Sygnatura akt XVIII C 685/15

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 28 paZzdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Magdalena Horbacz

Protokolant:p.o. stazysty Joanna Bendlewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2015 r. w P.

sprawy z powodztwa L. W.iZ. W.

przeciwko (...) Sp. z o. 0. z siedziba w P.

o zaplate kwoty 51.416 z}

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 51.416 z} (piecdziesiat jeden tysiecy czterysta szesnaScie zlotych)
z ustawowymi odsetkami od dnia 20 marca 2014 roku do dnia zaplaty.

2. Oddala powo6dztwo w zakresie zadania zasgdzenia odsetek ustawowych od kwoty 51.416 z} od dnia 27 lutego 2014
roku do dnia 19 marca 2014 roku.

/-/ M. Horbacz

Sygnatura akt XVIII C 685/15

UZASADNIENIE

Powodowie L. W. i Z. W. pozwem z dnia 26 lutego 2014r., wnieéli o zasadzenie od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w P.
solidarnie kwoty 89.072,2271 z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, o zasadzenie od
pozwanego zwrotu kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 7.200zl.

Powodowie wskazali, ze sa wlaScicielami nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka nr (...),
dla ktorej Sad Rejonowy Poznan Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Strona powodowa podniosla,
ze nieruchomo$¢ polozona jest na terenie objetym obszarem ograniczonego uzytkowania wprowadzonym uchwalg
Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012 1.

W odpowiedzi na pozew z dnia 03 kwietnia 2014r., pozwany wni6sl o oddalenie powddztwa w calosci i
zasadzenie solidarnie od powod6w zwrotu kosztéw postepowania. Pozwany podniosl, ze samo wprowadzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania nie przesadza automatycznie o odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Pozwany podniost,
ze wdrozyt szereg dzialan majacych na celu ograniczenie poziomu halasu, a takze, ze strona powodowa, nabywajac swa
nieruchomo$¢é w 2006r., musiala mie¢ $wiadomo$¢ istnienia Portu i jego rozbudowy. Pozwany podal, ze przestanka
zaplaty odszkodowania jest kazdorazowo zaistnienie szkody, poza tym moze okazaé sie, iz przeprowadzenie prac
modernizacyjnych nie bedzie konieczne z uwagi na zastosowane w budynku powoddéw rozwigzania techniczne
zapewniajace komfort akustyczny. Pozwany dodat rowniez, ze ochronie akustycznej nie podlegaja cale budynki, a
jedynie okre$lone w Polskich Normach pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi, np. sypialnia.

W pi$mie procesowym datowanym na dzien 31 sierpnia 2015r., strona pozwana wskazala na uchybienie przez strone
powodow3 terminowi zawitemu z art. 129 ust. 4 POS.



Na rozprawie w dniu 23 pazdziernika 2015r. pelnomocnik powodéw sprecyzowal stanowisko w sprawie i wniost o
wydanie wyroku czeSciowego w zakresie spadku wartoéci rynkowej nieruchomosci powodéw — kwoty 51.416z1, a w
pozostalym zakresie domagal sie jak w pozwie, tytutem nakladow.

Sad ustalil, co nastepuje:

Lotnisko P.-L. powstalo przed I wojna §wiatowgq i jest najstarszym lotniskiem w Polsce. W okresie po transformacji
ustrojowej przystapiono do modernizacji (...) lotniska. W 1997 r. utworzono spédlke (...), ktérej udzialowcami sa
Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W., Skarb Panstwa, Miasto P. i Wojewddztwo (...). Pozwany przystapil do
modernizacji lotniska. W 2001 r. oddano do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz nowa plyte
postojowa. Od 2008 r. lotnisko jest gotowe do obstugi ruchu lotniczego w strefie Schengen. Jednocze$nie w ostatnich
kilkunastu latach gwaltownie wzroslo zapotrzebowanie na ustugi lotnicze obstugiwane przez (...). W 2000 r. z portu
skorzystalo 227.847 pasazerow i zanotowano wowczas 13.225 operacji lotniczych, w 2008 r. liczba pasazer6w wyniosta
1.274.679 przy 23.609 operacji lotniczych, natomiast w 2012 r. liczby te odpowiednio wynosily 1.595.221 1 25.261.

Lotnisko cywilne P.-L. jest wlasno$cia pozwanej spdlki (...) Sp. z 0.0. w P..

Okoliczno$ci niesporne, kopia decyzji w przedmiocie $rodowiskowego uwarunkowania dla przedsiewziecia
»Rozbudowa i modernizacja (...)” (k.69-72); kopia procedur (...) (k.73-74); kopia informacji dot. wdrozenia decyzji
srodowiskowej (k.75-77); Raport o oddzialywaniu na §rodowisko ,, Rozbudowa i modernizacja (...) nan - (...) Spotka
z 0.0. im. H. W. —wyciag (k. 78-80); wyciag z protokohu z kontroli WOIS w P. (k.81); wydruki dot. ruchu na lotnisku,
statystyki (k.81v.-87); decyzja z dnia 28.02.2011 r. o §rodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia, zalozenia
do wyznaczenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokol lotniska L. w P., Raport o oddzialywaniu na srodowisko
,» Rozbudowa i modernizacja (...) Spélka z o.0. im. H. W. — zlozone do Dziennika Ogolnego (...)SO (...)L.dz. 95/13

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjat 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 o.0. Uchwala wyznaczyla zewnetrzng granice obszaru
ograniczonego uzytkowania na podstawie: 1) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD =
55 dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotow statkow powietrznych; 2) izolinii réwnowaznego poziomu
dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od startéow, ladowan i przelotéw statkéw powietrznych;
3) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel
hatasu zwigzanych z dzialalnoécig lotniska; 4) izolinii rownowaznego poziomu dZwieku A dla pory nocy LAeqN =
40 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska. W obszarze ograniczonego
uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: 1) zewnetrzna, ktdrej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedgca granica
obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii rownowaznego poziomu dZwieku
A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotow
statkobw powietrznych oraz izolinii réwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB oraz dla nocy
LAeqN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych Zrodel halasu zwiazanych z dzialalnoScia lotniska; 2) wewnetrzna,
ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od wewnatrz linia biegnaca
wzdluz granicy lotniska. W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie
wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania w postaci obowigzku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego
w budynkach z pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegréod budowlanych
o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej. Jednocze$nie w uchwale wyjasniono, ze przez odpowiednia izolacyjno$c
akustyczna przegrod budowlanych nalezy rozumiec izolacyjno$é akustyczng okreslong 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. Wyjaéniono
rowniez, 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 .

Powodowie Z. i L. malz. W. sa wla$cicielami w ramach wspdlnoéci ustawowej matzenskiej nieruchomosci polozonej w
P. przy ul. (...), stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 0,0888ha. Przedmiotowa nieruchomosé powodowie nabyli
w dniu 07 grudnia 2006r.

Zgodnie z zalacznikami nr 6b i 7b do uchwaly nr XVIII/302/12 nieruchomo$é powodoéw znajduje sie w strefie
wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. —E. w P..

OkolicznoSci niesporne, wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej (...) (k.3-5)

Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej nalezacej do powodéw wedlug stanu na
dzien 28 lutego 2012r., wynosi 593.037zL

Na dzien 28 lutego 2012r. przedmiotowa nieruchomos$é¢ zabudowana byta budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

w zabudowie wolnostojacej o powierzchni uzytkowej 144,45m> pobudowanym w roku 1933 i przebudowanym
oraz zmodernizowanym na przelomie 2007/2008r. Jest to budynek parterowy z uzytkowym poddaszem,
niepodpiwniczony, wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej, z dachem wielospadowym krytym dachéwka.
Budynek wyposazony jest sie¢ wodng, energetyczna i gazows, w zasiegu sie¢ kanalizacyjna. Na parterze jest salon,
jadalnia, kuchnia, wc, pomieszczeni gospodarcze, korytarz i wiatrolap, a na poddaszu sa 4 pokoje, lazienka i korytarz.
Stan techniczny budynku jest dobry. Teren jest ogrodzony. Nieruchomosé ta posiada droge dojazdowa utwardzona
asfaltem z chodnikiem po jednej stronie ulicy. Ksztalt dzialki jest w miare regularny, uksztaltowanie terenu plaskie.
Bezposrednie sasiedztwo nieruchomo$ci powodow stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Dla powyzszego terenu brak jest aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na fakt, ze
przedmiotowa nieruchomos$é zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, jej przeznaczenie zostalo
zdeterminowane.

Dowod: opinia bieglego sadowego J. W. o zmniejszeniu wartoSci nieruchomosci (k.192-221), operat szacunkowy
bieglego sadowego J. W. okreslajacy warto$¢ rynkowa nieruchomosci (k.157-191 ); zeznania bieglego (e-protokdt
k.365).

Warto$¢é nieruchomosci powodéw ulegla zmniejszeniu o kwote 51.416z1 w zwigzku funkcjonowaniem lotniska i w
zwigzku z wprowadzeniem uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12 obszaru ograniczonego uzytkowania
dla lotniska P. — £. w P..

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$ci lotow nie daje mozliwoSci poznania faktycznym
wlascicielom i potencjalnym nabywcom skali przyszlych utrudnien i ograniczen z tego tytulu. Sam fakt wprowadzenia
strefy ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na spodziewany poziom halasu lotniczego powoduje, ze wlasciciele
nieruchomosci polozonych w jej granicach, w tym potencjalni ich nabywcy, musza liczy¢ sie z odpowiednimi
niedogodnoéciami tak w sposobie zagospodarowania, jak i w sposobie ich uzytkowania. Swiadomoéé uczestnikow
rynku o potencjalnym podwyzszonym ryzyku zamieszkiwania w okolicach lotniska, a w szczego6lnoSci w obrebie
utworzonego wokoét niego specjalnego obszaru ograniczonego uzytkowania, powoduje utrate wartoSci nieruchomosci.
Ograniczenia i niedogodno$ci w wykorzystywaniu dzialek zgodnie z ich przeznaczeniem sg zwiazane miedzy innymi
z halasem lotniczym, ktorego wartos$¢ przekracza granice halasu wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego poziomu
dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAegN = 50 dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotow
statkow powietrznych, ustalonego we wskazanej wyzej uchwale.

Dowdd: opinia bieglego sadowego J. W. o zmniejszeniu wartoSci nieruchomosci (k.192-221), operat szacunkowy
bieglego sadowego J. W. okreslajacy warto§¢ rynkowa nieruchomosci (k.157-191 ); zeznania bieglego (e-protokét



k.365); decyzja z dnia 28.02.2011 r. 0 $rodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia, zalozenia do wyznaczenia
obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotniska L. w P., Raport o oddzialywaniu na srodowisko ,, Rozbudowa i
modernizacja (...) Spolka z o.0. im. H. W. — zlozone do Dziennika Ogoélnego (...)SO (...)L.dz. 95/13

Powyzszy stan faktyczny - bezsporny co do okoliczno$ci polozenia nieruchomosci powodéw w strefie wewnetrznej
ograniczonego obszaru uzytkowania w zwiazku z blisko$cia lotniska cywilnego P.-L., a takze halasu emitowanego
przez startujace i ladujace samoloty — Sad ustalil na podstawie wskazanych powyzej dowodéw z odpiséow i kopii
dokumentow. Spér w niniejszej sprawie dotyczyl ustalenia, czy na skutek dzialalnoSci lotniska P. — L. i ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania doszto do spadku warto$ci nieruchomosci powodéw. Powyzsze Sad ustalil na
podstawie opinii i operatu szacunkowego bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego J. W. z dnia 10 lipca
2015rT., i zeznan bieglego J. W.. W przedmiotowej opinii biegly poddat analizie poréwnawczej transakcje sprzedazy
nieruchomoéci podobnych do bedacej przedmiotem opinii polozonych poza strefa ograniczonego uzytkowania. Biegly
opieral sie na sprawdzonych badaniach, z ktorych wynika jednoznacznie, ze ze wzgledu na blisko$¢ lotniska, a takze
polozenie w obszarze ograniczonego uzytkowania, nieruchomo$ci, ktére bezpoérednio sgsiadujg z lotniskiem, sg mniej
atrakcyjne niz nieruchomosci o podobnym standardzie i lokalizacji w innych cze$ciach 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 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U.04.207.2109), zgodnie z ktérym przy okreSlaniu warto$ci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na
ich szczegolne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci, mozna przyjmowaé
ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci. W
przypadku braku cen transakcyjnych za nieruchomosci podobne uzyskiwanych na krajowym rynku nieruchomosci,
przy okreslaniu wartoS$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzyskiwane
za nieruchomo$ci podobne na zagranicznych rynkach nieruchomosci (ust. 2). Rodzaj rynku, jego obszar i okres
badania okre$la rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczeg6lnoéci przedmiot, zakres, cel i sposdb wyceny
oraz dostepno$¢ danych (ust.3). W ocenie Sadu, sposob przeprowadzonych przez bieglego badan, ktéry nie tylko
poddal analizie transakcje krajowe, ale takze podpart swoje wnioski dos§wiadczeniami z krajow lepiej rozwinietych,
Swiadcza o rzetelnosci opinii i wszechstronnym rozwazeniu okolicznoéci niezbednych do jej wydania. Biegly wyjasnil,
ze z uwagi na fakt, ze obszar ograniczonego uzytkowania dla L. P. — L. istnieje przez relatywnie krotki okres czasu,
nie dysponuje odpowiednig ilo$cig danych dotyczacych transakeji nieruchomosciami zabudowanymi o parametrach
i polozeniu podobnym do nieruchomoéci powoda. W zwiazku z tym biegly na potrzeby przeprowadzonych badan
uwzglednil transakcje dotyczace nieruchomosci o zblizonych parametrach polozonych w obrebie aglomeracji (...),
a nadto positkowat sie badaniami dotyczacymi wplywu sasiedztwa lotniska wojskowego P. — K. na spadek wartos$ci
sgsiadujacych z nim nieruchomog$ciami, polozonymi w strefie ograniczonego uzytkowania.

Na rozprawie w dniu 23 pazdziernika 2015r., po zapoznaniu sie z zarzutami pelnomocnika pozwanego, biegly J. W. w
pelni podtrzymal sporzadzong przez siebie opinie. Biegly podal, iz w jego ocenie nie ma obecnie potrzeby zmiany bazy
transakcji, na ktérej opiera swe badania, a to z uwagi na to, ze baza ta pochodzi z polowy 2013r., za$ biegly opiera sie
takze na aktualnie przeprowadzanych analizach, np. poprzez sporzadzanie tabel poréwnawczych. Biegly wskazal, ze
procz halasu, znaczenie dla spadku warto$ci nieruchomos$ci ma takze Swiadomosé istnienia lotniska w niedalekiej od
niej odlegloSci, o czym $wiadczy, np. spadek cen nieruchomoéci znajdujacych sie poza OOU, jednak w jego poblizu.
Spadek cen nieruchomo$ci w obrebie lotniska nie byl zjawiskiem jednorazowym, okresowo poziomy cen moga sie
waha¢, jednakze $rednia bedzie sie utrzymywac na jednym poziomie. Biegly wyjasnil réwniez przyczyny, dla ktorych
odrzucit cze$é z transakeji wezesniej wykorzystywanych do okre$lenia spadku warto$ci rynkowej nieruchomodci,
podajac, ze naturalnym zjawiskiem jest pojawianie sie niekiedy nieprawdziwych wartoSci w aktach notarialnych,
ktérych wykrycie powodowaé musi eliminacje danej transakcji z bazy jako niemiarodajnej, podobnie wyeliminowaé
nalezy nieruchomos$ci ze skrajnie niewielkimi zabudowaniami, nawet przy zblizonej wielko$ci dzialki. Odnoszac
sie do zarzutu zbyt malej iloSci transakcji z OOU, biegly wskazal, iz ilos¢ transakeji jest ograniczona wlasnie z
uwagi na wystepowanie halasu lotniczego i niewielkie zainteresowanie tak usytuowanymi nieruchomog$ciami. Biegly
wskazal, ze przyjety przez niego wskaznik bledu standardowego, niewiele przekracza zalecany parametr, jednakze z
ostrozno$ci, dokonat takze wtérnej oceny poprzez poréwnanie z innymi wynikami badan. Odpowiadajac na pytanie



pelnomocnika pozwanego, biegly podnidsl, iz przy tak niewielkiej liczbie transakcji konieczne bylo zastosowanie
modelu parametrycznego.

Z uwagi na wyjasnienia bieglego na rozprawie oraz sposéb uzasadnienia przyjetych danych i wartosci, jaki
zaprezentowat biegly w swej opinii, Sad uwzglednil ja w caloSci, czynigc podstawg rozstrzygniecia w sprawie.

Sad pomingl opinie i operaty dotyczacej wplywu wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania wokoét (...)
na warto$¢ rynkowa nieruchomosci przedlozone do pozwu, albowiem mialy one jedynie charakter dokumentu

prywatnego.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika pozwanego o przeprowadzenie dowodow z zeznan §wiadkoéw T. J. i G. B., albowiem
okoliczno$ci, na ktore Swiadkowie mieliby zeznawaé nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad oddalil takze wnioski pelnomocnika pozwanego o przeprowadzenie kolejnego dowodu z opinii bieglego- jak
w piSmie z dnia 07 sierpnia 2015r., jako nie zasadne, nie przydatne do rozstrzygniecia sprawy i zmierzajace do
przedluzenia postepowania. Z tych samych wzgledéw oddalono wniosek o zmiane postanowienia dowodowego z dnia
09 czerwca 2014r. jak w pi$mie z 20 kwietnia 2015r.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii prywatnej J. K. i I. F., albowiem
opinia prywatna nie moze stanowi¢ dowodu na okoliczno$¢ wyjasnienia wiadomo$ci specjalnych.

Nadto Sad oddalil wniosek pelnomocnika pozwanego o skierowanie opinii bieglego W. do Komisji Odpowiedzialnoéci
Zawodowej, albowiem zarzuty stawiane przez pelnomocnika pozwanego do opinii nie zaslugiwaly na uwzglednienie.
Podkresli¢ nalezy, ze opinia sporzadzona przez bieglego W. zostala sporzadzona zgodnie z Powszechnymi Krajowymi
Z. Wyceny opracowanymi przez (...) Federacje Stowarzyszenia (...), jest spojna i logiczna. Powyzszy wniosek zdaniem
Sadu zmierzal jedynie do przedluzenia postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z tredcia art. 317 § 1 k.p.c., sad moze wydaé wyrok czeSciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko cze$é
zadania lub niektére z zadan pozwu; Jak podkreéla sie w orzecznictwie, zasadg jest, ze sad danej instancji powinien
wydac¢ w sprawie jeden wyrok, moze jednak zaistnie¢ konieczno$¢ wydania w konkretnej sprawie wyroku cze$ciowego,
gdy do rozstrzygniecia dostatecznie wyjasniona jest tylko cze$¢ zadania, niektore z roszczen objetych pozwem, tylko
powbdztwo gléwne albo tylko powddztwo wzajemne.

W niniejszej sprawie strona powodowa domagala sie odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomo$ci wskazujac, ze
z uwagi na fakt wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P. uchwala nr XVIII/302/12
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 paZzdziernika 2012r. nalezgca do powodéw nieruchomo$c¢ znalazla sie w strefie
wewnetrznej ww. obszaru. Powodowie podnosili, ze w zwigzku z funkcjonowaniem ww. lotniska i wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania — z uwagi na halas — doszlo do spadku wartosci rynkowej ich nieruchomosci.

Zgodnie z art.129 ust 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (dalej p.o.$.), jezeli w zwigzku
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 nieruchomosci
moze zadaé wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci. Zgodnie z ustepem 2 ww. artykutu, w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje
roéwniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci. Odnoszac sie do podstawy prawnej roszczenia powodéw wskazaé
nalezy, ze przewidziana w art. 129 p.o.§. odpowiedzialno$¢ 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$¢ ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, jest wyjatkiem od zasady wyrazonej w art. 144 ust. 1
p.o.$., zgodnie z ktbra eksploatacja instalacji w rozumieniu art. 3 pkt 6 p.o.S., nie powinna powodowac przekroczenia
standardow jako$ci $rodowiska. Wyjatek ten polega na tym, ze na terenie obszaru ograniczonego uzytkowania



eksploatacja instalacji moze powodowac przekroczenie standardéw jakoéci $§rodowiska. W art. 129 - 136 p.o.§.
ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zwiazanej z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, opierajac sie na
zalozeniu, ze ryzyko szkod zwiazanych z dzialalnoScia uciazliwa dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktory te
dzialalno$¢ podejmuje dla wlasnej korzysci (cuius damnum eius periculum). Przeslankami tej odpowiedzialnos$ci
sq: wejscie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujgacego ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomoéci, szkoda poniesiona przez wilasciciela nieruchomosci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej
przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci, i zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda. Z art. 129 ust. 2 p.o.S. wynika, iz szkoda jest takze zmniejszenie
warto$ci nieruchomoscei, co koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie
sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow. Wedlug art. 129 ust. 2 p.o.S., ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomosci, bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru, lecz takze obnizenie wartosci
nieruchomos$ci wynikajgce z tego, ze wskutek wejscia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasno$ci
(art. 140 k.c. wzw. z art. 144 k.c.), i tym samym ScieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomogci
polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlaSciciel przed wejéciem w zycie rozporzadzenia
mogt zadaé zaniechania immisji (halasu) przekraczajgcej standard ochrony Srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwoéci takiej zostal pozbawiony. Inaczej mdwiac, szkoda podlegajaca
naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.§., jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajgce z faktu, iz
wlaéciciel nieruchomosci bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas) (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r. III CZP 128/09, LEX nr 578138).

Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania i ograniczeniami powodow w korzystaniu ze swojej nieruchomos$ci (i w zwigzku z korzystaniem z
niej — ze $rodowiska), wynikajacych z halasu zwiazanego z funkcjonowaniem lotniska L. a szkoda powodow w
postaci zmniejszenia wartoéci nieruchomosci. Obszar ograniczonego uzytkowania dla terenéw wokot lotniska E.
wprowadzono, bo nie mozna bylo dotrzymaé standardéw emisji halasu dla Srodowiska. Halas natomiast ogranicza
sposob korzystania z nieruchomos$ci powodéw, bo w zwigzku z utworzeniem obszaru powodowie musza znosic¢
przekroczenia norm halasu na swojej nieruchomoéci. Jak wynika z opinii bieglego W. nabywcy nieruchomoéci
wigza polozenie nieruchomosci w obszarze ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z halasem. Dla nich strefa
obszaru ograniczonego uzytkowania wiaze sie z ucigzliwo$cia zwiekszonej emisji hatasu, a to wplywa na decyzje o
kupnie nieruchomo$ci polozonej w strefie za nizsza cene w poréwnaniu z nieruchomos$ciami polozonymi na terenach
podobnych, a polozonych poza strefa. W zwigzku z tym jest oczywiste, ze zmniejszenie wartoSci nieruchomosci
powodow wyliczone przez bieglego jest zwigzane z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a konkretnie
z ograniczeniem w korzystaniu z nieruchomos$ci zwiazanym z korzystaniem ze Srodowiska polegajacym na obowiazku
znoszenia przekroczen norm halasu lotniczego.

W ocenie Sadu nie zastlugiwal na uwzglednienie zarzut pelnomocnika pozwanego, ze powodowie nabywajac swa
nieruchomo$¢é mieli Swiadomosé funkcjonowania lotniska w jej poblizu. Wskazaé nalezy, ze przed rozbudowa lotniska,
ktoéra miala miejsce po roku 2000, immisje emitowane przez lotnisko mialy znacznie mniejsze natezenie, co wynika
wprost ze statystyki lotéw/ ruchy lotniczego/ ruchu pasazerskiego przedlozonej przez pozwanego do odpowiedzi na
pozew. Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci powodow nastapilo dlatego, ze poziom natezenia halasu na tym lotnisku
zwiekszyl sie znaczaco w zwigzku z jego rozbudowas, a tego zdarzenia w dacie nabycia nieruchomoéci powodowie nie
mogli przewidzie¢. Trudno bylo takze éwczednie przewidzie¢, ze dojdzie do wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, ktory niejako usankcjonuje ponadnormatywny halas emitowany przez lotnisko, pozbawiajgc tym samym
wlascicieli nieruchomos$ci prawa do zadania zaniechania ucigzliwych emisji, ktére sg zwigzane immanentnie z
wlasno$cig nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2010 r., II CSK 685/09).



W ocenie Sadu bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy byly podnoszone przez pelnomocnika pozwanego
zarzuty, ze pozwany podejmuje $rodki majace na celu zminimalizowanie ucigzliwo$ci zwiazanych z dzialalnoécia
lotniska dla sasiednich nieruchomo$ci mieszkalnych. Dzialania te, jak wynika z opinii bieglego, nie doprowadzilty
do zmniejszenia poziomu halasu do takiego poziomu, ktéry odpowiadalby normom wskazanym w wyzej cytowanym
rozporzadzeniu i tym samym umozliwilyby zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla
lotniska P. — L.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu uchybienia przez powodow terminowi zawitemu okreSlonemu w art. 129 ust. 4
POS, wskazaé nalezy, iz wykladnia tego przepisu w zwigzku z art. 136 ust. 1 POS, prowadzi do wniosku, ze roszczenia
nalezy zglosi¢ w terminie 2 lat od wejScia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Roszczenie to nalezy zglosi¢ obowigzanemu do zaplaty lub wykupu
nieruchomoéci albo wystapi¢ na droge sadowa. Niezgloszenie roszczenia przed uplywem powyzszego dwuletniego
terminu nie powoduje jego wygasniecia, o ile w tymze terminie wniesiono pozew do sadu (tak: Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 29 listopada 2012r., II CSK 254/12).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, wskaza¢ nalezy, iz akt prawa miejscowego, tj. uchwala Sejmiku
Wojewoddztwa (...) nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012r., wszedl w zycie w dniu 28 lutego 2012r. Wobec tego,
dwuletni termin przedawnienia uptywal z dniem 28 lutego 2014r., za$ strona powodowa nadala pozew w niniejszej
sprawie w dniu 27 lutego 2014r., a wiec zachowujac wymagany termin. Nie ma racji strona pozwana podnoszac,
iz znaczenie ma data, w ktorej pozwany dowiedzial sie o roszczeniu, a wiec dzief doreczenia pozwu- 20 marca
2014r., bowiem jak wynika z powyzszego orzeczenia Sadu Najwyzszego, kluczowe znaczenie przypisaé nalezy chwili
wniesienia pozwu. Wobec tego, roszczenie strony powodowej zostato zgloszone z zachowaniem terminu okreslonego
w art. 129 ust. 4 POS.

Z opinii bieglego J. W. wynika, ze w zwiazku z wej$ciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12
z dnia 30 stycznia 2012 r. nastapil spadek warto$ci nieruchomoéci powodéw znajdujacej sie w strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska k.. Spadek ten stanowi réznice miedzy wartoScia gruntu wg stanu
na dzien 28 lutego 2012 r. wg aktualnego przeznaczenia, a warto$cig gruntu wg stanu z dnia 28 lutego 2012 r.
traktowanego jako terenu nie obcigzonego ponadnormatywnym halasem i zwigzanym z nim ograniczeniami. Z
wyliczen bieglego wynika, ze spadek warto$ci rynkowej nieruchomosci powodéw stanowi kwote 51.416z}. Powyzsza
kwota zdaniem Sadu stanowi szkode strony powodowej w zwiazku z usytuowaniem przedmiotowej nieruchomosci
w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L. w P., ktéra pozostaje w adekwatnym
zwigzku z istniejacymi na tym terenie przekroczeniami norm halasu i wynikajacymi z tego ograniczeniami w prawie
wlasno$ci powodéw. Obowigzek znoszenia tych przekroczen wynika za$ z wprowadzenia obszaru ograniczonego ww.
uchwala nr XVIII/302/12. Powodowie nie moga korzysta¢ ze swojej nieruchomos$ci wolnej od halasu lotniczego,
przekraczajacego nadto dopuszczalne przez obowigzujace prawo poziomy emisyjne. W ocenie Sadu utrata wartosci
nieruchomosci powodoéw nie jest szkodg jedynie hipotetyczna, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzadzenia
prawem. Wlasnoé¢ nieruchomos$ci stanowi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokatg 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$ci takich samych rzeczy w zaleznosci od
tego, czy sa przeznaczone do normalnego uzywania i korzystania przez wlasciciela, czy tez sa przeznaczone do zbycia.
W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz majaca warto$é majatkowa moze byé w kazdym czasie przeznaczona
na sprzedaz. Zbycie rzeczy jest takim samym uprawnieniem wlasciciela, jak korzystanie z niej, wobec czego traci takze
znaczenie odréznienie wartoSci uzytkowej rzeczy od jej wartoéci handlowej. Miernikiem warto$ci majatkowej rzeczy
jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek. Rzecz zawsze ma taka warto$¢ majatkowa, jaka moze osiagnac¢ na rynku.
Obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi przy tym wymierna strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl, czy tez
nie zamierza podjaé¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$c jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym
(por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 stycznia 2011 1., I ACa 1028/10, LEX nr 898628, a takze wyroki tego Sadu z dnia
14 lipca 2010 1., sygn. akt I ACa 864/09, z dnia 30 wrze$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 czerwca 2010 r., sygn. akt I ACa 772/09).



Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodoéw kwote 51.416z} tytulem spadku wartosci
nieruchomo$ci z ustawowymi odsetkami od dnia 20 marca 2014r. do dnia zaplaty, oddalajac jednocze$nie powddztwo
w zakresie zadania odsetek za okres od dnia 27 lutego 2014r. do dnia 19 marca 2014r.

Sad zasadzil odsetki ustawowe zgodnie z art. 481 § 1 k.c. w zw. 455 k.c., j. od dnia doreczenia odpisu pozwu stronie
pozwanej, albowiem strona powodowa nie zglosila wczesniej swego roszczenia, przez co pozwany dowiedzial sie o nim
dopiero z doreczonego mu odpisu pozwu. Wobec tego, zadanie zasadzenia odsetek od dnia wytoczenia powodztwa,
uznac nalezalo za niezasadne.

Podkreslié nalezy, ze okoliczno$ci zwigzane z wplywem obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomoséci
byly znane lub powinny by¢ znane pozwanemu jako profesjonalnemu podmiotowi i to juz z racji trwajacych od
kilku lat procesow odszkodowawczych w zwigzku z prowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
wojskowego w K..

O kosztach postepowania Sad nie orzekl, pozostawiajac rozstrzygniecie w tym zakresie orzeczeniu koncowemu.

SSO Magdalena Horbacz



