢ nieruchomosci powodow a jeéli tak, to w jakim stopniu, wymagato wiadomosci specjalnych.
Dlatego na okolicznosci te Sad dopuécil dowod z opinii bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomogci.

Ustalenia faktyczne w sprawie Sad oparl takze na treSci opinii bieglego R. D. (2) z 12 maja 2015 r. uzupehionej
zeznaniami zlozonymi na rozprawie w dniu 1 pazdziernika 2015 r. W ocenie Sadu opinia sporzadzona zostala
w sposOb jasny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal, na czym oparl dane niezbedne do wydania opinii, z
jakich korzystal Zrodel i jaka postuzyl sie metodologia. W sposéb zrozumialy przedstawil wnioski opinii. Sad nie
mial tez watpliwosci co do tego, Ze biegly posiada kompetencje i doswiadczenie potrzebne dla wydania opinii w
sprawie. Powodowie opinii nie kwestionowali. Zastrzezenia do niej zglosil natomiast pozwany. Biegly podkreslil,
ze W jego ocenie, w oparciu o wszystkie dostepne obecnie dane przyja¢ nalezy, ze wylacznie utworzenie oow
mialo wplyw na spadek wartoSci nieruchomoéci powodéw. Odnoszac sie do uwag pozwanego biegly wyjasnil i
uzasadnil dobdér okre$lonych nieruchomoéci dla przeprowadzenia analizy poréwnawczej, w tym dlaczego dobral
nieruchomosci potozone w III strefie oow K.. Argumentowal, ze rozwazyl zasadno$¢ takiego dzialania i przytoczyl
argumenty na jego poparcie. Wyjasénit takze czym kierowal sie nadajac czynnikom cechy rynkowe i szczegdtowo
w jaki sposob obliczyl cene teoretyczng i spadek wartosci nieruchomosci. Biegly odniost sie rowniez do zastrzezen
pozwanego odno$nie wyboru metodologii obliczen. Wskazal, ze przyjeta przez niego metoda jest prawidlowa i
prowadzi do uzyskania adekwatnych wynikéw. Jego zdaniem przyjecie metody statystycznej, postulowanej przez
pozwanego, nie zmieniloby wnioskow opinii. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze Sad nie podzielil watpliwosci



pozwanego wzgledem metody prowadzenia obliczen przez bieglego. W ocenie Sadu tresé¢ opinii odpowiada prawu,
w szczegoOlnosci jest zgodna z treScig § 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109). W § 4 ust. 2 rozporzadzenia
wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z treéci tego przepisu nie wynika, by ktéras z nich byla
nadrzedna. Do bieglego nalezy wiec wyboér jednej z tych metod i zdaniem Sadu opinii nie mozna czyni¢ zarzutu
co do nietrafnego wyboru metody tak dlugo, jak mieSci sie ona we wskazanym w cytowanym przepisie katalogu.
Biegly wskazal, ze kazda z przyjetych metod powinna prowadzié¢ do takich samym wnioskéw. R. D. (2) wyjaénil,
czym kierowal sie w nadawaniu cech rynkowych nieruchomos$ciom. Wyjasnil tez w sposéb przekonujacy przyczyny
zastosowania metody regresji wielorakiej i wskazal, w jaki sposob wyliczyl cene teoretyczna. Podal, jak dobral
nieruchomoéci do poréwnania. Zdaniem Sadu o nierzetelnosci opinii nie mogla takze $wiadczy¢ iloé¢ nieruchomosci
przyjeta przez bieglego dla poréwnania. Biegly przyznal, ze obecnie istnieje mala iloé¢ transakeji przydatnych
dla poréwnania na rynku. Stalo sie to przedmiotem zarzutu ze strony pozwanego ktéry argumentowal, ze zbyt
mala ilo§¢ transakcji poréwnawczych prowadzila do znieksztalcenia obrazu rynku. Opinie biegly sporzadzit przy
zastosowaniu podej$cia pordwnawczego, przy uzyciu metody korygowania ceny Sredniej. Przepis § 4 ust. 4 powolanego
rozporzadzenia wskazuje, ze przy wyborze takiej metody do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakeyjne,
warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomoéci. Biegly nie naruszyt zatem i w tym zakresie nie naruszyt
obowiazujacych przepisow. Skoro ustawodawca zastrzegl, ze metoda korygowania cen $rednich spelni swa funkcje
jesli poréwnanych zostanie co najmniej kilkana$cie nieruchomoéci to wnioskowac nalezy, ze przy zalozeniu takiej
ilosci poréwnywanych nieruchomos$ci metoda jest rzetelna. Mozna zgodzié sie z twierdzeniem, ze wieksza ilosé
poréownywanych nieruchomogci gwarantuje lepszy obraz rynku, jednak w ocenie Sadu iloé¢ przyjetych do poréwnania
nieruchomoéci jest w pelni wystarczajaca. Pozwany nie przedstawil przekonujacych argumentéw na okoliczno$c, ze
dodanie wiekszej ilo$ci porownywanych nieruchomos$ci mialo by istotny wplyw na wyniki badania. Argument taki
podnosi¢ mozna niezaleznie od tego, ile nieruchomosci przyjetych zostanie do poréwnania. Zawsze mozna podnosic,
ze poroéwnac nalezalo jeszcze wieksza ilos¢ nieruchomosci. Argument ten bylby zatem skuteczny tylko gdyby dzialanie
bieglego naruszalo obowigzujace przepisy lub gdyby ilo§¢ transakeji poréwnawczych byla razaco niska. Sytuacja taka
nie ma miejsca w niniejszej sprawie. Zdaniem Sadu wnioski pozwanego i jego zastrzezenia w tym zakresie zmierzaja
jedynie do przedtuzenia postepowania. W toku przestuchania bieglego na rozprawie Sad nabral przekonania, ze
poszczegblne etapy sporzadzania opinii zostaly przez bieglego przemyslane. W ocenie Sadu okoliczno$ci, na ktore
dowdd z opinii bieglego byl prowadzony zostaly dostatecznie wyjasnione, opinia nie budzi watpliwoSci. Biegly odni6st
sie do zglaszanych przez strony zastrzezen w sposo6b dla Sadu przekonujacy. W ocenie Sadu uwagi podnoszone przez
pozwana stanowig zwykla polemike ze stanowiskiem bieglego.

Sad oddalil wnioski dowodowe zgloszone przez pozwanego w pismie procesowym z 9 wrze$nia 2015 r. z dokumentéw
prywatnych sporzadzonych na okolicznoé¢ btedéw w opinii, podtrzymanym na rozprawie w dniu 3 .12.2015r. W ocenie
Sadu dokumenty te nie maja znacznej mocy dowodowej. Sad nie mial mozliwosci zbadania, czy sporzadzone one
zostaly przez osoby kompetentne, ani ich rzetelnoSci. W ocenie Sadu zagadnienia objete opinig zostaly doglebnie
wyjadnione zaréwno w opinii pisemnej, jak i podczas przeshuchania bieglego na rozprawie. Stanowisko pozwanego
stanowi zwykla polemike ze stanowiskiem bieglego i nie przekonalo Sadu o zasadno$ci stanowiska pozwanego.Za
niezasadne Sad uznal takze skierowanie sprawy do Komisji Arbitrazowej celem oceny prawidlowosSci sporzadzenia
operatu szacunkowego .Sad oddalil takze wniosek o przeprowadzenie dowodu z nowej opinii bieglego z dziedziny
wyceny nieruchomosci uznajac opinie bieglego (...) za prawidtowo sporzadzong i przydatna do rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Jednym z roszczen, ktorych zasadzenia domagali sie powodowie bylo zadanie zaplaty 86.046 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem szkody majatkowej wynikajacej z utraty wartosci
nieruchomosci, ktorej sa wladcicielami, w zwigzku z dzialalnoScig lotniska — emitowanym przez nie halasem - i
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania uchwala nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30
stycznia 2013 .



Roszczenie to okazalo sie uzasadnione.

W myél art. 317 § 1 k.c. Sad moze wydaé wyrok czeSciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko cze$¢ zadania lub
niektdre z zadan pozwu; to samo dotyczy powodztwa wzajemnego. Na obecnym etapie postepowania zgromadzony
material dowodowy pozwala na wydanie rozstrzygniecia w przedmiocie odszkodowania z tytulu utraty wartosci przez
nieruchomo$¢, ktorej wlascicielami sa powodowie. Majac to na uwadze Sad wydal wyrok czeSciowy obejmujacy
wskazane wyzej roszczenie.

Zgodnie z art.129 ust 1 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (dalej p.o.S.), 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, wtasciciel nieruchomoéci
moze zadaé wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci. Zgodnie z ustepem 2 ww. artykutu, w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje
roéwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomos$ci. Odnoszac sie do podstawy prawnej roszczenia powodow wskazaé
nalezy, ze przewidziana w art. 129 p.o.$. odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktore wynikaja
z przekroczenia standardéw jako$ci érodowiska w zakresie emitowanego halasu. Artykul 135 ust. 1 p.o.$., przewidujacy
mozliwo$¢ ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, jest wyjatkiem od zasady wyrazonej w art. 144 ust. 1
p.o.8., zgodnie z ktora eksploatacja instalacji w rozumieniu art. 3 pkt 6 p.o.$., nie powinna powodowa¢ przekroczenia
standardow jako$ci §rodowiska. Wyjatek ten polega na tym, ze na terenie obszaru ograniczonego uzytkowania
eksploatacja instalacji moze powodowac przekroczenie standardéw jakoéci §rodowiska. W art. 129 - 136 p.o.§.
ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialnoéci odszkodowawczej zwigzanej z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, opierajac sie na
zalozeniu, ze ryzyko szkod zwigzanych z dzialalnoScia ucigzliwa dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktory te
dzialalno$¢ podejmuje dla wlasnej korzysci. Przestankami tej odpowiedzialnosci sa: wejscie w zycie rozporzadzenia
lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona
przez wlasciciela nieruchomoéci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktdrej przystuguje prawo rzeczowe do
nieruchomodci, i zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
a szkoda. Z art. 129 ust. 2 p.o.§. wynika, iz szkoda jest takze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, co koresponduje
z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow.
Obnizenie warto$ci nieruchomo$ci stanowi przy tym wymierna strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl,
czy tez nie zamierza podja¢ w tym kierunku zadnych dzialan. Nieruchomo$¢ jest bowiem dobrem o charakterze
inwestycyjnym. Wedlug art. 129 ust. 2 p.o.§., ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci jest takze
ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania
pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w tredci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru, lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z tego, ze
wskutek wej$cia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144
k.c.), i tym samym S$cieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlaéciciel przed wej$ciem w zycie rozporzadzenia mogt zadac¢ zaniechania
immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania mozliwoSci takiej zostal pozbawiony. Inaczej méwiac, szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art.
129 ust. 2 p.o.§., jest takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomoéci bedzie
musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas) (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24
lutego 2010 r. ITII CZP 128/09, LEX nr 578138).

Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania i ograniczeniami powodéw w korzystaniu z ich nieruchomosci (i w zwiazku z korzystaniem z niej —
ze $§rodowiska), wynikajacych z halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska L., a szkoda w postaci zmniejszenia
wartoSci ich nieruchomosci. Obszar ograniczonego uzytkowania dla terenéw wokol lotniska t.. wprowadzono dlatego,
ze nie mozna bylo dotrzymaé standardow emisji halasu dla rodowiska. Halas natomiast ogranicza sposob korzystania
z nieruchomosci powoddéw, bo w zwigzku z utworzeniem obszaru powo6d musi znosié przekroczenia norm halasu



na swojej nieruchomoéci. Jak wynika z opinii bieglego z zakresu szacowania wartoéci nieruchomo$ci nabywcy
nieruchomos$ci wigza polozenie nieruchomosci w obszarze ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z halasem.
Dla nich strefa obszaru ograniczonego uzytkowania wigze sie z ucigzliwoScig zwiekszonej emisji halasu, a to
wplywa na decyzje o kupnie nieruchomosci polozonej w strefie za nizsza cene w poréwnaniu z nieruchomos$ciami
potozonymi na terenach podobnych, a polozonych poza strefa. W zwigzku z tym jest oczywiste, ze zmniejszenie
wartoS$ci nieruchomosci powodéw wyliczone przez bieglego jest zwigzane z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania, a konkretnie z ograniczeniem w korzystaniu z nieruchomosci zwigzanym z korzystaniem ze Srodowiska
polegajacym na obowiazku znoszenia przekroczen norm halasu lotniczego.

W chwili nabycia przez powodéw prawa wlasnoSci nieruchomos$ci immisje emitowane przez lotnisko mialy znacznie
mniejsze natezenie, co wynika wprost ze statystyki lotéw /ruchu lotniczego/ ruchu pasazerskiego przedlozonej przez
pozwanego do odpowiedzi na pozew. Jak wskazano powyzej, w 2000 r. z (...) skorzystalo 227.847 pasazeréw, przy
13.225 operacjach lotniczych. W 2008 r. liczba pasazeréw wyniosla juz 1.274.679 przy 23.609 operacji lotniczych,
natomiast w 2012 r. liczby te odpowiednio wynosily 1.595.221 i 25.261. Zatem wzrost natezenia ruchu od 2000 roku
jest znaczny. Natomiast do 2034 r. (...) przewiduje jeszcze zwiekszenie operacji lotniczych. Zmniejszenie wartosci
nieruchomosci powodéw nastgpilo dlatego, ze poziom natezenia halasu na tym lotnisku zwiekszyl sie znaczaco w
zwigzku z jego rozbudowa. A zatem po nabyciu przez nich prawa wlasno$ci, a pdzniej wlasno$ci nieruchomosci
nastapily zdarzenia, ktore spowodowaly spadek wartosci nieruchomosci. Nie mozna bylo takze 6wcze$nie przewidziec,
ze dojdzie do wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, ktory niejako usankcjonuje ponadnormatywny
halas emitowany przez lotnisko, pozbawiajgc tym samym wlascicieli nieruchomoéci prawa do zgdania zaniechania
ucigzliwych emisji, ktére sa zwigzane immanentnie z wlasno$cia nieruchomosei (por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia
2010 1., I CSK 685/09, L.).

W ocenie Sadu bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy byly podnoszone przez pelnomocnika pozwanego
zarzuty, ze pozwany podejmuje Srodki majgce na celu zminimalizowanie ucigzliwoS$ci zwigzanych z dzialalno$cia
lotniska dla sasiednich nieruchomosci mieszkalnych. Dzialania te, jak wynika z opinii biegltego, nie doprowadzily
do zmniejszenia poziomu halasu do takiego poziomu, ktory odpowiadalby normom wskazanym w wyzej cytowanym
rozporzadzeniu i tym samym umozliwilyby zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla
lotniska P. — L.

Z opinii bieglego wynika, ze w zwiazku z wej$ciem w zycie uchwaly Sejmiki Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12 z
dnia 30 stycznia 2012 r. nastgpil spadek wartoéci nieruchomosci powodéw znajdujacej sie w strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska E.. Spadek ten stanowi réznice miedzy wartoScia gruntu wg stanu
na dzien 28 lutego 2012 r. wg aktualnego przeznaczenia, a warto$cig gruntu wg stanu z dnia 28 lutego 2012
r. traktowanego jako terenu nie obciazonego ponadnormatywnym halasem i zwigzanym z nim ograniczeniami.
Z wyliczenn bieglego wynika, ze spadek wartoSci rynkowej nieruchomosci powodoéw stanowi kwote 86.046 zi.
Powyzsza kwota zdaniem Sadu stanowi szkode powodéw w zwigzku z usytuowaniem przedmiotowej nieruchomosci
w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - E. w P., ktéra pozostaje w adekwatnym
zwigzku z istniejacymi na tym terenie przekroczeniami norm halasu i wynikajacymi z tego ograniczeniami w prawie
wlasno$ci powodow. Obowiazek znoszenia tych przekroczen wynika zas z wprowadzenia obszaru ograniczonego ww.
uchwala nr XVIII/302/12. Powodowie nie moga korzystaé ze swojej nieruchomos$ci wolnej od hatasu lotniczego,
przekraczajacego nadto dopuszczalne przez obowigzujgce prawo poziomy emisyjne. W ocenie Sadu utrata wartosci
nieruchomoéci powo6dki nie jest szkodg jedynie hipotetyczng, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzadzenia
prawem. Wlasno$¢ nieruchomosci stanowi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. Sad podziela
stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z 12.10.2001r. III CZP 57/01 (publik. OSNC 2002, nr 5, poz. 57),
ze anachronizmem jest przyjmowanie r6znych sposobow okreslenia warto$ci takich samych rzeczy w zaleznoéci od
tego, czy sa przeznaczone do normalnego uzywania i korzystania przez wilasciciela, czy tez sg przeznaczone do zbycia.
W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz majaca warto$¢é majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona
na sprzedaz. Zbycie rzeczy jest takim samym uprawnieniem wlasciciela, jak korzystanie z niej, wobec czego traci takze
znaczenie odroznienie wartosci uzytkowej rzeczy od jej wartosci handlowej. Miernikiem warto$ci majatkowej rzeczy



jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek. Rzecz zawsze ma taka warto$¢ majatkowa, jaka moze osiagnac na rynku.
Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi przy tym wymierna strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl, czy tez
nie zamierza podja¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$c¢ jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym
(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 1., sygn. akt I ACa 864/09, z dnia 30 wrzeénia 2010 r., sygn. akt I ACa 210/10, z dnia 25 sierpnia 2010
r., sygn. akt I ACa 626/09 i z dnia 17 czerwca 2010 r., sygn. akt I ACa 772/09).

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powodéw kwote 86.046 z1 tytulem spadku wartosci
nieruchomoéci.

O odsetkach ustawowych od zasgdzonego §wiadczenia Sad orzekl na podstawie art. 455 k.c. wzw. z art. 481§ 1i 2 k.c.

W myél art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opo6znia sie ze spelnieniem S$wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.

Zgodnie z tredcia art. 455 k.c. jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwosci
zobowiazania, Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Pelnomocnik
powodow poczatkowo domagat sie zasadzenia odsetek od wskazanej kwoty od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,
ale po rozszerzeniu powodztwa w pidmie z dnia 3.12.2015r jako termin poczatkowy zasadzenia odsetek wskazal date
17.06.2013r.

Zadanie zaplaty odsetek ustawowych od zasadzonego $wiadczenia znajdowalo uzasadnienie w powolanych wyzej
przepisach. Roszczenie powodow stato sie wymagalne z chwilg uptywu terminu zakre§lonego w wezwaniu do zaplaty z
16 kwietnia 2013r a skoro powodowie domagali sie zasadzenia odsetek od daty p6zniejszej tj. dnia 17.06.2013r uznaé
nalezalo, ich zadanie za uzasadnione.

SSO Hanna Ratajczak



