Sygnatura akt XII C 458/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 1 wrzeénia 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Zofia Lehmann

Lawnicy:

Protokolant: protokolant sadowy Agata Zbaszyniak

po rozpoznaniu w dniu 4 sierpnia 2015 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa M. R. zam. ul. (...) (...)-(...) P.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P. ul. (...)

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 83.900 zl z ustawowymi odsetkami platnymi do dnia zaplaty
poczynajac od dnia 13 lutego 2014 r.,

II. Kosztami niniejszego postepowania obciaza w calo$ci pozwanego i w zwiazku z tym:

1. zasadza od niego na rzecz powoda kwote 4.195 zt z tytulu zwrotu uiszczonej przez niego oplaty sadowej, kwote
2.904,40 zl z tytulu zwrotu poniesionego przez niego wydatku na przeprowadzony w niniejszej sprawie dowdd z opinii
bieglego oraz kwote 3.617 zl z tytulu zwrotu poniesionego przez niego kosztu jego procesowego zastepstwa,

2. kosztem procesowego zastepstwa pozwanego obcigza go we wiasnym zakresie.
/-/ SSO Zofia Lehmann

Sygn. akt XII C 458/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 17 lutego 2014 r., 0 dacie wplywu do tutejszego Sadu w dniu 26 lutego 2014 r., skierowanym przeciwko
pozwanemu (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P., powdéd M. R., dzialajac przez pelnomocnika procesowego, wniost
poczatkowo o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kwoty 76.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od
dnia 13 lutego 2014 r. do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
dla lotniska P. — £. w P. i zwigzany z tym ubytek wartoéci rynkowej nieruchomosci bedacej jego wlasnoécig oraz o
zasadzenie od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Powod przedstawil stan faktyczny, ktéry legl u stép skierowania przeciwko pozwanemu roszczenia o zaplate, tj.
objecie z dniem 28 lutego 2012 r. nieruchomosci znajdujacej sie w sferze jego wlasnosci, polozonej w P. przy ul.
(...), ustanowionym obszarem ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P.. Powdd podniosl, ze na mocy
uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) Nr (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. — £. w P. nalezaca do niego nieruchomo$¢ potozona przy ul. (...) w P. Gmina T. znalazla sie
w tzw. strefie zewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania. Uchwalg Nr (...) wprowadzone zostaly ograniczenia w
zakresie przeznaczania terendéw, wymagan technicznych dotyczacych budynkoéw oraz sposobu korzystania z terenow.



Pismem z dnia 4 lutego 2014 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 260.000 zt tytulem odszkodowania,
obejmujacej szkode zwigzana zaré6wno ze zmniejszeniem sie wartosci rynkowej jego nieruchomosci jak i szkode
zwigzang z koniecznoS$cia poniesienia wydatkow na zapewnienie wlaéciwego klimatu akustycznego nieruchomosci.
Wezwanie to okazalo sie nieskuteczne. Zdaniem powoda, na tle przedstawionego stanu faktycznego przystuguje
mu roszczenie oparte o tre$¢ przepisow ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (t.jedn.
opubl. Dz.U. 2013 r., poz. 1232) — tj. art. 129 ust. 2 (dalej rowniez jako u.p.0.8.). Na skutek wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania powdd doznat szkody, gdyz zmniejszeniu ulegla warto$¢é rynkowa jego nieruchomosci.
Przeslanka ustanowienia strefy ograniczonego uzytkowania byla niemozno$¢ dalszego dotrzymywania standardow
jakosci érodowiska w zakresie dopuszczalnego $redniego dlugotrwatego poziomu halasu w porze dziennej i nocnej
oraz ekspozycyjnych pozioméw halasu do pojedynczych operacji lotniczych w porze nocnej pomimo wprowadzania
rozwigzan organicznych i technicznych ograniczajacych emisje halasu i jego skutki. Szkoda ta obejmuje roéwniez
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci zgodnie z treécia art. 129 ust. 2 u.p.o.S. Odwolujac sie ponadto do treéci art.
140 k.c. powdd wskazal, ze nieruchomo$¢ jest dobrem o charakterze inwestycyjnym, kapitalem, z ktérego moglby
korzystac¢ bez ograniczen gdyby nie ustanowiono w/w obszaru ograniczonego uzytkowania. Jednym z ograniczen w jej
korzystaniu w rozumieniu art. 129 ust. 2 u.p.o.$. jest halas. Powod dotrzymal rowniez 2-letniego terminu do zgloszenia
pozwanemu roszczen, wynikajgcego z art. 129 ust. 4 u.p.o.S. Wlasciwo$¢ rzeczowa i miejscowg powdd opart o tresé
art. 17 pkt 4 k.p.c. i art. 30 k.p.c. (k. 1-4v akt).

W odpowiedzi na pozew z dnia 19 marca 2014 r. pozwany (...) Sp. z 0.0. z siedzibq w P., dzialajac rbwniez przez
pelnomocnika procesowego, wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych z uwzglednieniem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Pozwany zakwestionowal czynna legitymacje procesowa po stronie powodowej wskazujac na fakt, ze z odpisu ksiegi
wieczystej o nr (...) nie wynika, aby nieruchomo$é¢ ta byla zabudowana. Wyrazil przy tym poglad, ze orzeczenia
zapadajace na gruncie stanow faktycznych obejmujacych obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego
P. — K. maja dla niniejszej sprawy tylko ograniczone znaczenie. Pozwany zakwestionowal roszczenie powoda o
zaplate odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosci, oceniajac je jako niewykazane z punktu widzenia art. 6
k.c. Zdaniem pozwanego, samo wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie przesadza automatycznie o
istnieniu po jego stronie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Odszkodowanie stuzy bowiem za konkretng szkode,
ktéra powstala w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci. Odszkodowanie z art. 129 ust.
2 ustawy przysluguje, jezeli zostanie wykazany zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem a
szkoda. Pozwany podnidsl, ze nieruchomo$¢ powoda znalazla sie w tzw. strefie zewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania, ktéra zostala utworzona wylacznie dla budynkéw o podwyzszonych wymaganiach akustycznych, tj.
szpitali, domoéw opieki spolecznej i zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. (...) zewnetrzna
nie dotyczy w ogdle zabudowy mieszkaniowej, dla ktérej nie wprowadzono zadnych ograniczen czy tez zmian
wzgledem stanu sprzed wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania. Powolujac sie na tres¢ § 7-9 cyt. uchwaly
wskazal, ze poziom halasu w strefie zewnetrznej jest identyczny z poziomem halasu obowigzujacym dla zabudowy
mieszkaniowej na podstawie przepisow powszechnie obowiazujacych, a wiec powod nie musi znosi¢ immisji w
stopniu wyzszym niz przed wejSciem w zycie obszaru ograniczonego uzytkowania, nie doszlo zatem do uszczuplenia
jego prawa wlasno$ci. Wbrew stanowisku powoda, nie nalozono na niego zadnych ograniczen co do przeznaczania
nieruchomodci ani sposobu korzystania z niej, a wiec nie moglo dojsé do uszczuplenia prawa wlasnoéci. W/w uchwala
nie wprowadzila dla tej nieruchomosci zadnych ograniczen w zakresie przeznaczania terenu ani zadnych ograniczen
co do sposobu korzystania z niego, z kolei bliskie sgsiedztwo rozwijajgcego sie portu lotniczego moze wrecz przesadzac
o wiekszej atrakcyjnosci tej nieruchomosci. Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania i wprowadzenie tzw.
strefy zewnetrznej, w ktorej jest polozona nieruchomos$é powoda, nie spowodowalo zwiekszenia immisji halasu w
stosunku do jego poziomu z okresu sprzed wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania. Przy braku immisji nie
mozna zatem mowi¢ o zaistnieniu szkody. W ocenie pozwanego, sgsiedztwo lotniska cywilnego wplywa na zwiekszenie
atrakcyjno$ci nieruchomosci mieszkalnych, co réwniez uniemozliwia uznanie, aby sam fakt wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania mogl ujemnie wplynac¢ na warto$é nieruchomosci powoda. Pozwany zakwestionowat
rowniez zadanie odsetek ustawowych za zwloke (k. 27-62 akt).



W pismie procesowym z dnia 13 lipca 2015 r. powod rozszerzyl powodztwo w ten sposob, ze wniost o zasadzenie od
pozwanego na swoja rzecz kwoty 83.900 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 lutego 2014 r. do dnia zaplaty.

Na uzasadnienie swojego stanowiska powo6d wskazal, ze z opinii bieglego sadowego z dnia 28 kwietnia 2015 r. wynika,
ze utrata warto$ci nalezacej do niego nieruchomosci wynosi 83.900 zl, a nie 76.000 zl. Jednocze$nie powod nie
zmienia podstawy faktycznej swych zadan, a rozszerzenie powodztwa nie wplywa na wlasciwoéé rzeczowa i miejscowa
Sadu. Powod odwolal sie ponadto do kompensacyjnej i odszkodowawczej funkcji odsetek ustawowych za op6Zznienie
oraz podtrzymat zadanie ich zaplaty poczawszy od dnia 13 lutego 2014 r. (k. 246-247 akt).

Na rozprawie w dniu 4 sierpnia 2015 r. strony konsekwentnie podtrzymaty stanowiska w sprawie (k. 250-254 akt).
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powo6d M. R. jest whascicielem nieruchomosci polozonej w P., Gmina T., przy ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjng

o numerze (...), ark. mapy nr (...), o powierzchni 906m{?, dla ktorej Sad Rejonowy (...) w P. V Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

Dla obszaru, na ktorym polozona jest nieruchomo$¢ nalezagca do powoda, brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W sytuacji braku planu miejscowego zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami (t.jedn. Dz.U. 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.), przeznaczenie nieruchomo$ci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu. W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy T. teren,
na ktérym polozona jest nieruchomos$¢ powoda oznaczono symbolem MN — tereny zabudowy mieszkaniowe;j.

Na opisanej nieruchomosci znajduje sie jednorodzinny, podpiwniczony, jednokondygnacyjny budynek mieszkalny w
zabudowie wolnostojacej wykonany w technologii murowanej — powierzchnia uzytkowa 253,8m? oraz budynek garazu

o pow. uzytkowej 36m”>.

Nieruchomo$¢ te powdd nabyl w 1992 r. od Wojta Gminy T.. Wowcezas zostal poinformowany przez sprzedawce o
planach przeniesienia L. .. do K. lub K. P.. Transakcje nabycia tej nieruchomos$ci powdd zawieral wylacznie z zamiarem
zamieszkania w niej, nigdy powdd nie mial w odniesieniu do niej innych planéw i nadal ich nie ma, w szczegoélnosci
planu jej zbycia. Nieruchomo$¢ ta polozona jest w odleglosci 3km od lotniska.

Okoliczno$ci niesporne , jak rowniez wypis i wyrys z rejestru gruntéow (k. 6 akt), odpis zwykly ksiegi wieczystej KW
nr (...) (k. 14-19v akt), zeznania powoda (k. 252-253 akt)

Pozwany (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w P. prowadzi dzialalno§¢ gospodarcza m.in. w branzy uslugowej transportu
lotniczego cywilnego na podstawie wpisu do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy (...) VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego o numerze (...).

Okoliczno$é niesporna , jak rowniez odpis aktualny z rejestru przedsiebiorcow pozwanego (k. 7-13v akt)

Nieruchomo$¢ powoda jest polozona w bliskim sgsiedztwie lotniska cywilnego P.-L., ktdre jest wlasnoScia pozwanego.
Lotnisko P.-L. powstalo przed I wojng §wiatowa, jest najstarszym lotniskiem w Polsce. W okresie po transformacji
ustrojowej przystapiono do modernizacji (...) lotniska. W 1997 r. utworzono pozwang spélke z ograniczong
odpowiedzialnoécig (...), ktérej udzialowcami sa obecnie Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W., Miasto P. i
Wojewddztwo (...). Pozwana spélka przystapila do modernizacjilotniska i w 2001 r. oddala do uzytku dwa nowoczesne
terminale: pasazerski i cargo oraz nowa plyte postojowa. Z kolei od 2008 r. lotnisko jest gotowe do obstlugi ruchu
lotniczego w strefie S.. Jednocze$nie w ostatnich kilkunastu latach gwaltownie wzroslo zapotrzebowanie na uslugi
lotnicze obstugiwane przez (...). W 2000 r. z portu skorzystalo 227.847 pasazeréw i zanotowano wowczas 13.225



operacji lotniczych, w 2008 r. liczba pasazer6w wyniosla juz 1.274.679 przy 23.609 operacji lotniczych, z kolei w 2012
r. liczby te odpowiednio wynosily: 1.594.929 1 25.256.

Okoliczno$ci niesporne

Gmina T. to gmina wiejska, polozona w wojewodztwie (...), powiecie (...). Teren gminy obejmuje obszar 101,4km?,
w tym uzytki rolne stanowig 79%, a uzytki le$ne 7%. Wg danych z 2010 r. populacja gminy przekroczyla 20.000
mieszkancow. Przez teren gminy przebiega trasa drogi krajowej nr (...) faczaca R. z P., réwnolegla do trasy autostrady
(...). W 2011 1. na terenie gminy funkcjonowalo ponad 4.000 przedsiebiorstw, w ktérych byto ponad 30.000 miejsc
pracy. Bezrobocie w gminie jest jednym z najmniejszych w W. i w kraju; stopa bezrobocia w 2010 r. wynosila
3,23%. Na dzialalno$¢ gospodarcza przeznaczonych jest rowniez okolo 400ha z mozliwoécig podlgczenia do pelnej
infrastruktury.

P. to jedna ze wsi zlokalizowanych na terenie T. we wschodniej jego czeéci, ktéra graniczy bezposrednio z miastem P..
Wg danych z dnia 31 grudnia 2010 r. miejscowo$c liczyla 6.075 mieszkancow. Dzieki korzystnemu polozeniu stanowi
zaplecze mieszkaniowe dla os6b pracujacych na terenie pobliskiego P.. Wie§ posiada bardzo dobra infrastrukture
handlowo-ustugowa i o§wiatowa. P. jest polozone w bezposrednim sgsiedztwie oddzialywania (...), zlokalizowanego
przy zachodnich granicach administracyjnych Miasta P..

Nieruchomo$¢ nalezaca do powoda stanowi dzialke o ksztalcie prostokata, przy czym jej front zostal ogrodzony
przeslami drewnianymi zawieszonymi pomiedzy stlupkami murowanymi z cegly klinkierytowej. Nieruchomos$¢ ta
ma bezposéredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni urzadzonej — ul. (...). CzeScig skladowa dzialki jest
jednorodzinny, podpiwniczony, jednokondygnacyjny budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojacej oraz budynek

garazu o pow. 36m”. Dojécie do budynku i wjazd do garazu utwardzone sg kostka betonowa. Na niezabudowanej czeéci
gruntu znajduje sie trawnik oraz nasadzenia drzew i krzewow.

Nieruchomos¢ ta ma dostep do sieci elektroenergetycznej, wodno-kanalizacyjnej oraz gazowe;.

Okoliczno$ci niesporne , jak rowniez wypis i wyrys z rejestru gruntéw (k. 6 akt), odpis zwykly ksiegi wieczystej KW
nr (...) (k. 14-19v akt)

Na podstawie art. 135 ust. 1, 2, 3a i 3b ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska Sejmik
Wojewoddztwa (...) podjal w dniu 30 stycznia 2012 r. uchwale Nr (...) w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P.-E. w P., ktéra weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 r. Uchwala ta utworzyla obszar
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-E. w P., podzielony na dwie strefy tzw. strefe wewnetrzng i tzw. strefe
zewnetrzng, a w nim okreslila ograniczenia w zakresie przeznaczania terenéw, wymagan technicznych dotyczacych
budynkow oraz sposobu korzystania z terenéw (§ 7-9 uchwaly).

Na mocy tej uchwaly opisana wyzej nieruchomo$¢, nalezaca do powoda, znalazla sie w tzw. strefie zewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania.

Zgodnie z § 3 uchwaly, granice zewnetrzna obszaru ograniczonego uzytkowania wyznacza sie na podstawie:

1) izolinii réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB, pochodzacego od startow, ladowan i
przelotéw statkow powietrznych;

2) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAegN = 45 dB, pochodzacego od startow, ladowan i
przelotow statkéw powietrznych;

3) izolinii réwnowaznego poziomu dZzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych Zrodel
halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska;



4) izolinii rbwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory nocy LAeqN = 40 dB, pochodzacego od pozostalych zrodet
hatasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska.

W mys$l postanowienia § 4 uchwaly, w obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy:

1) strefe zewnetrzna, ktérej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedgca granica obszaru ograniczonego uzytkowania,

okre§lona w § 3, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia:

a) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla pory nocy LAeqN = 50 dB,
pochodzacego od startow, ladowan i przelotow statkdw powietrznych;

b) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB oraz dla pory nocy LAeqN = 45 dB,
pochodzacego od pozostalych Zrodel halasu zwiazanych z dzialalnoScia lotniska;

2) strefe wewnetrzna, ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdluz granicy lotniska.

W obszarze ograniczonego uzytkowania zabroniono przeznaczania nowych terendéw pod budowe szpitali, domow
opieki spolecznej i budynkow zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy oraz pod strefy ochronne
A uzdrowisk (§ 7 uchwaly).

W obszarze ograniczonego uzytkowania okre$lono nastepujace sposoby korzystania z terenéw w strefie zewnetrznej
(§ 8 punkt 1):

a) zabroniono budowy nowych szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkéw zwigzanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy,

b) dopuszczono rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe istniejacych szpitali, domoéw opieki spolecznej i budynkow
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

¢) zabroniono tworzenia stref ochronnych A uzdrowisk.

Jesli chodzi o strefe wewnetrzna (§ 8 punkt 2) ustawodawca dodatkowo dopusécit lokalizowanie zabudowy
mieszkaniowej, pod warunkiem zapewnienia wlasciwego komfortu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych
ochrony akustyczne;j.

W uchwale wprowadzono ponadto wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie zewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania w postaci obowiazku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w
budynkach szpitali, domoéw opieki spolecznej i zwiazanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy poprzez
stosowanie przegrdod budowlanych o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej (§ 9 punkt 1).

W § 2 pkt 3 uchwaly wyjasniono, ze przez odpowiednia izolacyjno$¢ akustyczna przegrod budowlanych nalezy
rozumieé izolacyjno$é akustyczna okre$long zgodnie z Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlanej z
uwzglednieniem poziomu halasu powodowanego przez starty, ladowania, przeloty statkow powietrznych, operacje
naziemne i inne zrédla halasu zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przy zapewnieniu wymaganej wymiany
powietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnosci cieplnej. W § 2 pkt 7 uchwaly wyja$niono takze, iz przez
wlasciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z obowigzujacymi Polskimi Normami
w dziedzinie akustyki budowlane;j.

Okoliczno$ci niesporne

Pismem z dnia 4 lutego 2014 r. pow6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 260.000 z} tytulem odszkodowania
w terminie 7 dni od dnia otrzymania przez pozwanego tego pisma, w tym kwoty 140.000 z} z tytulu zmniejszenia



sie warto$ci nalezacej do niego nieruchomosci i kwoty 120.000 zt z tytulu wydatkéw koniecznych do poniesienia w
zwigzku z obowigzkiem zapewnienia wlaSciwego klimatu akustycznego w budynku mieszkalnym znajdujacym sie na
nieruchomoéci.

Przedmiotowe pismo pozwany odebrat w dniu 5 lutego 2014 r. i nie ustosunkowatl sie do niego w zaden sposéb.
Dowod : wezwanie do zaplaty z dnia 4 lutego 2014 r. (k. 20-21 akt), zeznania powoda M. R. (k. 252-253 akt)

Utrata wartoéci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
polozonej przy ul. (...) w P., znajdujacej sie w sferze wladztwa powoda, wedlug jej stanu na dziehh wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania, tj. na dzien 28 lutego 2012 r. i poziomu cen aktualnych (na dzien 28 kwietnia
2015 1.), wynosi 83.900 zl1.

Warto$¢ nieruchomo$ci powoda wedlug jej stanu na dzien 28 lutego 2012 r. i cen aktualnych wynosila 1.198.720 z1.

Na warto$¢ wycenianego prawa decydujacy wplyw ma polozenie nieruchomosci, stan techniczny, standard,
powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego oraz stan zagospodarowania nieruchomoéci. Uzyskana warto$¢ za

1m” powierzchni uzytkowej mieéci siec w analizowanym przedziale cenowym znalezionych transakcji sprzedazy
nieruchomoéci podobnych, polozonych poza obszarem ograniczonego uzytkowania lotniska wojskowego. Przy
okreslaniu warto$ci wzieto pod uwage te cechy, ktére maja najwiekszy wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania legalizuje degradacje srodowiska wywolana dzialaniami lotniska
ale nie eliminuje halasu oddzialywujacego na nieruchomosci polozone na tym obszarze. Stale rosnaca §wiadomo$c
uczestnikdbw rynku o szkodliwoSci halasu na zdrowie czlowieka i utrudnieniach w sposobie uzytkowania
nieruchomo$ci skutkuje nizszymi cenami ofertowymi i transakcyjnymi nieruchomo$ci polozonych w strefach
oddzialywania lotniska.

Analiza spadku warto$ci nieruchomosci na (...) ograniczonego (...) potwierdza fakt ubytkéw warto$ci nieruchomosci
mieszkaniowych potozonych w poblizu lotnisk cywilnych i wojskowych, potwierdzonych réwniez wynikami badan
prowadzonych za granica oraz na terenie Polski.

Dowdd : opinia w przedmiocie warto$ci rynkowej nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) z dnia 28 kwietnia 2015
r. (k. 129-164 akt), wyjasnienia bieglego K. R. (k. 250-252 akt)

Do dnia wniesienia pozwu pozwany nie spelil zadan powoda w jakiejkolwiek czeSci.
Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie nastepujqcych dowodow:

- dokumentow urzedowych i prywatnych, tj. wypisu i wyrysu z rejestru gruntow (k. 6 akt), odpisu aktualnego z rejestru
przedsiebiorcow pozwanego (k. 7-13v akt), odpisu zwyklego ksiegi wieczystej KW nr (...) (k. 14-19v akt), wezwania do
zaplaty z dnia 4 lutego 2014 r. (k. 20-21 akt), decyzji (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. z dnia 28 lutego 2011 1.,
procedury (...), informacji odnoénie sposobu wdrozenia warunkow realizacji projektu pn. ,Rozbudowa i modernizacja
(...) Spoika z ograniczona odpowiedzialno$cig im. H. W.” okreslonych w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
oraz artykuléw prasowych (k. 65-109, 184-188v akt), pisma (...) Dyrekcji Ochrony (...) w P. z dnia 29 sierpnia 2014
r. (k. 181-182 akt), pisma Przewodniczacego Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 17 listopada 2014 r. (k. 183-183v akt),

- opinii w przedmiocie warto$ci rynkowej nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) z dnia 28 kwietnia 2015 r. (k.
129-164 akt), wyjaénien bieglego K. R. (k. 250-252 akt),

- zeznan powoda M. R. (k. 252-253 akt)

Stan faktyczny w czedci, w jakiej Sad ustalil go na podstawie dokumentéw urzedowych i prywatnych nie byt
sporny. Dokumenty urzedowe, a za takie uzna¢ nalezy wskazane wyzej decyzje administracyjne, odpis z rejestru



przedsiebiorcow pozwanego i odpis ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci, z polozeniem ktdrej zwiazane
jest niniejsze postepowanie, oceniono jako wiarygodne. Odpowiadaty one dyspozycji art. 244 § 1 k.p.c., zgodnie z
treécig ktérego dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy
publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowod tego, co zostalo w nich urzedowo
zaswiadczone. Dokumenty prywatne, a za takie uznaé nalezy wezwanie do zaplaty skierowane do strony pozwanej Sad
roéwniez ocenil jako wiarygodne. W postepowaniu cywilnym dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora
go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie - art. 245 k.p.c.

Autentyczno$¢é dokumentéw prywatnych i urzedowych oraz prawdziwosé tre$ci dokumentoéw urzedowych nie byla
kwestionowana przez zadna ze stron w oparciu o tre§é art. 232 k.p.c. w zw. z art. 252 k.p.c. i art. 253 k.p.c. Takze
Sad nie znalazl podstaw do tego, aby uczynié to z urzedu. Tym samym okazaly sie one przydatne w sprawie, stajac sie
podstawa powyzszych ustalen faktycznych. Zadna ze stron nie kwestionowala ponadto treéci kserokopii dokumentow
znajdujacych sie w aktach sprawy, a to pozwolilo na potraktowanie tych kopii jako dowodéw posrednich istnienia
dokumentow o tresci im odpowiadajace;j.

Opracowania pt. ,,Uwagi do analizy rynku nieruchomosci na terenie obrebéw: L., G., L., J. i P.” autorstwa K. S. z dnia
29 wrze$nia 2014 r. (k. 208-211 akt), opinia w sprawie poprawnoéci zastosowanego modelu statystycznego w wycenie
nieruchomos$ci z dnia 20 lutego 2015 r. (k. 212-217 akt) i z dnia 8 stycznia 2015 r. (k. 238-241v akt) autorstwa dr
A. F., fragment opinii wydanej w sprawie (...) (k. 217-223 akt), zestawienie cen transakcyjnych (k. 224-234 akt), czy
opinia dotyczaca zasad metodycznych wyceny nieruchomosci do celéw odszkodowawczych na obszarze ograniczonego
uzytkowania portu lotniczego i ocena poprawnosci zastosowanego modelu statystycznego (regresji wielorakiej) z dnia
7 lipca 2015 r. autorstwa I. F. i J. K. mogly w niniejszej sprawie korzystaé tylko z mocy dowodowej przynaleznej
dokumentom prywatnym — art. 245 k.p.c. Nie maja mocy dowodowej adekwatnej do waloru dowodowego opinii
opracowanej na zlecenie Sadu prywatne opinie czy ekspertyzy opracowane na zlecenie strony procesu. Moga one
miet tylko znaczenie pomocnicze, np. by¢ przydatne dla okreslenia wartoSci przedmiotu sprawy. Nie mogg jednak
zastgpi¢ ustalen czynionych na podstawie opinii opracowanej przez osobe niezalezna od stron, powolang przez
Sad, dysponujaca tzw. wiadomo$ciami specjalnymi w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c. Ponadto podkreslenia wymaga,
ze kazde tego rodzaju postepowanie dotyczy innej nieruchomoéci, posiadajacej odmienne cechy np. w aspekcie
polozenia, zabudowania, a to oznacza, ze kazda opinia opracowana jest dla jednej, konkretnej nieruchomosci i
osoba, ktdéra ja opracowuje nie moze automatycznie ,powieli¢” ustalen czy obliczeni z innych opinii. Poza tym,
o czym Sad wskaze jeszcze nizej, ustawa Prawo ochrony $rodowiska i ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami
nakladaja na bieglego sadowego obowiazek stosowania przy okreslaniu ubytku warto$ci rynkowej nieruchomosci na
skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania i objecia nieruchomosci ograniczeniami stad wynikajacymi
przepisow rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r., Nt 207, poz. 2109 ze zm.). Biegly sadowy nie moze zatem stosowaé¢ modelu
statystycznego w wycenie nieruchomosci, ktérego dotycza opracowania przedstawione przez pozwanego, albowiem
woweczas jego opinia bylaby nieprawidlowa metodologicznie, a co za tym idzie oceniona najpewniej przez Sad jako
nieprzydatna dla sprawy.

Reasumujgc, treé¢ tych dokumentéw prywatnych nie mogla skutecznie podwazy¢ wywodow opinii z dnia 28 kwietnia
2015 r. autorstwa K. R..

W wielu postepowaniach powstaje konieczno$é postuzenia sie wiadomos$ciami specjalnymi z konkretnej dziedziny, a
taka szanse daje unormowanie art. 278 § 1 k.p.c.

Tak tez bylo w niniejszym postepowaniu, co zdeterminowalo uwzglednienie wniosku strony powodowej o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego celem ustalenia okoliczno$ci
sprecyzowanych w cyt. wyzej pismach procesowych. Nie bylo bowiem sporu miedzy stronami co do faktu polozenia
nieruchomosci powoda w tzw. strefie zewnetrznej ograniczonego obszaru uzytkowania w zwigzku funkcjonowaniem
lotniska cywilnego P.-L.. Sporne miedzy stronami bylo natomiast to, czy na skutek dzialalnosci pozwanego lotniska
nastapit spadek warto$ci nieruchomosci nalezacej do powoda.



W tej materii Sad niedysponujacy tzw. wiadomoS$ciami specjalnymi poczynil ustalenia na podstawie opinii
rzeczoznawcy majatkowego K. R., ktory ustalil, Ze zmniejszenie wartoSci rynkowej nieruchomoéci powoda w
nastepstwie wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska cywilnego P. — L., a takze w zwigzku z
dzialalnoScia tego lotniska, wynosi na dzien sporzadzenia opinii (28 kwietnia 2015 r.) 83.900 zL Zrealizowang na
zlecenie Sadu opinie o zmniejszeniu warto$ci rynkowej nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...) z dnia 28 kwietnia
2015 r., uzupeliong ustnymi wyjasnieniami bieglego, Sad uznal bowiem za niewatpliwie przydatna w sprawie.

Wymaga podkreslenia, na co zwrdcil uwage autor opinii K. R., ze okreélenie utraty warto$ci nieruchomosci na
skutek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. —L. ze wzgledu na specyfike faktycznego
wprowadzania rzeczywistych utrudnien dla nieruchomos$ci w ustanowionych strefach jest zadaniem trudnym i doéc
skomplikowanym. Nie mozna przy tym pomija¢, ze Raport o oddzialywaniu na $rodowisko pn. ,Rozbudowa i
modernizacja (...) Spotka zo.o.im. H. W.” zaklada stopniowy rozwoj dzialalno$ci lotniska i zwiekszenie liczby operacji
lotniczych az do roku 2034 r., kiedy to prognozowana w raporcie liczba operacji lotniczych dla pory dziennej ma
wynie$é 120 operacji, a dla pory nocnej 12 operacji. Prognozowana w raporcie liczba operacji lotniczych w 2014
r. wynosi¢ ma dla pory dziennej 84 operacje, a dla pory nocnej 12 operacji. Z uwagi na brak w chwili obecnej
ruchu lotniczego o natezeniu prognozowanym w 2034 r. nie ma mozliwoSci poznania tak przez obecnych wilascicieli
nieruchomodci, jak i przede wszystkim przez potencjalnych nabywcoéw skali przyszlych utrudnien i ograniczen z tego
tytulu. Niewatpliwie zas na poziom cen rynkowych ma wplyw tzw. §wiadomy nabyweca, ktory w pierwszej kolejnosSci
kieruje swa uwage na lokalizacje nieruchomosci pozostajacej w sferze jego zainteresowan. Ow éwiadomy nabywca
doskonale orientuje sie w przedmiocie niekorzystnego wplywu halasu na zdrowie. Analizy dotyczace nastepstw
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P. — K. wykazywaly, ze reakcja rynku
w zakresie obnizek cen wartoSci nieruchomosci usytuowanych w poblizu tego lotniska nastepowala na przestrzeni
kilku lat, odpowiednio do wzrastajacych obcigzen wynikajgcych ze wzrostu intensywnosci przelotow. Doswiadczenia
z analogicznej niemal sytuacji wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P. — K.
nie mogg zatem pozostaé¢ obojetne dla ustalenia, czy i o ile nastapil spadek wartoéci nieruchomosci powoda skoro
systematycznie do 2034 r. ma wzrastaé liczba operacji lotniczych samolotami rejsowymi i czarterowymi w porze
dziennej (w porze nocnej ma co do zasady pozostaé na poziomie 12 operacji na dobe w odniesieniu do roku 2014).

Oznacza to zatem, ze brane pod uwage musza by¢ nie tylko aktualne uciagzliwoéci i ograniczenia w prawie wlasno$ci
wynikajace z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, ale rowniez potencjalne przyszle obcigzenia,
prognozowane w Raporcie o oddzialywaniu na Srodowisko, ktorym wiasciciele nieruchomosci potozonych w obszarze
ograniczonego uzytkowania nie beda mogli oponowaé. Jak wskazano wyzej, analogicznie jak mialo to miejsce w
odniesieniu do lotniska wojskowego P. — K., obszar ograniczonego uzytkowania wprowadza sie, jesli nie jest mozliwe
dotrzymanie dalszych standardéw poziomoéw halasu w §rodowisku — art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony Srodowiska (t.jedn. Dz.U. 2008 r., Nr 25, poz. 150 ze zm.). Przestanki wprowadzenia takiego obszaru
wymienia przepis art. 135 u.p.o.S.

Autor opinii wskazal jednoczesnie, ze prezentacje dotychczasowych wynikéw badan w zakresie utraty wartoSci
nieruchomos$ci wokét lotnisk cywilnych w Europie i na $wiecie przedstawiono w opracowaniu pn. ,,Problematyka
wycen umniejszania nieruchomosci polozonych w strefie ograniczonego uzytkowania lotniska na przykladzie lotniska
P. — K.” - opracowanie autorstwa rzeczoznawcow majatkowych: M. K., W. S., M. P., A. J., luty 2006 r. Sad podziela
przy tym poglad autora opinii, ze skoro Polska jest krajem europejskim, czlonkiem (...) i Unii Europejskiej nie ma
przeszkod do tego, aby moc wykorzystywacé do§wiadczenia z wieloletnich badan prowadzonych na terenie innych
panstw do stanu faktycznego obejmujacego obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — E.. Autorzy tego
opracowania wskazali w szczeg6lnosci, ze ,nadmierny halas ma negatywny wplyw na §rodowisko, organizmy ludzkie,
faune, nieruchomosci itp. Przez teren zagrozony halasem rozumie sie teren, dla ktérego przekroczone sa poziomy
hatasu w stopniu wymagajacym podjecia przedsiewzie¢ ochronnych. Oddzialywanie lotnisk, w szczeg6lnosci wplyw
emisji halasu na warto$¢é nieruchomo$ci nie byl przedmiotem kompleksowych badan na rynku polskim. Ocenia sie, ze
oddzialywanie lotnisk wojskowych jest bardziej dokuczliwe od oddzialywania poddanych ocenie lotnisk pasazerskich.
Z analizy raportéw zagranicznych instytutéw naukowych, dotyczacych problematyki negatywnego wplywu ruchu



lotniczego na warto$§é nieruchomoéci, wynika miedzy innymi, ze negatywny wplyw ruchu lotniczego na wartosé
nieruchomosci jest niekwestionowany, czynnikiem mierzalnym i parametryzowanym jest poziom halasu, podawany
w Srednich warto$ciach linii izofon dla pory dziennej i nocnej, wyrazony w decybelach, warto$¢ nieruchomosci
zabudowanych i lokalowych wyraznie spada za$ nieruchomosci komercyjnych czesto ros$nie na skutek sgsiedztwa
lotniska pasazerskiego” (str. 19-20 opinii). Tak sformulowane zalozenia dla procesu opiniowania Sad rozpoznajacy
niniejszy spor w pelni zaakceptowal jako odpowiadajace logice, ale tez wskazujace, ze biegly staral sie kompleksowo
zbadac wszystkie okolicznoSci, jakie moga miec¢ znaczenie dla prawidlowej wyceny szkody. Nie bez znaczenia pozostaje
takze stwierdzenie opinii, ze warto$¢ nieruchomosci jest wynikiem oddzialywania szeregu czynnikéw wewnetrznych
i zewnetrznych; wyodrebnienie wszystkich mozliwych atrybutow majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci jest
bardzo trudne i praktycznie niemozliwe. Dalsza cze$¢ uzasadnienia opinii wskazuje, ze autor opinii staral sie w jak
najdalej idacym stopniu uwzgledni¢ zar6wno atrybuty zewnetrzne jak i wewnetrzne, wymienione na str. 12 opinii.

Sad nie znalazl podstaw, aby zakwestionowaé opinie K. R. tylko z tej przyczyny, ze bazowal on na dos§wiadczeniach z
analogicznej sytuacji wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P. — K.. Jest faktem
znanym Sgdowi z urzedu, ze w sprawach tych poczatkowo ustalanie ubytku wartosSci nieruchomosci faktycznie rowniez
bylo zadaniem trudnym, jednak z uplywem czasu biegli sagdowi, w tym réwniez wyzej wymieniony, opracowujacy
opinie na zlecenie Sagdu Okregowego w Poznaniu, ktory rozpoznawal szereg tych spraw, wypracowali pewne standardy
szacowania tych ubytkow w tym wlaéciwy dobdr transakeji nieruchomogci dla celéw poréwnawczych. Zdaniem Sadu,
niezasadnie strona pozwana podnosila, ze badania przeprowadzone w zwigzku z dzialalnos$cia lotniska wojskowego
P. — K. nie mogg stanowi¢ podstawy wyliczenia szkody powstalej w majatku powoda z tego wzgledu, ze obejmuja
obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego, a nie cywilnego, a ponadto dotycza odmiennego rynku i
struktury nieruchomoéci, ktére sa polozone w mniej atrakeyjnej czeSci aglomeracji (...) niz nieruchomos$é powoda. W
ocenie Sadu wykorzystanie wynikow badan dotyczacych lotniska wojskowego P.- K. bylo ze wszech miar uzasadnione,
przy czym nie mozna stwierdzié, aby sprowadzalo sie ono do ,przekopiowania” ich na grunt niniejszej sprawy. Po
pierwsze, mozna bylo dzieki temu skorzysta¢ z analiz dotyczacych rynku polskiego a przy tym rynku lokalnego.
Po drugie, oba lotniska polozone sg w tym samym mieécie, w bezposrednim sgsiedztwie terenéw mieszkaniowych,
a dodatkowo w obu przypadkach mamy do czynienia nie ze zorganizowaniem nowego lotniska, ale z rozbudowa
(intensyfikacja) lotniska funkcjonujacego od wielu lat z uwagi na prognozowang rozbudowe jego dzialalnoéci (m.in.
obsluga wiekszej liczby lotow). Biegly sadowy w przekonywujacy sposob wyjasénil takze, ze zar6wno w odniesieniu
do lotniska w K., jak roéwniez lotniska cywilnego P. — L. najistotniejszymi czynnikami wplywajacymi na spadek
warto$ci nieruchomosci sa poziom halasu odczuwalny w miejscu polozenia nieruchomosci oraz ograniczenia w
zakresie wykonywania prawa wlasnoSci wprowadzone wiladciwymi aktami prawa miejscowego, ustanawiajacymi
obszary ograniczonego uzytkowania. Stanowisko pozwanego, ze powdd w ogoéle nie wykazal, ze doznaje ograniczen
w zakresie wykonywania prawa wlasnosci nie moglo zaslugiwa¢ na aprobate, skoro ograniczenia te wynikaja wprost
z aktu prawnego. Z tego wzgledu badania poczynione w zwiazku z dzialalnoScia lotniska wojskowego P. — K. mogly
by¢ podstawa opinii wydanej w niniejszej sprawy, rzecz jasna przy uwzglednieniu mniejszego poziomu halasu
emitowanego przez lotnisko cywilne, co mialo zresztg miejsce, jak wynika jednoznacznie z wyliczen przedstawionych
w uzasadnieniu przedmiotowej opinii.

Nie mogly mieé takze znaczenia dla oszacowania wysokoSci szkody rozumianej jako spadek wartoSci nieruchomosci
zarzuty pozwanego, ze badania dotyczace wplywu dzialalno$ci lotniska wojskowego P. — K. obejmowaly nieruchomoéci
charakteryzujace sie mniejsza atrakcyjnoscia niz nieruchomosci polozone w pélnocno-zachodniej czesci aglomeracji
(...) w tym na terenie P. nalezacego do Gminy T., ktora od wielu juz lat znajduje sie w czoléwce najbogatszych
gmin w kraju. Okoliczno$ci z tym zwigzane maja niewatpliwie wplyw na oszacowanie warto$ci nieruchomosci
(przeprowadzonej podej$ciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej), pozostaja jednak bez znaczenia
dla okre$lenia nastepnie ubytku ich wartoSci, ktory jest spowodowany, o czym byla juz mowa wyzej, m.in.
ucigzliwo$ciami zwigzanymi z dzialalnoécia sasiadujacych lotnisk. Jedna z tych uciazliwo$ci jest halas przez nie
generowany.



Jest faktem znanym Sadowi z urzedu, iz metodyka wyceny szkody powstalej w zwigzku z dzialalnoScia lotniska
wojskowego P. — K., w czeéci opierajaca sie na badaniach zagranicznych, znalazla pelng aprobate w dotychczasowym
orzecznictwie. Pozwany konstruujgc zarzuty wobec opinii z dnia 28 kwietnia 2015 r. nie przedstawil zadnych
przekonywujacych argumentéw niezezwalajacych na korzystanie z wypracowanych w tym zakresie standardow
i wynikéw badahn w sprawach toczacych sie przeciwko pozwanemu (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w P.. Wymaga
podkredlenia w tym miejscu, ze Sad Apelacyjny w Poznaniu wielokrotnie podkreslal, ze model dokonywania
wyceny szkody w postaci ubytku wartoéci nieruchomoéci, odwolujacy sie w znacznej mierze do do$wiadczen z
innych lotnisk spoza Polski, z uwagi na brak dostatecznych danych co do rynku lokalnego, musi by¢ uznany za
wystarczajacy chociazby z uwagi na krotki, gdyz 2-letni termin do zglaszania roszczen (por. przykladowo wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 29 marca 2012 r., I ACa 775/11, Legalis nr 457401; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 17 lipca 2013 r., I ACa 601/13, Legalis nr 737405). W szczeg6lno$ci pozwany nie przedstawil
zadnych dowodéw, ktére negowalyby wnioski, nie wskazal tez metody, ktéra pozwolilaby w sposéb bardziej
miarodajny ustali¢ utrate wartosci nieruchomos$ci po wprowadzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania. Metoda
przyjeta przez autora opinii odpowiadala postanowieniom art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109 ze zm.). W tym stanie rzeczy uzna¢ nalezalo, ze podnoszone
przez strone pozwana zarzuty stanowily jedynie nieuzasadniong polemike z wnioskami przedstawionymi przez
bieglego, wynikajaca z niezgody na tre$¢ tej opinii, a zatem nie mogly prowadzié¢ do ich skutecznego podwazenia.
Uznaé trzeba tym samym za shluszna metodyke przyjeta przez autora opinii, skoro oparta zostala na wynikach
wieloletnich badan zagranicznych dotyczacych wplywu sasiedztwa lotnisk cywilnych na warto$¢ nieruchomosci i
wynikach badan dotyczacych wplywu lotniska P. - K. na ksztaltowanie sie cen nieruchomosci — przy jednoczesnym
wykorzystaniu cze$ciowych badan dotyczacych oddzialywania samego lotniska P. — E.. Nie moglo odnieé¢ takze
skutku kwestionowanie przez pozwanego prawidlowosci doboru nieruchomosci stanowiacych podstawe do badan
poréwnawczych oraz prawidlowosci okreélenia parametréw nieruchomosci powoda. Biegly w zlozonych na rozprawie
wyjaénieniach w sposéb wyczerpujacy odniost sie do tych zastrzezen, w tym wyjasnil przyjeta metode okreslenia
parametréw nieruchomosci powoda i nieruchomos$ci poréwnawczych. Dalsze zarzuty strony pozwanej zmierzajace
do powolania kolejnego bieglego sadowego i opracowania nowej, drugiej opinii z tym przedmiocie cechowaly sie
dowolnoScia, uznaé zatem trzeba je za sformulowane tylko na uzytek sprawy celem forsowania korzystnej dla
pozwanego niemniej wadliwej metodologii, a nie do wykazania bledéw logicznych opinii, a takze jej sprzecznoéci
z zasadami wiedzy i doSwiadczenia zyciowego. Poza tym to do bieglego, dzialajacego na zlecenie Sadu, jako
majacego stuzy¢ wiedza fachowsa, nalezy wybor metodyki opracowania opinii. Biegly sagdowy zastosowal sie do
tresci tzw. Noty Interpretacyjnej o podej$ciu poréwnawczym i wedtug jej zalozen oszacowal ubytek wartoSci spornej
nieruchomoéci. Z treSci opinii wynika tez, ze biegly sadowy uwzglednit fakt wcze$niejszego istnienia lotniska P. —
L. i jego wplywu na warto$¢ nieruchomosci sasiednich. Fakt, Ze opinia bieglego okazala sie niekorzystna dla strony
pozwanej nie oznacza, ze jest ona wadliwa, jak to zarzucal konsekwentnie pozwany. Za prawidtowe z punktu widzenia
postanowien rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. i postanowien Noty Interpretacyjnej Sad uznal oszacowanie
warto$ci nieruchomosci na podstawie cen transakeyjnych. Podniesienie przez bieglego okolicznoéci, ze na obszarze
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £.. w P. ma miejsce wrecz znikoma ilo$¢ transakeji dotyczacych kupna-
sprzedazy nieruchomosci tylko potwierdza, ze tzw. $wiadomi nabywcy nieruchomosci poszukuja ,,spokojniejszych”
lokalizacji nieruchomosci bez sasiedztwa lotnisk, duzych przedsiebiorstw, oczyszczalni §ciekdw, czy wysypisk $mieci.
Wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania niewatpliwie skutkowato tym, ze nieruchomosci polozone na nim
jawig sie jako mniej atrakcyjne z uwagi na sasiedztwo lotniska i ucigzliwo$ci z nim zwigzane.

Nie dalo sie wyprowadzi¢ z wyjasnien bieglego zlozonych na rozprawie twierdzen, ktére bylyby sprzeczne z
uzasadnieniem opinii. Biegly konsekwentnie i stanowczo odpowiadal na zadawane mu pytania, wyjasniajac zarzuty
strony pozwanej. W szczegblnosci za w pelni prawidlowe bylo postepowanie bieglego, ktéry do badan przyjat
transakcje od dnia 28 lutego 2012 r., gdyz jest to data wejsScia w Zycie spornego obszaru ograniczonego uzytkowania.
Nie mozna wiec przychylié¢ sie do stanowiska pozwanego, ze biegly mial obowiazek zbada¢ transakcje poczawszy od
2008 ., albowiem w 2008 r. nie obowigzywalo jeszcze cyt. rozporzadzenie Sejmiku Wojewoddztwa (...) wprowadzajace



obszar. Wydaje sie by¢ naturalnym, ze dopiero od dnia 28 lutego 2012 r. mozliwe bylo obserwowanie reakcji
rynku na dane zjawisko, jakim jest wprowadzenie takiego obszaru. Nie mozna bada¢ czego$, czego nie ma. Slusznie
zauwaza roOwniez autor opinii, ze warunki transakcji dyktuje osoba nabywcy, a ten posiada §wiadomosé, jakie
negatywne czynniki oddzialywaja na nieruchomosci polozone na obszarach ograniczonego uzytkowania. Ponadto, jak
stusznie zauwazyl biegly, wyliczenia statystyczne moga dotyczy¢ tylko zjawisk masowych, a nie do poszczegdlnych
nieruchomosci, stad tez brak podstaw do uwzglednienia w wyliczeniach ubytku wartoéci sposobu prezentowanego
przez A. C.. Autor opinii nie moég}t ponadto oprzeé sie na metodzie przyjetej przez K. S., ktéra choé jest prawidlowa,
nie moze by¢ stosowana przez rzeczoznawce majatkowego w $wietle art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.
Jedynie na marginesie nalezy wskaza¢, ze takze jego wyliczenia wskazujg na ubytek warto$ci rynkowej nieruchomosci
w przedziale od 9,6% do 16%.

Reasumujac, opinia ta zostala opracowana przez osobe posiadajaca kwalifikacje i wiedze ze wskazanej wyzej dziedziny,
specjaliste o wieloletnim do$wiadczeniu na polu praktyki i teorii. Stad tez jej istotny walor pomocniczy przy
rozstrzyganiu niniejszej sprawy. Przydatno$¢é w/w opinii wynika rowniez z tego, iz odpowiada ona postawionej tezie
dowodowej, a autor tej opinii jako osoba obca do stron niewatpliwie nie jest zainteresowany trescia rozstrzygniecia,
jakie zapadnie w niniejszej sprawie. Patrzac przez pryzmat pozostalego materialu dowodowego, uznanego za
wiarygodny i sp6jny, znajdujacego sie w aktach sprawy, nie sposéb kwestionowa¢ wywoddéw powyzszej opinii, jej
spojnoéci i fachowosci. Sad nie znalazt ponadto zadnych podstaw, aby opinie te zakwestionowa¢ z urzedu.

Zwazywszy na tak kompleksowe rozstrzygniecie tego zagadnienia przez K. R. nie mdg} zosta¢ uwzgledniony wniosek
pozwanego o powolanie kolejnego innego bieglego i dopuszczenie dowodu z jego opinii jako oczywiscie zmierzajacy
do przedluzenia niniejszego postepowania.

Sad ocenil takze jako wiarygodne zeznania powoda M. R.. Zeznania powoda korespondowaly z materialem
dowodowym zawartym w aktach sprawy, jawily sie ponadto jako konsekwentne, spéjne i szczere. W zdecydowanej
czesci dotyczyly one zreszta okoliczno$ci niespornych miedzy stronami. Dano wiare powodowi co do okolicznosci, ze
halas na nieruchomo$ci w znaczny sposob ogranicza korzystanie z niej, staje sie meczacy, w znaczny sposob utrudnia
mu spokojne korzystanie z niej zwlaszcza w obliczu faktu, ze nabyt ja wylacznie w celach mieszkaniowych. Powyzsze
potwierdza m.in. opinia bieglego sadowego. Jako wiarygodne uznano tez stowa powoda, ze w przesagdowym wezwaniu
do zaplaty domagal sie réwniez nakladow na rewitalizacje akustyczng budynku; powyzsze wynika z tre$ci pisma z dnia
4 lutego 2014 r.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

W rozpoznawanej sprawie pow6d domagal sie od pozwanego zaplaty na swoja rzecz odszkodowania na podstawie art.
129 ust. 2 u.p.o.S. wywodzgc swoje roszczenia z faktu utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
P.-E. w P. na mocy uchwatly Nr (...) Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 30 pazdziernika 2012 r. w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P.. Jest niesporne, Ze na jej podstawie nalezgca do niego
nieruchomoéé¢ znalazla sie w tzw. strefie zewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania. Za jego uwzglednieniem
przemawiala analiza materialu dowodowego znajdujacego sie w aktach sprawy oraz ocena stanu faktycznego,
dokonana przez pryzmat przepisbw powolanych w uzasadnieniu pozwu. Nalezalo podzieli¢ argumentacje powoda
o istnieniu odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanego za tak ustalony stan faktyczny, elementem ktérego jest
utrata warto$ci rynkowej nalezacej do niego nieruchomos$ci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. — £. w P..

Nie budzila watpliwosci w niniejszej sprawie kwestia czynnej i biernej legitymacji procesowej stron tego sporu.
Potwierdzeniem czynnej legitymacji procesowej powoda w procesie byl odpis zwykly ksiegi wieczystej, prowadzonej
dla opisanej wyzej nieruchomo$ci zalaczony do akt sprawy.



Nie budzilo ponadto watpliwoSci dochowanie przez powoda 2-letniego terminu do wytoczenia powodztwa,
okre$lonego w art. 129 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (t.jedn. opubl. Dz.U. 2013
r., poz. 1232). Powbd wniost pozew w dniu 26 lutego 2014 r. dochowujac zatem 2-letniego terminu, biegnacego od
dnia 28 lutego 2012 .

Zadanie dotyczace spadku wartoéci nieruchomoéci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
oraz halasem emitowanym przez starty, ladowania i przeloty samolotow pasazerskich i czarterowych znajduje swoje
podstawy w treSci przepisu art. 129 ust. 1 i 2 cyt. ustawy. Art. 129 ust. 1 u.p.o.§. stanowi, ze jezeli w zwiagzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci, korzystanie z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wtasciciel nieruchomosci
moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. Zgodnie z art. 129 ust. 2 u.p.o.S., w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci jej wiasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda
obejmuje rowniez zmniejszenie wartoséci nieruchomosci. Przy czym zgodnie z art. 3 pkt 4b u.p.o.$. odpowiedzialno$é
odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktére wynikajg z przekroczenia standardow jakos$ci érodowiska w zakresie
emitowanego halasu (art. 3 pkt 4b u.p.o.$.). Z art. 129 ust. 2 u.p.o.S. wynika zatem, iz szkoda jest takze zmniejszenie
wartoSci nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem szkody w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie
sie zmniejszenie aktywdéw jak i pozbawienie korzySci (damnum emergens i lucrum cessans). Obnizenie wartosci
nieruchomoéci stanowi przy tym wymierng strate, niezaleznie od tego, czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie, wlasnoéc
nieruchomo$ci stanowi bowiem w aktualnych czasach dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. Zatem,
szkodg podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 u.p.o.$. jest obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace
z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, np. hatas. Ponadto,
w mySl art. 136 ust. 3 u.p.o.S., w razie okreélenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych
dotyczacych budynkoéw szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, sa takze koszty poniesione w celu wypehienia tych
wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowigzku podjecia dzialan w tym zakresie. Zwazywszy
na to, ze jedynie w strefie wewnetrznej ustanowiono dopuszczalno$é¢ lokalizowania zabudowy mieszkaniowej pod
warunkiem zapewnienia wlaéciwego klimatu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej
(§ 8 punkt 2 uchwaly) i jedynie w tej strefie ustanowiono wymédg zapewnienia wlaéciwego klimatu akustycznego
w budynkach z pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegréd budowlanych
o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej (§ 9 punkt 2 uchwaly), a nieruchomo$¢ powoda znajduje sie w strefie
zewnetrznej, powod nie dochodzil roszczen z art. 136 ust. 3 ustawy. Rozwiazanie wprowadzone przez ustawodawce
wskazuje, ze w strefie wewnetrznej dochodzi do dalej idacych ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci, w strefie
tej konieczne jest bowiem m.in. zapewnienie wlasciwego klimatu akustycznego w budynkach z pomieszczeniami
wymagajacymi ochrony akustycznej (cyt. § 9 punkt 2), co aktualizuje mozliwo$¢ dochodzenia z zagdaniem z art. 136
ust. 3 omawianej ustawy.

Analiza przepisow zawartych w Dziale IX ustawy Prawo ochrony Srodowiska pn. ,,Ograniczanie sposobu korzystania
z nieruchomos$ci w zwiazku z ochrong $rodowiska” pozwala na postawienie tezy, ze w przywolanych przepisach art.
129 - 136 u.p.o.$. ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwiazanej
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.
Ustawodawca oparl sie przy tym na zalozeniu, ze ryzyko szkod zwigzanych z dzialalnoScig uciazliwg dla otoczenia
powinien ponosi¢ podmiot, ktory te dzialalnoé¢ podejmuje dla wlasnej korzySci. Przestankami tej odpowiedzialnosci
sa: wejécie w zycie uchwaly wydanej przez wlasciwy organ samorzadu terytorialnego, ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomo$ci, szkoda poniesiona przez wiasciciela nieruchomosci (jej uzytkownika wieczystego lub
osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci — art. 129 ust. 3 u.p.o.$.) i zwiazek przyczynowy miedzy
wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci a szkodg.

Stosownie do przepisu art. 135 § 1 u.p.o.S. obszar ograniczonego uzytkowania tworzy sie dla oczyszczalni Sciekow,
skladowiska odpadow komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji elektroenergetyczne;j
oraz instalacji radiokomunikacyjnej, radionawigacyjnej i radiolokacyjnej, jezeli z przegladu ekologicznego albo z
oceny oddzialywania przedsiewziecia na Srodowisko wymaganej przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o



udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $§rodowisko, albo z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwiazan
technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jako$ci srodowiska poza
terenem zakladu lub innego obiektu.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia mogacego znaczaco oddzialywac na Srodowisko w rozumieniu
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko, lub dla zakladéw, lub innych obiektow, gdzie
jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie przedsiewziecie, tworzy sejmik wojewodztwa, w
drodze uchwaly — art. 135 ust. 2 u.p.o.S. Przed nowelizacjg tego przepisu czynil to natomiast wlasciwy wojewoda
w drodze rozporzadzenia; przyktadem tutaj jest chociazby utworzenie takiego obszaru dla lotniska wojskowego P.
— K.. Dla zakladéw lub innych obiektow, niewymienionych w art. 135 ust. 2 u.p.o.$., czyni to rada powiatu, w
drodze uchwaly (art. 135 ust. 3 u.p.o.S.). Zgodnie z treécig art. 135 ust. 3a u.p.o.S. tworzac obszar ograniczonego
uzytkowania, wskazane organy okreslaja granice obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania
techniczne budynkéw oraz sposdb korzystania z teren6w wynikajace z postepowania w sprawie oceny oddzialywania
na $rodowisko lub analizy porealizacyjnej albo przegladu ekologicznego. Tworzace obszar ograniczonego uzytkowania
uchwala sejmiku wojewddztwa (uprzednio rozporzadzenie wlasciwego wojewody) albo uchwala rady powiatu - po
ogloszeniu w wojew6dzkim dzienniku urzedowym (art. 2 i art. 13 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktow
normatywnych i niektérych innych aktow prawnych, tekst jedn.: Dz.U. z 2007 r. Nr 68, poz. 449) - stajg sie aktami
prawa miejscowego.

Kwestia szkody, objetej dyspozycja przepisu art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska byla wielokrotnie
przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego na gruncie stanéw faktycznych obejmujacych nastepstwa ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P. - K.. Dominujacym stalo sie stanowisko, zgodnie z
ktérym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci wg art. 129 ust. 2 u.p.o.S. jest takze ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania, za$ przewidziana w art. 129 u.p.o.S. odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza obejmuje takze
szkody, w tym w postaci zmniejszenia warto$ci nieruchomosci, ktére wynikaja z przekroczenia standardow jakos$ci
Srodowiska w zakresie emitowanego halasu. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania
pozostaje bowiem nie tylko obnizenie wartosci nieruchomoéci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych
bezposrednio w treéci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania, lecz takze obnizenie wartoSci
nieruchomos$ci wynikajgce z tego, ze wskutek wejScia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasno$ci
(art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym, do $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem
nieruchomosci polozonej na takim obszarze. O ile bowiem wcze$niej, tj. przed wejéciem w zycie rozporzadzenia
(obecnie uchwaly), wlasciciel mogl zadaé zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony érodowiska,
o tyle w jego wyniku mozliwosci tego typu zostal pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129
ust. 2 u.p.o.S. jest wiec takze obnizenie warto$ci nieruchomosci, wynikajace z faktu, iz wlaSciciel nieruchomosci bedzie
musiat znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, np. halas (tak m.in. uchwala SN z dnia 24 lutego 2010 r., III
CZP 128/09, LEX nr 578138).

Wykladnia jezykowa, celowoSciowa i systemowa przepisow Dzialu IX ustawy Prawo ochrony $rodowiska pn.
sOgraniczanie sposobu korzystania z nieruchomo$ci w zwigzku z ochrona Srodowiska” wskazuje, ze zamiarem
ustawodawcy bylo dazenie do kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania, prowadzacych do obnizenia warto$ci nieruchomosci, bez konieczno$ci odwolywania sie do postanowien
innych ustaw. Wobec tego podstawa roszczenia powoda o naprawienie szkody, polegajacej na obnizeniu warto$ci
nieruchomosci, jest przepis art. 129 ust. 2 u.p.o.S.

Rozdzielenie przy tym nastepstw na szkody wynikajace z ograniczen przewidzianych wprost w uchwale (uprzednio
rozporzadzeniu) o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania i na szkody wynikajace z emisji halasu byloby
zabiegiem sztucznym, poniewaz skutkiem wejscia w zycie uchwaly (rozporzadzenia) jest nie tylko konieczno$é
poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom, ale takze konieczno$¢ znoszenia immisji przekraczajacych
standard jako$ci $§rodowiska, ktérym - w braku uchwaly (rozporzadzenia) - wlasciciel moglby sie przeciwstawic



jako dzialaniom bezprawnym w Swietle art. 174 ust. 1 u.p.o.S. Praktyczng tego konsekwencjg jest poddanie roszczen
wlascicieli szczegdlnym ograniczeniom czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4 u.p.o.§. Jak wskazano wyzej, z
roszczeniem, o ktorym mowa w art. 129 ust. 2 mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia
ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania (por. wydane na gruncie stanéw faktycznych obejmujacych
nastepstwa ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego P. - K. wyrok SN z 6 maja 2010
r., II CSK 602/09, LEX nr 585768; post. SN z g9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10, LEX nr 584036; post. SN z 24 lutego
2010 1., ITI CZP 128/09, LEX nr 578138; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 29 marca 2012 r., I ACa 775/11,
Legalis nr 457401; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 17 lipca 2013 r., I ACa 601/13, Legalis nr 737405).

Uzyskany w sprawie materiat dowodowy daje podstawy do uznania, ze pow6d wykazal wszystkie przestanki
odpowiedzialno$ci pozwanego w oparciu o art. 129 ust. 2 u.p.o.5. w zw. z art. 135 u.p.o.S. Stwierdzi¢ nalezy, ze istnieje
zwiazek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly Nr (...)
Sejmiku Wojewoddztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. i ograniczeniami powoda w korzystaniu z jego nieruchomosci,
wynikajacymi z halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska cywilnego P. — L. w P., a szkoda powoda w postaci
ubytku rynkowej warto$ci nalezacej do niego nieruchomosci w wysoko$ci 83.900 zl, co determinuje zasadzenie na
jego rzecz odszkodowania w tej wysokosci.

Niesporne bylo, ze na skutek wprowadzenia uchwalg Nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. — L. w P. nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
w zabudowie wolnostojacej polozona przy ul. (...) w P. znalazla sie w tzw. strefie zewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania. Z materialu dowodowego zawartego w aktach sprawy, w tym z wnioskéw opinii K. R. z dnia 28 kwietnia
2015 r. wynika, iz potencjalni nabywcy nieruchomos$ci wigzg polozenie nieruchomos$ci w obszarze ograniczonego
uzytkowania przede wszystkim z halasem. Dla tzw. Swiadomego nabywcy strefa wiaze sie nie tylko z ograniczeniami
w korzystaniu z nieruchomo$ci m.in. poprzez konieczno§é zapewnienia w budynkach mieszkalnych wlaSciwego
klimatu akustycznego, ale przede wszystkim z konieczno$cig znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w znaczacy
sposob obniza komfort zZycia w takim miejscu. Nie mozna przy tym poréwnywaé halasu powodowanego przez
komunikacje miejska, tramwaje, autobusy, czy tez samochody do halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska.
Halas wywolywany przez starty, ladowania i przeloty samolotoéw nie jest zwigzany z normalnym funkcjonowaniem
miasta, nie jest dla miasta czyms$ zwyklym; docierajac do nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym i przekraczajac
normy emisyjne zawarte w obowigzujacych przepisach zakléca korzystanie z nieruchomosci ponad tzw. ,przecietng
miare”. Nie bez znaczenia pozostaje obawa przed katastrofami lotniczymi, naglymi awaryjnymi ladowaniami,
zrzutami paliwa, wreszcie spalinami produkowanymi przez samoloty, zanieczyszczajacymi Srodowisko. Co wiecej,
powod w przyszlodci - z uwagi na prognozowany wzrost liczby operacji lotniczych do 2034 r. zmuszony znosié
halas, ktéry wykracza poza normy powszechnie dopuszczalne w §rodowisku okre§lone rozporzadzeniem Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 14 czerweca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w §rodowisku (Dz.U.
nr 120, poz. 826). Wszystkie te okolicznosci skutkuja tym, ze nieruchomosci polozone w sasiedztwie lotniska,
a wiec — tak jak nieruchomo$¢ powoda — w strefie zewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania na rynku
nieruchomoéci ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie maja nizsze ceny niz poré6wnywalne nieruchomoéci polozone
w innych obszarach ,spokojniejszych” z dala od lotniska. Nie powinno wiec budzi¢ watpliwo$ci, ze ubytek wartoSci
nieruchomosci wyliczony przez autora opinii jest zwigzany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania,
a takze bezposrednio z dzialalno$cia lotniska P. - L., ktére emituje ponadnormatywny halas. Zmniejszenie warto$ci
nieruchomos$ci powoda nastgpilo dlatego, ze poziom natezenia halasu na tym lotnisku zwiekszyl sie znaczaco
w zwigzku z jego rozbudowa i bedzie sie systematycznie zwiekszal w zwiazku z planami zwiekszenia lotow do
2034 1., ktbremu powod nie moze oponowaé. W dacie uzyskania wlasnosci nieruchomosci pow6d nie moégl takze
przewidzieé, iz dojdzie do wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, ktére to wprowadzenie jest reakcja
na dalsza niemozno$¢ dotrzymania standardéw jakoéci Srodowiska przez lotnisko, a wiec niejako sankcjonuje
ponadnormatywny halas emitowany przez lotnisko, pozbawiajac jednoczes$nie wlascicieli nieruchomosci prawa do
zadania zaniechania uciazliwych emisji na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego, ktore sa zwigzane immanentnie
z wlasnoScig nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2010 r., II CSK 685/09). Bez znaczenia przy tym
pozostaje okoliczno$é, ze pozwany podejmuje §rodki majace na celu zminimalizowanie ucigzliwo$ci zwigzanych



z jego dzialalno$cia dla sgsiednich nieruchomos$ci mieszkalnych. Dzialania te nie doprowadzily do zmniejszenia
poziomu halasu do takiego poziomu, ktory odpowiadalby dopuszczalnemu na podstawie obowigzujacych norm i
tym samym umozliwilyby zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla lotniska P. — £. w P..
Reasumujac, ubytek w wartosci rynkowej nieruchomosci powoda ustalony przez bieglego sadowego jest zwiazany
z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P., a konkretnie z ograniczeniem w
korzystaniu z tej nieruchomosci zwigzanym z korzystaniem ze $rodowiska, polegajacym na obowigzku znoszenia
przekroczen norm halasu lotniczego. Halas ogranicza korzystanie z nieruchomo$ci o charakterze mieszkalnym
W rozumieniu art. 129 u.p.o.S. i art. 136 u.p.o.§. Zmniejszenie wartos$ci nieruchomosci z powodu wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sasiedztwa lotniska, emitujacego halas nie pozwalajacy dotrzymac
standardow jakosSci $§rodowiska, jest strata powodujaca obnizenie aktywow w majatku powoda. Obowiazany do
wyplaty odszkodowania jest natomiast ten, ktorego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwiazku z
ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a wiec w rozpatrywanej sprawie pozwany.

Jak wielokrotnie podkreslal to Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, utrata warto$ci nieruchomosci nie jest szkoda
jedynie hipotetyczna, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzadzenia prawem, bowiem wlasno$é nieruchomoéci
stawi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz
majaca warto$¢ majgtkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Anachronizmem jest przyjmowanie
roznych sposobow okreslenia warto$ci takich samych rzeczy w zaleznosci od tego, czy sa przeznaczone do normalnego
uzywania i korzystania przez wiasciciela, czy tez sa przeznaczone do zbycia. Zbycie rzeczy jest takim samym
uprawnieniem wlasciciela, jak korzystanie z niej, wobec czego traci rowniez znaczenie odroznienie wartoéci uzytkowej
rzeczy od jej wartoSci handlowej. Miernikiem warto$ci majatkowej rzeczy jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek,
wobec czego rzecz ma zawsze taka warto$¢ majatkowa, jaka moze osiggnaé na rynku.

Jak wskazano wyzej, z art. 129 ust. 2 u.p.o.S. wynika, ze szkoda jest takze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, co
koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie
aktywow. Obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi przy tym wymierng strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja
zbyl, czy tez nie zamierza podjaé w tym kierunku zadnych dzialan (tak jak sygnalizowal to powo6d), nieruchomosé jest
bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym, jest w aktualnych czasach lokatg kapitatu (por. wyrok SA w Poznaniu
z dnia 13 stycznia 2011 1., I ACa 1028/10, LEX nr 898628, a takze wyroki tego Sadu z dnia 14 lipca 2010 r., sygn. akt
I ACa 864/09, z dnia 30 wrze$nia 2010 r., sygn. akt I ACa 210/10, z dnia 25 sierpnia 2010 r., sygn. akt I ACa 626/09
iz dnia 17 czerwca 2010 r., sygn. akt I ACa 772/09).

Majac powyzsze okolicznoSci na uwadze, zasadzono od pozwanego na rzecz powoda kwote 83.900 zl wraz z
ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 13 lutego 2014 r. do dnia zaplaty (pkt 1 sentencji wyroku).

O odsetkach ustawowych od w/w kwoty orzeczono w oparciu o tresé art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. jako o
odsetkach za op6znienie. Sad podzielil poglad powoda, aby decydujace znaczenie przyda¢ funkcji kompensacyjnej
i odszkodowawczej odsetek ustawowych. Niewatpliwie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zarysowaly sie dwie
odmienne tendencje co do ustalania daty poczatkowej odsetek ustawowych od §wiadczen pienieznych obejmujacych
zado$Cuczynienia badz odszkodowania. Jeden z nurtow orzeczniczych opiera sie na zalozeniu, ze winny by¢ one
zasadzane dopiero od daty wyrokowania, skoro to Sad ostatecznie ksztaltuje wyrokiem wysoko$¢ zasadzanej
kwoty tytulem zado$éuczynienia badZ odszkodowania. Zdaniem Sadu w realiach niniejszej sprawy uzasadnione jest
odstgpienie od tej tendencji i uznanie za decydujacg funkcje kompensacyjna odsetek ustawowych. W myél art. 455 k.c.
regula jest, ze dluznik pozostaje z zaplata $wiadczenia bezterminowego (a takim jest odszkodowanie za wyrzadzona
szkode) w zwloce na zasadach ogoblnych, tj. od momentu wezwania go przez poszkodowanego do spelnienia tego
Swiadczenia. Od tego momentu wierzyciel ma prawo zada¢ odsetek ustawowych za op6znienie na zasadzie art. 481
§ 1 k.c. W orzecznictwie wydanym na tle stanéw faktycznych obejmujacych obszar ograniczonego uzytkowania dla
lotniska wojskowego P. — K. wyrazono takze poglad, ze zasada ta dotyczy¢ moze takze odszkodowan zasadzanych
na podstawie art. 129 ust. 2 i art. 136 ust. 3 u.p.o.§. Zdaniem Sadu powstanie szkody w majatku powoda wigzaé
nalezy z data 28 lutego 2012 r., kiedy to weszla w zycie uchwala Nr (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. ustanawiajaca
obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £. w P.. Ustawodawca przewidzial 2-letni, a wiec do$¢ krotki



termin (o charakterze zawitym) na dochodzenie roszczen z tym zwigzanych, w ciagu ktoérego powdd zglosit pozwanemu
roszczenia pismem z dnia 4 lutego 2014 r. zakre$lajagc mu 7-dniowy termin na spehlienie jego zadan. Juz zatem w tej
dacie pozwany mial Swiadomo$¢, ze powdd jest zainteresowany dochodzeniem swych roszczen. Brak jest podstaw,
aby uprzywilejowaé¢ pozwanego kosztem powoda poprzez rozstrzygniecie o odsetkach ustawowych dopiero od dnia
wyrokowania. Takie rozwigzanie skutkowatoby tym, ze pozwany zainteresowany bylby jak najdtuzszym prowadzeniem
postepowan sadowych, a takich toczy sie przeciwko niemu kilkaset. Wezwanie do zaplaty opiewalo na wyzsza kwote,
anizeli finalnie dochodzona w niniejszej sprawie. Stad tez Sad ustalil odsetki ustawowe od dnia 13 lutego 2014 r. od
calej zasadzonej kwoty; w tym bowiem dniu jego $wiadczenie stalo sie wymagalne.

O kosztach postepowania orzeczono w pkt IT sentencji wyroku.

Na koszty te skladala sie oplata sadowa od pozwu, wydatki zwigzane z przeprowadzonym w sprawie dowodem z opinii
bieglego i wynagrodzenie pelnomocnikéw procesowych stron.

Majac na uwadze fakt, iz powdd wygrat sprawe w catoSci, o kosztach tych rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1
i § 3 k.p.c. i zasadzono od pozwanego na jego rzecz kwote 4.195 zt tytulem zwrotu uiszczonej przez niego oplaty
sadowej od pozwu (jej wysoko$¢ okreslal w niniejszej sprawie art. 13 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych; t.jedn. Dz.U. 2010 r., Nr 90, poz. 594 ze zm.), kwote 2.904,40 zl tytulem zwrotu
poniesionego przez niego wydatku na poczet dowodu z opinii bieglego (wynagrodzenie bieglego sadowego wyniosto
kwote 2.904,40 z1, a powdd uiscil zaliczke na poczet tego dowodu w wysokosci 5.000 zl) oraz kwote 3.617 zt z tytulu
zwrotu kosztu jego procesowego zastepstwa (zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu; t.jedn. opubl. Dz.U. 2013 r., poz. 461). Sad uznal, ze oplata skarbowa w wysokosci
17 z} od udzielonego pelnomocnictwa miesci sie w pojeciu kosztéw niezbednych i celowych do prowadzenia sprawy w
rozumieniu art. 98 § 11 § 3 k.p.c., a zatem powodowi nalezy sie od pozwanego jej zwrot.

Konsekwentnie, pozwanego bedzie obcigza¢ we wlasnym zakresie wynagrodzenie ustanowionego pelnomocnika
procesowego.

/-/ SSO Zofia Lehman
Sygn. akt XII C 458/14
ZARZADZENIE
Prosze:
1) notowa¢ w kontrolce uzasadnien,
2) odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego,
3) akta sprawy przedtozy¢ za 14 dni od dnia doreczenia lub z apelacja.
P., dnia ... wrze$nia 2014 r.

/-/ SSO Zofia Lehmann



