Sygnatura akt XII C 1204/14

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 15 maja 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSO Malgorzata Malecka

Protokolant:protokolant sadowy Katarzyna Michalewska

po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie sprawy z powodztwa Z. W.

przeciwko (...) spotkazo.o0. wP.

o zaplate

w przedmiocie odszkodowania z tytulu zmniejszenia wartoSci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci

I. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 26.600 zl (dwadzieScia sze$¢ tysiecy szeSéset zlotych) wraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od 15 lutego 2017 roku do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala.

/-/ SSO Malgorzata Matecka

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 28 lutego 2014 r. powddka Z. W., dzialajaca przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosla o
zasadzenie od pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. kwoty 76.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a w tym:

- kwoty 11.400 zl tytutem odszkodowania zwigzanego z konieczno$cia poniesienia nakladéw akustycznych w budynku
mieszkalnym powodki;

- kwoty 64.600 zl tytulem odszkodowania z tytulu zmniejszenia wartoSci nieruchomosci, bedacego wynikiem
wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £.. w P..

Powbdka wniosta takze o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztoOw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze z dniem 28 lutego 2012 r. nieruchomo$¢, ktorej powodka jest wspotuzytkownikiem
wieczystym w 7/8, polozona w P. przy ul. (...) zostala objeta obszarem ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. —
E. w P.. Jak podniosla, na mocy uchwaly Sejmiku Wojewo6dztwa (...) Nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012 1. w
sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P. wprowadzone zostaly ograniczenia
w zakresie przeznaczania terenéw, wymagan technicznych dotyczacych budynkéw oraz sposobu korzystania z
terenéw. Nieruchomo$¢ bedaca w uzytkowaniu wieczystym przez powodke znalazla sie w wewnetrznej strefie obszaru
ograniczonego uzytkowania. Pismem z dnia 24.02.2014 r. powddka zglosila pozwanemu swoje roszczenia oraz
wezwala do ugodowego pozasadowego zalatwienia sporu. Do podjecia rozméw miedzy stronami nie doszlo, albowiem
pozwany w zaden sposob nie zareagowal na pismo powddki.



Jako podstawe prawna roszczenia z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. oraz roszczenia w zwiazku z koniecznoScig rewitalizacji akustycznej
budynku mieszkalnego wskazata art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 ustawy Prawo ochrony Srodowiska (dalej u.p.o.S. ).

Powdbdka wykazala, ze warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci ulegla zmniejszeniu, z uwagi na fakt
wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z niej, a wynikajacego z obowiazku znoszenia przekroczen norm halasu.
Obowiazek znoszenia tych przekroczen wynika z wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania (dalej (...)).
Powddka nie moze korzystaé¢ z nieruchomosci wolnej od halasu lotniczego, przekraczajacego dopuszczalne przez
obowigzujace prawo poziomy emisyjne.

W odpowiedzi na pozew z dnia 18 lipca 2014 r. pozwany (...) Sp. z o0.0. z stedzibg w P., dzialajac réwniez
przez pelnomocnika procesowego, wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od strony powodowej
na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych i oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze zadne ze zgloszonych przez strone powodowa roszczen nie zasluguje na
uwzglednienie. Podkreslil, ze przytoczone przez strone powodowa orzeczenia Sadu Najwyzszego poruszajace kwestie
obszarow ograniczonego uzytkowania ustanowionych dla lotniska wojskowego P.-K. oraz dla (...)

im. F. C. w W., maja dla przedmiotowej sprawy ograniczone znaczenie, albowiem zapadly na kanwie odmiennych
stanéw faktycznych. W stosunku do (...) utworzonego dla PL - P. L. wymagania techniczne, jakie powinny spelniac¢
budynki mieszkalne okre$lono jedynie do strefy wewnetrznej, przy czym w ogoble nie okreslono tych wymagan w
stosunku do strefy zewnetrznej. Ponadto, zar6wno w strefie wewnetrznej, jak rowniez zewnetrznej nie wprowadzono
zadnych ograniczen co do sposobu korzystania oraz ograniczen co do przeznaczenia nieruchomosci mieszkalnych w
strefie polozonej najblizej lotniska. Pozwany stwierdzil, ze powddka powinna wykazaé, ze wskutek wprowadzenia (...)
doszto do spadku wartoSci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Strona pozwana podniosta réwniez, iz objecie obszarem ograniczonego uzytkowania zabudowy mieszkaniowej
potozonej w strefie wewnetrznej (...) mialo na celu zagwarantowanie dodatkowej ochrony dla nieruchomosci
polozonych w najblizszym otoczeniu lotniska. Podkredlila, ze przedmiotowa dodatkowa ochrona wynika z faktu,
iz wprowadzenie (...) skutkuje nalozeniem na pozwanego dodatkowych obowigzkéw zwigzanych z ,kontrolg
akustycznga”, polegajacych na stosowaniu narzedzi przewidzianych

w przepisach u.p.o.§. Przedmiotowe narzedzia skupiaja sie wokdl obowigzku prowadzenia cigglego monitoringu
halasu. Wedlug pozwanego, wprowadzenie (...) zwieksza poczucie bezpieczenstwa ze wzgledu na fakt, iz jego
dzialalnos¢ jest poddana wiekszym rygorom niz przed wejSciem w zycie obszaru. Usankcjonowanie dziatalno$ci
pozwanego stabilizuje rynek nieruchomosci, co stanowi okoliczno$¢ pozytywna, nie wpltywajaca wbrew twierdzeniom
strony powodowej, na zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Pozwany podkreslil, ze uchwala nie wprowadzila dla
nieruchomo$ci objetej sporem zadnych ograniczen w zakresie przeznaczenia terenu ani zadnych ograniczen

co do sposobu korzystania z niego. Wedlug pozwanego, powodka moze, jak przed wprowadzeniem (...), w spos6b
dowolny korzystaé¢ z nieruchomosci, natomiast bliskie sasiedztwo rozwijajacego sie portu lotniczego moze wrecz
przesadzac¢ o wiegkszej atrakcyjnoSci nieruchomosci. W dalszej kolejnoéci pozwany wskazal, ze (...) rozwija sie
konsekwentnie od roku 1958, a dzialania zmierzajace do rozbudowy infrastruktury lotniska rozpoczeto w polowie lat
90 poprzedniego wieku. Rozbudowa byla kontynuowana przez kolejne lata, az do obecnych inwestycji, stanowiacych
podstawe utworzenia (...). Strona pozwana przytoczyla rowniez fakt, iz planowane w niedalekim terminie oddanie do
uzytku lotniska B.-B. dodatkowo wplynie na zmniejszenie operacji lotniczych w porcie lotniczym pozwanego. Majac
powyzsze na uwadze, pozwany uznal, ze twierdzenia strony powodowej nalezy uznac za bezpodstawne.

Pozwany zakwestionowal wniosek powodki o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy na okoliczno$¢
zakresu spadku wartosSci jej nieruchomosci, albowiem jest on w niniejszym postepowaniu, wobec okolicznoéci
podniesionych powyzej przez pozwanego, zbedny.



Pismem z dnia 9 wrze$nia 2014 r. powddka podtrzymala w calosci dotychczasowe wnioski i twierdzenia, wnoszac
jednoczeénie o oddalenie zgloszonych przez pozwanego wnioskéw dowodowych polegajacych na przestuchaniu w
charakterze §wiadka B. G. oraz M. D. (1) jako nieistotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Dnia 23 marca 2015 r. Sad postanowil przeprowadzi¢ dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego - na
okoliczno$¢ ustalenia, o ile obnizyla sie warto$ci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy
Poznah — Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a stanowiacej przedmiot uzytkowania
wieczystego powodki (udzial 7/8), po dniu 28 lutego 2012r., tj. po dniu wejscia w zycie uchwaly sejmiku Wojewddztwa
(...) nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012 r.w przedmiocie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska P. L. w P. i jaki wplyw na to mialy: ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci lub jej przeznaczenia
wynikajace z w/w uchwaly.

W dniu 16 listopada 2015 r. biegly sadowy A. S. sporzadzil opinie w przedmiotowej sprawie. Do jego opinii zostaly
zgloszone zarzuty. W dniu 15 lutego 2016 r. Sad otrzymal pismo informujace o hospitalizacji bieglego sadowego A. S.
i 0 jego zawieszeniu w czynno$ciach bieglego na czas nieokre$lony. W zwiazku z powyzszym, z uwagi na ostateczng
nieprzydatno$¢ opinii sporzadzonej przez bieglego A. S. ze wzgledu na obiektywna niemozno$¢ przeprowadzenia
dowodu z wystuchania bieglego i umozliwienia mu ustosunkowania sie do zgloszonych przez strony zarzutow, Sad w
dniu 3 sierpnia 2016 r. zlecit wydanie kolejnej opinii przez innego biegltego sadowego w przedmiotowej sprawie. W
dniu 17 stycznia 2017 r. ww. opinie sporzadzit biegly sadowy K. R..

Strony w trakcie procesu sktadaly liczne pisma, w ktérych jednak nie zmienialy swoich stanowisk, lecz ktore zawieraly
polemike z argumentami przedstawianymi przez strone przeciwna.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka jest uzytkownikiem wieczystym (udziat w 7/8) nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o
powierzchni 412 m2, potozonej w P. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu prowadzi
ksiege wieczystg o nr (...),.

Nieruchomo$¢ jest polozona wsréd zabudowy jednorodzinnej w zachodniej czeSci miasta P.. Posiada ona dostep
do sieci elektroenergetycznej, wodno-kanalizacyjnej, gazowej. Dziatka ma ksztalt prostokata i jest ogrodzona.
Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni urzadzonej — ul. (...). DojScie do budynku
i wjazd na dzialke jest utwardzone plyta betonowa. Nieruchomo$é¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym — segmentem blizniaka. Ogroéd zagospodarowany jest zielenia i drzewami.

Dla obszaru, na ktérym polozona jest nieruchomo$é obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru (...). Przedmiotowa nieruchomo$¢ oznaczono na w/w planie symbolem MN - teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Wedlug stanu na dzien 28 lutego 2012 r. nieruchomo$é gruntowa, zabudowana budynkiem
mieszkalnym, jednorodzinnym w zabudowie szeregowej, polozona jest w strefie ,wewnetrznej” obszaru ograniczonego
uzytkowania lotniska P.-L..

Okolicznosci niesporne, jak réwniez dowody: wydruk i odpis zwykly ksiegi wieczystej KW nr (...) (k.23-43 akt),
opinia bieglego sadowego K. R. (k.444-481 akt).

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale

Nr XVIII/302/12 w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P., ktéra weszla
w zycie w dniu 28 lutego 2012 r. Uchwala ta utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P,
podzielony na dwie strefy tzw. strefe wewnetrzng i tzw. strefe zewnetrzna, a w nim okreélila ograniczenia w zakresie
przeznaczania teren6w, wymagan technicznych dotyczacych budynkdéw oraz sposobu korzystania z terenow.

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



1) strefe zewnetrzna, ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedgca granica obszaru ograniczonego uzytkowania,
okre$lona w § 3, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia:

a) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla pory nocy LAeqN = 50 dB,
pochodzacego od startdéw, 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 zwigzanych z dzialalno$cig lotniska;

2) strefe wewnetrzng, ktorej obszar od zewngtrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdtuz granicy lotniska.

W obszarze ograniczonego uzytkowania zabroniono przeznaczania nowych terené6w pod budowe szpitali, domow
opieki spolecznej i budynkéw zwigzanych 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 terendw w strefie wewnetrznej
(8 8 ust. 2):

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, doméw opieki spotecznej i budynkéw
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

¢) zabroniono tworzenia stref ochronnych A uzdrowisk,

d) dopuszczono 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 wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania w postaci obowigzku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w
budynkach

z pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej
izolacyjnos$ci akustycznej (§ 9 ust. 2).

Na mocy tej uchwaly opisana wyzej nieruchomoéé¢, znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania.

Okolicznosci niesporne, jak réwniez dowody: decyzja (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. z dnia 28
lutego 2011 r. (k. 156-159 akt), raport o oddzialywaniu

na $rodowisko ,,Rozbudowa i modernizacja (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig im. H. W.” (k. 165-168 akt),
opinia bieglego K. R. (k. 444-481 akt).

Pismem z dnia 24 lutego 2014r. powodka zglosila pozwanemu roszczenie w wysokoéci 76.000 zt z tytutu szkody
poniesionej przez nia w zwigzku z poloZeniem nieruchomosci powodki w obszarze ograniczonego uzytkowania i w
sgsiedztwie lotniska P. — L. w P., ktore zostalo mu skutecznie doreczone 28 lutego 2014r.

dowod: pismo z dnia 24 lutego 2014 r. zawierajace zgloszenie roszczenia (k. 48-50 akt ), wraz z dowodem doreczenia
w dniu 28 lutego 2014r. (k. 316 akt)

Wartoé¢ udziatu (7/8) prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci wraz z prawem wiasnosci czeéci sktadowych
tego gruntu powodki ulegla zmniejszeniu w nastepstwie wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, bowiem



dla przecietnego uzytkownika rynku nieruchomosci polozne w granicach wyzej wskazanego obszaru ograniczonego
uzytkowania obarczone s3 wada ponadnormatywnego oddzialywania halasu.

Wedlug opinii bieglego K. R. z dnia 17 stycznia 2017 r. utrata warto$ci rynkowej udzialu powddki w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu oraz prawo wlasnosci budynku w zwigzku z jej polozeniem na (...) ograniczonego (...)
wyniosta - wedlug stanu nieruchomosci na dzien 28 lutego 2012 r. i cen na dzien sporzadzenia opinii wyniosta 26.600
zl

dowdd: opinia bieglego K. R. (k. 444-481 akt)

Do dnia wyrokowania pozwany nie uiécil zadanej przez powddke kwoty
w jakiejkolwiek czeSci.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw urzedowych i prywatnych
oraz opinii i wyjasnien bieglego K. R.. Zgodnie z tredcig art. 244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowia dowod tego
co zostalo

w nich urzedowo za$wiadczone. Zgodnie natomiast z treécig art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowig dowdd
tego, ze osoba, ktora je podpisala, zlozyta o§wiadczenie zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty
nie byly kwestionowane przez strony. Réwniez Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowaé zgromadzone w sprawie
dokumenty urzedowe i prywatne z urzedu. Wiarygodnos$¢ kserokopii dokumentéw réwniez nie budzila watpliwos$ci
Sadu. Mimo, ze kserokopia nie jest dokumentem, a stanowi jedynie element twierdzenia strony o istnieniu dokumentu
o tresci odpowiadajacej kserokopii, to w niniejszej sprawie zadna ze stron nie podniosta zarzutow kwestionujacych
istnienie okreslonych dokumentéw prywatnych czy urzedowych.

Fakt zmniejszenia sie warto$ci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) wraz
z wlasnoScia polozonego na niej budynku na skutek wprowadzenia uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) Nr
XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012 r. strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £. na kwote 26.600
z}l, Sad ustalil na podstawie pisemnej opinii z dnia 17 stycznia 2017 r. sporzadzonej przez bieglego z dziedziny
szacowania nieruchomosci K. R.. Biegly zlozyl robwniez ustne wyjasnienia co do tresci sporzadzonej przez niego
opinii na rozprawie w dniu 15 maja 2017 r., ustosunkowujac sie szeroko do zgloszonych przez strony zarzutow.

Pismem z dnia 21 lutego 2017 r. r. strona pozwana wniosla uwagi do opinii bieglego, opierajac sie na opinii z 16
grudnia 2015r. sporzadzonej przez 1. F. i J. K. dotyczacej oceny poprawno$ci zastosowanego modelu statystycznego
(regresji wielorakiej) w opinii uzupehiajacej biegltego sadowego K. R., kwestionujac ja oraz wnoszac o przestuchanie
bieglego na rozprawie. Strona pozwana stwierdzila bowiem, iz opinia bieglego oparta zostala w gléwnej mierze
na modelu regresji wielorakiej, ktéry mimo iz jest stosowany w wycenie nieruchomosci, ma wiele wad. Pozwany
uznal, ze biegly w swojej opinii niepoprawnie zastosowal metode analizy regresji wielorakiej do okreélania wartoéci
rynkowej nieruchomosci, albowiem przeprowadzone analizy nie bazuja na zbiorach nieruchomosci podobnych i
nie uwzgledniaja stanu rynku na date wyceny. Strona pozwana zarzucila bieglemu, ze w ocenianych przez niego
modelach liniowych ( obrazujacych relacje pomiedzy wartoSciami nieruchomosci a cechami rynkowymi (atrybutami)
opisujacymi te nieruchomos$ci ) zabraklo rzetelnej analizy wspélzalezno$ci zmiennych i konsekwencji umieszczenia
w modelu zmiennych wspoliniowych. Podkredlila, ze szereg zmiennych objasniajacych jest niemierzalnych lub
mierzalnych na r6znych skalach np. porzadkowej, nominalnej, ilorazowej. Zdaniem strony pozwanej, zbyt duzo
zmiennych mierzonych na ro6znych skalach w modelu wielorakiej regresji liniowej prowadzi do nielogicznych
wnioskéw szacowania nieruchomosci, np. ujemnych wartosci. Pozwany zarzucil, ze modele regresji wielorakiej z
tak przyjetym zestawem zmiennych nie uwzgledniaja istotnego dla uczestnikéw rynku elementu jakim jest wplyw
czlowieka na ksztaltowanie sie cen rynkowych (tzn. moda na dang lokalizacje). Niezaleznie od pozostalych uwag
dotyczacych opinii bieglego strona pozwana zarzucila jej, iz zastosowana przez bieglego metodologia wyceny spadku
warto$ci nieruchomogci nie spelnia wymaganych cech operatu szacunkowego.

Biegly sadowy K. R. bedac wystluchiwany na rozprawie w dniu 15 maja 2017r. po zapoznaniu sie z treScia zarzutow stron
o$wiadczyl, ze podtrzymuje opinie zlozona w sprawie w calo$ci, o§wiadczajac jednoczesnie, iz jest ona nadal aktualna



co do wyliczonej utraty warto$ci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego wraz z warto$cig posadowionego na tym
terenie budynku. Ustosunkowujac sie natomiast do zarzutéw zgloszonych przez powodke w pi§émie procesowym
z dnia 20 lutego 2017r. biegly wskazal, ze pismo to wedlug niego nie zawieralo merytorycznych zarzutéow i jego
zastrzezenia sprowadzaly sie jedynie do zarzucania bieglemu za niskiego wyliczenia kwoty odszkodowania. Biegly
wskazal, ze nieruchomosé, ktorej powddka jest wspotuzytkownikiem wieczystym, jest w bardzo slabym stanie, a
poniewaz stan budynku w 40% wplywa na wycene nieruchomosci, to z 18 przedstawionych transakcji nieruchomo$ci,
przedmiotowa nieruchomo$§¢é mozna poréwnac tylko z ta w najgorszym stanie. Biegly wskazal, ze stan techniczny
budynku jest bardzo zly, pomimo, ze tego stanu nie widaé na zdjeciach zalaczonych do sprawy. Jak dalej wskazal
budynek jest brudny, nieremontowany od lat, stan techniczny pomieszczenn budynku (w tym kuchni i lazienki) jest
bardzo zly. Nastepnie, na pytanie pelnomocnika odnos$nie rozbieznosci pomiedzy swoja opinia a opinia bieglego S.
biegly wskazal, Ze tej opinii nie zna, a ponadto nie mdglby jej skonfrontowaé ze swoja, poniewaz do takiej opinii musi
zosta¢ powolana specjalna komisja. Zgodnie z kodeksem etyki zawodowej rzeczoznawcy majatkowego, nie moze on
ocenia¢ opinii innego rzeczoznawcy. Biegly wskazal, ze moze istnieé r6znica pomiedzy opiniami w zakresie okreslenia
powierzchni uzytkowej nieruchomoéci, co w znacznym stopniu wplywa na koficowa kwote wskazang w opinii (w opinii
bieglego S. powierzchnia ta jest o 15 metrow kwadratowych wieksza od powierzchni wskazanej w opinii bieglego R.).
Ponadto biegly S. doliczyt 5% wartoSci do kazdego metra kwadratowego, ze wzgledu na piwnice budynku bedaca
wykorzystywana do celébw mieszkaniowych. Biegly K. R. nie zastosowal natomiast tego dodatkowego wspolczynnika,
ze wzgledu na zmiane zastosowan piwnic we wspdlczesnych domach, a przez to bezzasadno$é takie zwiekszania
wyliczenia warto$ci nieruchomo$ci.

Na pytanie pelnomocnika powddki, jaki wplyw na warto$§¢ nieruchomosci bedzie mial fakt, ze dojécie do
nieruchomoéci nie jest droga utwardzona, a droga wylozona plytkami ceramicznymi, biegly wskazal, ze nie bedzie to
mialo zadnego znaczenia. Na pytanie pelnomocnika powddki, czy fakt osadzenia na nitach stalowych schodéw ma
wplyw na warto$¢ nieruchomosci, biegly wskazal, Ze taki stan faktyczny przyjal w swojej opinii.

Ustosunkowujac sie do pisma pozwanej z 21 lutego 2017 r. biegly wskazal, ze zarzuty te sa w calosci oparte na
wyliczeniu sporzadzonym przez J. K., z ktérym biegly w caloSci sie nie zgadza. Odno$nie zarzutu, ze nie ma znaczenia
dla ceny nieruchomos$ci czy lezy ona w strefie ograniczonego uzytkowania, czy tez nie, biegly wskazal, ze poréwnujac
dwie podobne nieruchomosci, z ktoérych jedna lezy w strefie ograniczonego uzytkowania, a druga nie, to polozenie
bedzie miatlo wplyw na ich rézne warto$ci. Odno$nie zarzutu, ze biegly subiektywnie eliminuje obserwacje odstajace
i wplywowe, biegly wskazal, ze takie odrzucanie dokonywane jest przez program, za pomoca ktérego sporzadzana
jest opinia, co tez oznacza, ze regresja wieloraka zostala przez bieglego poprawnie wyliczona. Odno$nie zarzutu, ze
opracowanie bieglego nie jest oparte na nieruchomos$ciach podobnych, biegly wskazal, ze w tym konteksScie opieral
sie on o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Biegly wskazal rowniez, ze wykazal w swojej opinii, ze data
zawarcia transakcji nie ma wplywu na wycene nieruchomosci. Podkreélil réwniez, ze skale stosowane przez niego w
swojej opinii, sg skalami tradycyjnie przyjmowanymi w takich przypadkach. Odno$nie zarzutu, dotyczacego ,,mody na
lokalizacje” biegly wskazal, ze jest to wiedza powszechnie znana, do ktorej nie jest nawet konieczne przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego. Odno$nie wyliczen strony pozwanej, ze nieruchomosci w strefie wewnetrznej maja wyzsza
warto$¢ wskazal, ze to rzeczoznawca majatkowy musi wskaza¢ w indywidualnym przypadku jakie cechy wplywaja na
warto$¢ konkretnej nieruchomosci, a cena Srednia nie moze by¢ podstawa do oceny warto$ci nieruchomo$ci.

Na pytanie pelnomocnika pozwanego, dlaczego za nieruchomosci podobne biegly przyjal nieruchomoéci o tak duzej
rozpietosci ich powierzchni, biegly wskazal, Ze w zadnym akcie prawnym nie jest wskazane od wielkosci jakich
powierzchni nieruchomo$¢ mozna uzna¢ za dom. Przyjete jest natomiast w literaturze, ze nieruchomos$é powyzej
250 metréow kwadratowych przyjmuje sie za rezydencje. Dlatego tez biegly nigdzie nie przyjal do poréwnania
nieruchomoéci wiekszej niz 250 metréow kwadratowych. Odnoszac sie do zarzutu pelnomocnika pozwanego, iz
biegly uzyl w swoim wyliczeniu zbyt malej iloSci nieruchomoéci, biegly wskazal, ze taka ilo$é jest wystarczajaca, co
wynika z literatury przedmiotu, jak rowniez ze sztuki szacowania. Potrzebne jest przeprowadzenie wyliczenia z liczby
nieruchomoéci przekraczajacych o jedna liczbe cech, ktére bierze sie pod uwage. Na pytanie strony pozwanej, dlaczego
biegly nie przedstawil spisu 17 odrzuconych przez niego transakcji, biegly wskazal, ze spoczywa na nim obowiazek



wynikajacy z rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny i sporzadzania operatu szacunkowego wskazania
wylgcznie nieruchomosci, na ktorych opart on swoj operat. Biegly wskazal, ze jego opracowanie, cho¢ nie jest operatem
szacunkowym, spelnia wszystkie wymagania wymagane do sporzadzenia operatu szacunkowego.

Sad uznal opinie bieglego K. R. za w pelni wiarygodng, szczegélnie, ze opinia zostala sporzadzona przez osobe
kompetentna, dysponujaca odpowiednim zasobem wiedzy (biegly jest rzeczoznawca majatkowym). Opinia jest
konsekwentna, jednoznaczna

i stanowcza, a nadto zostala wydana z uwzglednieniem caloksztaltu zgromadzonego

w sprawie materialu dowodowego i badan wlasnych bieglego. Biegly w spos6b szczegbdlowy przedstawil w swojej
opinii przestanki, na ktorych sie opar} formutujac konicowe wnioski. Zaprezentowane w niej ustalenia poparte zostaly
rzeczows, logiczna

i zgodng z zasadami poprawnego wnioskowania argumentacja, co pozwala stwierdzié, ze ich autor dysponuje
rzetelng wiedza specjalistyczng w swojej dziedzinie i pozwala ja uznac za pelng i kompletng. Analiza trendow w
obrocie nieruchomo$ciami przed dniem ustanowienia tego obszaru i po jego ustanowieniu i to zaré6wno na terenach
objetych nastepnie uchwala Sejmiku, jak i nim nie objetych, jest niezwykle przydatna dla odtworzenia mechanizmu
rzadzacego tym rynkiem, SwiadomoSci uczestnikow tego rynku i zwiazku przyczynowego miedzy potencjalnym
halasem emitowanym przez lotnisko P. - L., a wartoéciag nieruchomosci polozonych na obszarze ograniczonego
uzytkowania. Tym samym Sad uznal opinie sporzadzong przez bieglego K. R. za w pelni przydatna dla rozstrzygniecia

sprawy.
Sad na rozprawie w dniu 15 maja 2017 r.:

1. oddalil wniosek pozwanego o zobowiazanie bieglego do zlozenia spisu 17 transakcji wplywowych i odstajacych,
ktore zostaly odrzucone przy dobieraniu transakcji stanowiacych zalgcznik numer 1 do opinii,

2. oddalil wniosek o przestuchanie w charakterze $wiadkéw B. G.i M. D. (2),
3. oddalil wniosek pozwanego o skierowanie opinii z 17 stycznia 2017 r. do (...) Stowarzyszenia (...) w celu jej oceny,
4. oddalil wnioski stron o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego,

5. przeprowadzil dowdd z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy na okoliczno$§¢ zasadnoséci zgloszonego
przez strone powodowa roszczenia w zakresie zagdania odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosci bedacej w
uzytkowaniu wieczystym.

Sad oddalil wniosek pozwanego o zobowigzanie biegltego do zlozenia spisu 17 transakeji wplywowych i odstajacych,
ktére zostaly odrzucone przy dobieraniu transakeji stanowigcych zalgcznik numer 1 do opinii oraz wniosek o
przestuchanie w charakterze §wiadkéw B. G.i M. D. (2). Majac na uwadze art. 217 § 3 kpc, Sad oddalil powyzsze wnioski
dowodowe uznajac, ze okoliczno$ci sporne sprawy zostaly juz dostatecznie wyjaénione. Na podkreslenie zastluguje, ze
Sad nie kwestionuje staran pozwanego o ograniczenie immisji halasu, jednakze do czasu obowigzywania (...) jest to
fakt nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad oddalil r6wniez wniosek pozwanego o skierowanie opinii z 17 stycznia 2017 r. do (...) Stowarzyszenia (...) w
celu jej oceny. Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dopuszcza ocene
prawidlowosci sporzadzenia wylacznie operatu, nie za$ opinii bieglego, w ktorej tresci znalazly sie elementy takiego
operatu. Jak wynika z treéci art. 156 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami, operatem szacunkowym jest
sporzadzona na pi$mie opinia o wartoSci nieruchomosci. Jak z kolei wynika z art. 4 pkt 6a ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami przez okreslanie warto$ci nieruchomosci nalezy rozumieé okreslanie warto$ci nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnosci i innych praw do nieruchomo$ci. Zatem sporzadzona przez bieglego K. R. opinia nie jest
réwnoznaczna z operatem szacunkowym. Jak podkreslil Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 30 wrze$nia 2015
r. w sprawie o sygnaturze I ACa 390/15, ocena Srodka dowodowego w postaci opinii biegltego przystuguje wylacznie
sadowi, ktory nie moze wyrecza¢ sie w tym zakresie innymi podmiotami. ( por. takze wyrok Sadu Apelacyjnego w



Gdansku z dnia 13 marca 2013 r. w sprawie V ACa 10/13). Z powyzszych wzgledéw Sad oddalil wniosek pozwanego
o skierowanie opinii bieglego K. R. do weryfikacji.

Sad oddalil réwniez wnioski stron o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego w zakresie ubytku
wartoS$ci nieruchomog$ci. Na podkreSlenie zashuguje, ze Sad ma wprawdzie obowiazek dopuszczenia dowodu z opinii
dalszych bieglych, jednakze sytuacja taka zachodzi jedynie wtedy, gdy jest to potrzebne dla rozstrzygniecia sprawy, w
szczego6lnosci, gdy przeprowadzona juz opinia jest nieprzekonujaca, niekompletna, pomija lub wadliwie przedstawia
istotne okolicznoéci, zawiera istotne luki, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, czyli
nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona przez eksperta analiza nie pozwala organowi
orzekajacemu skontrolowaé jego rozumowania co do trafnos$ci jego wnioskdéw koncowych. (postanowienie SN z dnia
19 sierpnia 2009 r., III CSK 77/09, postanowienie SN z dnia 29 sierpnia 2013 r., I CSK 20/13). W ocenie Sadu, opinii
sporzadzonej przez bieglego sadowego K. R. nie mozna postawié takich zarzutéw. Na podkreslenie réwniez zastuguje
(odnoszac sie do uzasadnienia przez strone powodowa wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego
bieglego z uwagi na rbéznice w ustaleniu przez bieglych wartoSci odszkodowania), ze biegli sadowi sporzadzajacy
opinie w przedmiocie zmniejszenia sie warto$ci nieruchomoséci w zwigzku z wprowadzeniem (...) nie maja obowiazku
stosowania jednej metody ustalajacej warto$¢ spadku ceny, czego konsekwencja jest, ze wyniki dokonywanych przez
nich analiz rynku nie sg identyczne, a opinie r6znia sie we wnioskach konicowych.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z tredcia art. 317 § 1 k.p.c., sad moze wydaé wyrok cze$ciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko cze$é
zadania lub niektdre z zadan pozwu; to samo dotyczy powddztwa wzajemnego. Zgodnie z brzmieniem § 2 art. 317
k.p.c., na tej samej podstawie sad moze wydac wyrok czeSciowy, rozstrzygajac o caloSci zadania powddztwa gléwnego
lub wzajemnego. Jak podkresla sie w orzecznictwie, zasada jest, ze sad danej instancji powinien wydaé w sprawie jeden
wyrok, moze jednak zaistnie¢ konieczno$é wydania w konkretnej sprawie wyroku cze$ciowego, gdy do rozstrzygniecia
dostatecznie wyja$niona jest tylko cze$é zadania, niektore z roszczen objetych pozwem, tylko powbddztwo gtéwne albo
tylko powodztwo wzajemne.

W rozpoznawanej sprawie pow6dka domagala sie odszkodowania na podstawie

art. 129 ust. 2 u.p.o..§, i art. 135 u.p.o.§ wywodzac swoje roszczenia z faktu utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P.-L. w P. na mocy uchwaly Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30
pazdziernika 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P.. Jest niesporne,
Ze na jej podstawie nieruchomo$¢ objeta sporem znalazla sie w tzw. strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania. W ramach zgloszonego powddztwa powodka domagata sie odszkodowania za spadek wartoSci prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska P.-E. w wysokoSci 64.600 z} oraz odszkodowania z tytulu konieczno$ci poniesienia wydatkéw na rewitalizacje
akustyczna budynku mieszkalnego usytuowanego na nieruchomosci w wysokosci 11.400 z}. Sad stangl na stanowisku,
ze zakonczono postepowanie dowodowe w zakresie pierwszego z roszczen, a co za tym idzie, uzasadnione stalo
sie wydanie wyroku czesciowego, w ktdrym rozstrzygniete zostalo roszczenie obejmujace zadanie zaplaty na rzecz
powodki kwoty 26.600 z} tytulem spadku wartoSci prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu polozonej w P.
przy ul. (...) wraz z wlasno$cia posadowionego na tym terenie budynku. Za jego uwzglednieniem przemawiala analiza
materialu dowodowego znajdujacego sie w aktach sprawy oraz ocena stanu faktycznego, dokonana przez pryzmat
przepisow powolanych

w uzasadnieniu pozwu. Nalezalo podzieli¢ argumentacje powddki o istnieniu odpowiedzialnoéci odszkodowawczej
pozwanego za tak ustalony stan faktyczny, elementem ktbérego jest utrata wartoéci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — £.. w P..

Stosownie do przepisu art. 135 § 1 u.p.o.$. obszar ograniczonego uzytkowania tworzy sie dla oczyszczalni $ciekow,
skladowiska odpadow komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji elektroenergetycznej
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 §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska 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 nowelizacja tego przepisu czynit to natomiast wlaéciwy wojewoda w drodze rozporzadzenia;
przykladem tutaj jest chociazby lotnisko wojskowe P. — K.. Dla zakladéw lub innych obiektéw, niewymienionych
w art. 135 ust. 2 u.p.0.$., czyni to rada powiatu, w drodze uchwaly (art. 135 ust. 3 u.p.o.5.). Zgodnie z trescia
art. 135 ust. 3a u.p.o.$. tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, wskazane organy okreslaja granice obszaru,
ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne budynkéw oraz sposob korzystania z terendow
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 wojewodzkim dzienniku
urzedowym (art. 21 art. 13 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. 0 oglaszaniu aktéw normatywnych i niekt6rych innych aktow
prawnych, tekst jedn.: Dz. U. z 2007 r. Nt 68, poz. 449) - staja sie aktami prawa miejscowego.

Nie budzila watpliwo$ci w niniejszej sprawie kwestia czynnej i biernej legitymacji procesowej stron tego sporu.
Potwierdzeniem czynnej legitymacji procesowej powddki

w procesie byl odpis zwykly ksiegi wieczystej, prowadzonej dla opisanej wyzej nieruchomosci zalaczony do akt
sprawy. Nie budzilo ponadto watpliwosci dochowanie przez powddke 2-letniego terminu do zgloszenia roszczenia,
okre$lonego w art. 129 ust. 4 u.p.o.S. Powddka wezwala bowiem pozwanego do zaplaty juz pismem z dnia 24 lutego
2014r., ktore zostalo skutecznie doreczone 28 lutego 2014r.

Zadanie dotyczace spadku warto$ci nieruchomoséci w zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
i halasu emitowanego przez starty, ladowania

i przeloty samolotéw pasazerskich i czarterowych znajduje swoje podstawy w treéci przepisu art. 129 ust. 11 2 cyt.
ustawy. Art. 129 ust. 1 u.p.o.S. stanowi, ze jezeli w zwigzku

z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomos$ci, korzystanie z niej lub z jej czesci

w dotychczasowy spos6b lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone,
wlasciciel nieruchomo$ci moze zadaé wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci. Zgodnie z art. 129 ust. 2 u.p.o.$., w
zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zgdac odszkodowania za poniesiong
szkode; szkoda obejmuje roéwniez zmniejszenie wartosci nieruchomoéci. Przy czym zgodnie z art. 3 pkt 4b u.p.o.S.
odpowiedzialno$é odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktore wynikaja z przekroczenia standardow jakosci
srodowiska w zakresie emitowanego halasu (art. 3 pkt 4b u.p.0.§.).

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 nieruchomos$ci wedtug art. 129 ust. 2 u.p.o.$. jest takze ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania, za$ przewidziana w art. 129 u.p.o.8. odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
obejmuje takze szkody, w tym w postaci zmniejszenia wartoSci nieruchomosci, ktére wynikaja z przekroczenia
standardéw jakos$ci Srodowiska w zakresie emitowanego halasu. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania pozostaje bowiem nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen
przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia



o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania, lecz takze obnizenie wartosSci nieruchomosci wynikajace 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 $cieSnienia wylgcznego wladztwa wlasSciciela wzgledem nieruchomo$ci polozonej na takim obszarze.
O ile bowiem wczeéniej, tj. przed wejsciem w zZycie rozporzadzenia (obecnie uchwaly), wlasciciel mogt zadac
zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony Srodowiska, o tyle w jego wyniku mozliwo$ci tego typu
zostal pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 u.p.o.$. jest wiec takze obnizenie
wartoSci nieruchomosci, wynikajace z faktu, iz wlaSciciel nieruchomosci bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne na tym
obszarze immisje, np. hatas (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 Srodowiska pn.
»,Ograniczanie sposobu korzystania z nieruchomosci w zwigzku

z ochrong Srodowiska” wskazuje, ze zamiarem ustawodawcy bylo dazenie do kompleksowego uregulowania
skutkéw ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, prowadzacych do obnizenia wartoSci nieruchomosci, bez
koniecznos$ci odwolywania sie do postanowien innych ustaw. Wobec tego podstawa roszczenia powodki o naprawienie
szkody, polegajacej na obnizeniu warto$ci nieruchomosci, jest przepis art. 129 ust. 2 u.p.o.§.

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 wejécia 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 Srodowiska, ktorym -

w braku uchwaly (rozporzadzenia) - wlasciciel moglby sie przeciwstawi¢ jako dzialaniom bezprawnym w $wietle
art. 174 ust. 1 u.p.o.S. Praktyczna tego konsekwencja 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 rozporzgdzenia ustanawiajacego obszar ograniczonego
uzytkowania.

Analiza przepisow zawartych w Dziale IX ustawy Prawo ochrony Srodowiska pn. ,,Ograniczanie sposobu korzystania
z nieruchomo$ci w zwigzku z ochrona Srodowiska” pozwala na postawienie tezy, ze w przywolanych przepisach art.
129 - 136 u.p.o.§. ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialnoéci odszkodowawczej zwigzanej
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomos$ci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.
Ustawodawca oparl sie przy tym na zalozeniu, ze ryzyko szkod zwiazanych z dzialalnoscia ucigzliwg dla otoczenia
powinien ponosi¢ podmiot, ktéry te dzialalno$¢ podejmuje dla wlasnej korzysci. Przeslankami tej odpowiedzialno$ci
sa: wejécie w zycie uchwaly wydanej przez wlasciwy organ samorzadu terytorialnego, ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci (jej uzytkownika wieczystego lub
osobe, ktorej przystluguje prawo rzeczowe do nieruchomoéci — art. 129 ust. 3 u.p.o.S.) i zwigzek przyczynowy miedzy
wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskaza¢, ze niesporne bylo, ze na skutek wprowadzenia
uchwalg Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewodztwa (...) obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L.

w P. nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym polozona przy ul. (...) w P. znalazla sie w tzw.
strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania. Z materiatu dowodowego zawartego w aktach sprawy, w tym
z wnioskdw opinii bieglego z dnia 17 stycznia 2017r. wynika, iz potencjalni nabywcy nieruchomoéci wigza polozenie
nieruchomosci w obszarze ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z halasem. Dla tzw. Swiadomego nabywcy
strefa wigze sie nie tylko z ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomoé$ci m.in. poprzez koniecznoéé zapewnienia w
budynkach mieszkalnych wlasciwego klimatu akustycznego, ale przede wszystkim

z koniecznoScia znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w znaczacy sposéb obniza komfort zycia i pracy w takim
miejscu. Nie mozna przy tym poréwnywac halasu powodowanego przez komunikacje miejska, tramwaje, autobusy,
czy tez samochody do halasu zwigzanego

z funkcjonowaniem lotniska. Halas wywolywany przez starty, ladowania i przeloty samolotéw nie jest zwigzany
z normalnym funkcjonowaniem miasta, nie jest dla miasta czym$ zwyklym; docierajac do nieruchomoésci



o przeznaczeniu mieszkalnym i przekraczajac normy emisyjne zawarte w obowiazujacych przepisach zakloca
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. Wszystkie te okolicznoéci skutkuja tym, ze nieruchomosci polozone w sasiedztwie
lotniska, a wiec — tak jak nieruchomos$é polozona przy ul. (...) w P. — w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania na rynku nieruchomosci ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie maja nizsze ceny niz poréwnywalne
nieruchomo$ci polozone w innych obszarach polozonych z dala od lotniska. Nie powinno wiec budzi¢ watpliwosci, ze
ubytek warto$ci nieruchomosci wyliczony przez bieglego K. R. jest zwigzany z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania, a takze bezposrednio z dzialalnoScig lotniska P. - L., ktére emituje ponadnormatywny halas. W dacie
uzyskania prawa do uzytkowania wieczystego nieruchomoéci powddka nie mogla takze przewidzieé, iz dojdzie
do wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, ktore to wprowadzenie jest reakcja na dalsza niemozno$c
dotrzymania standardow jakosci §rodowiska przez lotnisko, a wiec niejako sankcjonuje ponadnormatywny hatas
emitowany przez lotnisko, pozbawiajac jednoczeénie wiascicieli nieruchomosci prawa do Zadania zaniechania
ucigzliwych emisji, ktore sa zwigzane immanentnie z wlasnoS$cig nieruchomoéci (por. wyrok SN z dnia 12 kwietnia
2010 r., IT CSK 685/09). Bez znaczenia przy tym pozostaje okoliczno$¢, ze pozwany podejmuje Srodki majace na celu
zminimalizowanie uciazliwo$ci zwigzanych z jego dzialalnoScia dla sasiednich nieruchomosci mieszkalnych. Dzialania
te nie doprowadzily do zmniejszenia poziomu hatasu do takiego poziomu, ktéry odpowiadalby dopuszczalnemu
na podstawie obowigzujacych norm i tym samym umozliwilyby zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania
utworzonego dla lotniska P. — £. w P.. Reasumujac, ubytek w warto$ci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci wraz z prawem wlasno$ci budynku ustalony przez bieglego sadowego jest zwigzany z wprowadzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P., a konkretnie z ograniczeniem w korzystaniu z tej
nieruchomoéci zwigzanym z korzystaniem ze Srodowiska, polegajacym na obowiazku znoszenia przekroczen norm
halasu lotniczego. Halas ogranicza korzystanie z nieruchomosci

W rozumieniu art. 129 u.p.o.$. i art. 136 u.p.o.$. Zmniejszenie wartoéci w/w prawa

z powodu wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a takze sasiedztwa lotniska, emitujacego halas nie
pozwalajacy dotrzymaé standardéw jakosci Srodowiska, jest strata powodujaca obnizenie aktywéw w majatku
powddki. Obowigzany do wyplaty odszkodowania jest ten, ktérego dzialalno$é spowodowala wprowadzenie
ograniczen

w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Jak wielokrotnie podkreslal to Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie, utrata warto$ci nieruchomosci nie jest szkoda
jedynie hipotetyczna, aktualizujacg sie dopiero

w chwili rozporzadzenia prawem, bowiem wlasno$¢ nieruchomosci ( tak samo jak prawo uzytkowania wieczystego
dziatki gruntu wraz z prawem wlasnosci budynku) stawi dobro

o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitatu. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz majgca warto$c
majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Anachronizmem jest przyjmowanie réznych
sposobow okre$lenia wartoéci takich samych rzeczy w zalezno$ci od tego, czy sa przeznaczone do normalnego
uzywania i korzystania przez wlasciciela (uzytkownika wieczystego), czy tez sa przeznaczone do zbycia. Zbycie rzeczy
jest takim samym uprawnieniem, jak korzystanie z niej, wobec czego traci rowniez znaczenie odr6znienie wartoéci
uzytkowej rzeczy od jej warto$ci handlowej. Miernikiem warto$ci majatkowej rzeczy jest pieniadz, a jej weryfikatorem
rynek, wobec czego rzecz ma zawsze taka warto$¢ majatkows, jaka moze osiggnaé na rynku.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy wskazac, ze uzyskany w sprawie material dowodowy daje podstawy do uznania,
ze powodka wykazala wszystkie przestanki odpowiedzialnoéci pozwanego w oparciu o art. 129 ust. 2 u.p.o.§. w zw.
z art. 136 u.p.o.$. Stwierdzi¢ nalezy, ze istnieje zwiazek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania na podstawie uchwaly Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 1. i
ograniczeniami powodki w korzystaniu z nieruchomosci, wynikajacymi z halasu zwigzanego z funkcjonowaniem
lotniska cywilnego P. — L. w P., a szkoda powddki w postaci zmniejszenia warto$ci nalezacego do niego prawa do
uzytkowania wieczystego nieruchomosci wraz z prawem wilasno$ci budynku w wysokoéci 26.600 zl, co determinuje



zasadzenie na jej rzecz odszkodowania w tej wysokoéci. Nie mozna przy tym uznaé, aby zasadzenie odszkodowania
skutkowalo bezpodstawnym wzbogaceniem powddki w rozumieniu art. 405 § 1 k.c. kosztem strony pozwane;.

Majac powyzsze okolicznoSci na uwadze, zasadzono od pozwanego na rzecz powddki kwote 26.600 zl tytulem
odszkodowania za spadek wartoSci nalezgcego do niej udziatlu (77/8) w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu
wraz z prawem wlasnoSci posadowionego na niej budynku wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 15 lutego
2017r. Data ta wynika z faktu, ze opinia bieglego sadowego K. R. zostala doreczona stronie pozwanej dnia 7 lutego
2017 1., a Sad przyjal termin 77 dni na spelnienie §wiadczenia. Poniewaz strona pozwana $wiadczenia nie spelnila, od
nastepnego dnia nalezne sa odsetki ustawowe za opdznienie. Sad nie uwzglednil zagdania powddki o uwzglednienie
odsetek od dnia 28 lutego 2014 r., poniewaz warto$¢ odszkodowania zostala ustalona na dzien sporzadzenia opinii.
(punkt I sentencji wyroku).

Sad oddalil zadanie powodki co do zasadzenia kwoty przekraczajgcej kwote 26.600 zl, tj. co do kwoty 38.000 zl wraz z
ustawowymi odsetkami, albowiem w tym zakresie zadanie strony powodowej przekraczalo odszkodowanie ustalone w
sprawie z tytulu spadku wartoéci prawa uzytkowania gruntu wraz z wlasno$cia budynku na podstawie opinii biegltego
rzeczoznawcy majatkowego. (punkt II sentencji wyroku).

/-/ SSO Malgorzata Matecka



