Sygnatura akt XII C 570/16

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 29 sierpnia 2016 .

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Anna Eosik

Protokolant:protokolant sagdowy M. S.

po rozpoznaniu w dniu 24 sierpnia 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powbdztwa R. K.

przeciwko (...) sp. z o.0. z siedzibq w P.

o zaplate

zasgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 72.336z} (siedemdziesiat dwa tysiace trzysta trzydziesci sze$¢ zlotych)
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 277 kwietnia 2013r. do dnia zaplaty.

SSO Anna Losik

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 maja 2013 r. R. K., wniosl o zasadzenie od pozwanego (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedziba w P. kwoty 50.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 kwietnia 2013r. do dnia zaplaty oraz kosztami
procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze domaga sie:

- kwoty 20.000zl tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomo$ci, dla ktorej prowadzona jest ksiega
wieczysta KW nr (...),

- kwoty 20.000,00 z} tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartoSci nieruchomoéci, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta KW nr (...);

- kwoty 10.000 zl tytutem odszkodowania za naklady koniecznie do poniesienia dla zapewnienia wlaéciwego klimatu
akustycznego w budynku mieszkalnym posadowionym na nieruchomoéci powoda.

Wyjasnil, ze jest wlascicielem nieruchomosci polozonych w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania
utworzonej w zwiazku z funkcjonowaniem (...). W ocenie powoda warto$¢ i atrakcyjno$¢ nieruchomosci ulegla
zmniejszeniu z powodu halasu zwigzanego z ruchem lotniczym i w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania.

W odpowiedzi na pozew datowanej na 31 lipca 2013 r. pozwany (...) spélka z ograniczona odpowiedzialnoScia
z siedzibg w P. wnioésl o oddalenie powddztwa w calo$ci; zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu
kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z oplata skarbowa od
pelnomocnictwa (k.125).

W uzasadnieniu pozwany zanegowal co do zasady poniesiona przez powoda szkode podnoszac, ze samo wprowadzenie
(...) nie przesadza automatycznie o odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. Odszkodowanie stuzy za konkretna szkode,



ktora powstala w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci. Objecie obszarem ograniczonego
uzytkowania zabudowy mieszkaniowej polozonej w strefie wewnetrznej (...) mialo na celu zagwarantowanie
dodatkowej ochrony dla nieruchomos$ci polozonych w najblizszym otoczeniu lotniska. Wprowadzenie (...) nie
spowodowalo, iZ na powoda nalozono ograniczenia co do przeznaczenia nieruchomo$ci, ani co do sposobu korzystania
zniej. Tym samym, nie zasadny jest wniosek powoda, iz wskutek wprowadzenia (...) doszlo do znacznego uszczuplenia
jego prawa wlasnosci (k.129-130).

Odnoszac sie do poziomu halasu okreslonego w uchwale o wprowadzeniu strefy, pozwany podniosl, ze natezenie
to dotyczy najgorszej, hipotetycznej doby w roku, przy rozwoju lotniska do 2034 r. Faktycznie wyznaczona granica
halasu moze nie zostaé nigdy osiagnieta. Dalej zaznaczyl, ze uchwala — w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej w
strefie wewnetrznej — postuguje sie takimi samymi warto$ciami poziomu halasu jak wczeéniej obowigzujace przepisy.
Pozwany zanegowal szkode w postaci immisji, gdyz jego zdaniem halas nie wystepuje ponad przecietng, dozwolong
miare, wzglednie jego wzrost jest niewielki. Wykazanie immisji jest przedmiotowo istotne, gdyz wplywa ona na
wysoko$¢ odszkodowania w zakresie oceny spadku warto$ci cen nieruchomosci (k. 132-134).

W zakresie sytuacji akustycznej wokol lotniska, pozwany wskazal na podejmowane przez siebie dzialania majace
na celu ograniczenie poziomu halasu. Podniésl, ze od 2013 r. nastapil spadek operacji lotniczych, opisal rowniez
funkcjonowanie lotniska w P. i jego rozwoj. Wskazal takze, ze w dacie ustanowienia strefy ograniczonego uzytkowania
nie doszto do naruszenia standardéw jako$ci Srodowiska, a zatem nie moze by¢ mowy o powstaniu szkody (k.135-141).

Pismem procesowym datowanym na 9 grudnia 2015 r. powdd rozszerzyt powodztwo lacznie o kwote 32.336 zt w
zakresie odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...), oraz nieruchomosci
polozonej w P., przy ulicy (...). Ostatecznie powdd wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kwoty 82.336
z} (w tym kwoty 50.085 zt tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci polozonej w P. przy ul.
(...); kwoty 22.251 zl tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...);
kwoty 10.000 1zl tytulem odszkodowania za naklady konieczne do poniesienia dla zapewnienia wlaSciwego klimatu
akustycznego w budynku mieszkalnym polozonym na nieruchomosci przy ul. (...)) z ustawowymi odsetkami od dnia
27 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty (k.598-599).

Postanowieniem z dnia 2 marca 2016 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu stwierdzil swojg
niewlasciwo$¢ rzeczowa i sprawe przekazal Sagdowi Okregowemu w Poznaniu jako wlaSciwemu miejscowo i wylacznie
rzeczowo (k.607).

Na powyzszej rozprawie pozwany wniost o oddalenie powodztwa réwniez w czeSci rozszerzonej (e-protokol k. 635).
Sad ustalil, co nastepuje:

Lotnisko P. - E. powstalo w 1913 . jako pruskie lotnisko wojskowe w L.. pod P.. Przed I wojng §wiatowa, a takze w czasie
jej trwania, na lotnisku funkcjonowala szkota pilotow, obserwator6w i mechanikéw, poza tym naprawiano samoloty
i skladowano sprzet lotniczy. W latach 1931 - 1938 nastapila rozbudowa cywilnej czeéci lotniska, port w L. stal sie
drugim po W. - O. lotniskiem w kraju.

W 1987r. powstalo Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), ktore przejelo zarzadzanie lotniskiem w L...

W 1993r. przystapiono do budowy nowego terminalu pasazerskiego, uruchomiono pierwsze polaczenie zagraniczne
do D..

W 1996r. rozpoczeto rozbudowe i modernizacje terminalu (przeprojektowanie calego obiektu, zmiana funkcjonalnoSci
pomieszczen, polaczenie hal przylotow i odlotow) oraz podpisano porozumienia w sprawie utworzenia spotki (...). W
dniu 11 lipca 1997 r. utworzono spoélke (...), ktérej udzialowcami zostali Przedsiebiorstwo Panistwowe (...), Miasto
P. oraz Skarb Panstwa.



W 2000r. rozpoczeto prace przy budowie terminalu pasazerskiego, przystapiono do modernizacji i rozbudowy plyty
postojowej samolotéw, uruchomiono polaczenia do B. i zawarto porozumienia o wspotpracy z F. A.. W 2001 r. oddano
do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz nowa plyte postojowa.

W 2002r. uruchomiono polaczenia do W. i F.. W 2003 r. uruchomiono polgczenia do K./B., W., M. i L., a takze oddano
do uzytkowania zmodernizowany terminal GA. W 2004 r. uruchomiono polgczenia do B. i M.. W latach 2005 - 2007
uruchomiono kolejne polaczenia do L. L., L. S, D., L., S, B.-G., B., D, (...), L. G,, E., P.-B., R.-C. i K.. W 2008 r.
przystapiono do rozbudowy terminalu pasazerskiego i dostosowano infrastrukture do obstugi ruchu w strefie S..

W dniu 28 lutego 2011 r. (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. wydat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach
dla przedsiewziecia ,Rozbudowa i modernizacja (...)".

W kwietniu 2011 r. rozpoczeto rozbudowe terminalu pasazerskiego, a w czerwcu 2011 r. rozpoczeto rozbudowe
plaszczyzn lotniskowych. W lipcu 2012 r. rozpoczeto kontynuacje rozbudowy terminalu pasazerskiego - poczatek prac
przy budowie nowej sortowni bagazu oraz rozbudowie strefy odlotow.

Rozwoj lotniska w kolejnych dziesiecioleciach skutkowal wzrostem liczby pasazeréow obslugiwanych przez port
lotniczy. W 2000 r. skorzystalo z niego 227.847 pasazeréw, przy liczbie 13.225 operacji lotniczych. W 2008 r.
natomiast z portu skorzystalo juz 1.274.679 pasazeréw, a operacji lotniczych odnotowano w liczbie 23.609. W 2012 1.
z portu skorzystalo 1.595.221 pasazeréw i odbylo sie 25.261 operacji lotniczych.

Lotnisko cywilne P. - L. jest wlasno$cia pozwanego (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P..
Okoliczno$ci bezsporne, a takze wydruki: wazne daty (k.251-252).

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwate nr XVIII/302/12 w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - £.. w P..

Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - E. w P., ktérego zarzadca jest (...) Sp. z
0.0. z siedziba w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyla zewnetrzna granice obszaru ograniczonego uzytkowania na
podstawie: (1) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB, pochodzacego od startow,
ladowan i przelotow statkow powietrznych; (2) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45
dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotow statkow powietrznych; (3) izolinii réwnowaznego poziomu dZzwieku
A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych zrédel halasu zwigzanych z dzialalnoS$cig lotniska; (4)
izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAegN = 40 dB, pochodzacego od pozostalych Zrédel halasu
zwiazanych z dzialalnoScia lotniska.

Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzna, ktoérej obszar od zewnatrz
wyznacza linia bedgca granica obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii
réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od
startow, ladowan i przelotéw statkdw powietrznych oraz izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia
LAeqD = 55 dB oraz dla nocy LAegN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalnoScig
lotniska; (2) wewnetrzna, ktdrej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdtuz granicy terenu lotniska.

W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie wewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania w postaci: obowigzku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w budynkach z
pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej
izolacyjnoéci akustycznej. W uchwale wskazano, Ze przez odpowiednig izolacyjno$c¢ akustyczna przegroéd budowlanych
nalezy rozumie¢ izolacyjno$¢ akustyczng okre$lona zgodnie z Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlanej
z uwzglednieniem poziomu halasu powodowanego przez starty, ladowania, przeloty statkéw powietrznych, operacje
naziemne i inne zrédla halasu zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przy zapewnieniu wymaganej wymiany



powietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnosci cieplnej. Wskazano rowniez, ze przez wtasciwy klimat
akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z obowigzujacymi Polskimi Normami w dziedzinie
akustyki budowlane;.

Powyzsza uchwala weszla w Zycie w dniu 28 lutego 2012 .

Okoliczno$ci bezsporne.

Od roku 1992 r. powdd jest wlascicielem nieruchomosci polozonych w P.:

- przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczystg nr (...),
- ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Dowod: okoliczno$ci bezsporne, a nadto: wydruk treéci ksiegi wieczystej (k.86-101), wypis z rejestru gruntéow o
niepelnej tresci (k. 457), wydruk treéci ksiegi wieczystej (k.102-108), wypis z rejestru gruntéw o niepelnej tresci (k.
506).

Wskazane powyzej nieruchomosci znajduja sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska
P.-L.wP..

Dowod: okoliczno$¢ bezsporna, a takze: kopia potwierdzona za zgodno$¢ z oryginalem pisma Urzedu
Marszalkowskiego Wojewodztwa (...) Departamentu (...) z dnia 2 maja 2013 r. (k.109).

Na dzien wejScia w Zycie powolanej wyzej uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...), dzialka polozona w P., przy ul. (...),
byla zabudowana budynkiem mieszkalnym, dwukondygnacyjnym, jednorodzinnym. Ogoélny stan techniczny budynku
byl bardzo dobry. Nieruchomo$¢ posiadala droge dojazdowa utwardzong asfaltem, bez chodnika. Nieruchomos§é
miala réwniez dostep do wszystkich sieci uzbrojenia technicznego. Na teranie dzialki znajdowal sie réwniez
urzadzony ogréd, umocniony podjazd oraz ogrodzenie. Bezposrednie sgsiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

Na dzien wejécia w zycie powolanej wyzej uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...), dzialka potozona w P., przy ul.
(...), byla niezabudowana, ogrodzona. Nieruchomo$¢ posiadala droge dojazdowa utwardzona asfaltem, bez chodnika.
Nieruchomo$¢ nie miala przylaczy, ale posiadata dostep do wszystkich siedzi uzbrojenia technicznego.

Dowod: opinia o zmniejszeniu warto$ci dla nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (k.401-430), operat szacunkowy dla
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (k.431-454), opinia o zmniejszeniu warto$ci dla nieruchomosci potozonej przy
ul. (...) (k.466-486), operat szacunkowy dla nieruchomosci potozonej przy ul. (...) (k. 486-505).

Dla terenu, na ktérym znajduja sie przedmiotowe nieruchomosci brak jest aktualnego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie ze zmiang studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy T.,
zatwierdzonym Uchwala nr XII/134/2011 Rady Gminy T. z dnia 21 czerwca 2011 r., dzialki znajduja sie na terenach
przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o duzej intensywnosci.

Dowdd: operat szacunkowy dla nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) (k.447-448), operat szacunkowy dla
nieruchomos$ci potozonej przy ul. (...) (k.498-499).

Warto$¢ przedmiotowych nieruchomos$ci ulegla zmniejszeniu na skutek ograniczen w zakresie korzystania z
nieruchomosci wprowadzonych uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) nr XVIII/302/12.

Na poziom cen rynkowych wplywa m. in. tzw. §wiadomy nabywca. Uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) tworzaca
obszar ograniczonego uzytkowania lotniska, stala sie bodzcem, ktory wywarl i wywiera decydujacy wplyw na
zachowania uczestnikow rynku nieruchomos$ci na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska, u$wiadamiajac
im przyczyne jego utworzenia jaka jest ponadnormatywny halas na tym terenie, co skutkuje spadkiem i nizszymi



cenami uzyskiwanymi za nieruchomosci polozone na obszarze oddzialywania lotniska cywilnego w stosunku do
cen uzyskiwanych za podobne nieruchomos$ci polozone poza tym obszarem. Ograniczenia i niedogodnoSci w
wykorzystywaniu nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem sg zwigzane miedzy innymi z halasem lotniczym, ktorego
warto$¢ przekracza granice halasu wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD
= 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotoéw statkéw powietrznych.

Warto$é rynkowa nieruchomoéci, polozonej przy ul. (...) w P., nieobciazonej strefa wewnetrzng dla aktualnego
sposobu uzytkowania wedlug stanu nieruchomos$ci na date 28 lutego 2012 r. i wedlug poziomu cen na date 28
pazdziernika 2015 r. wynosi 495.037 zl. Ubytek warto$ci przedmiotowej nieruchomosci w zwigzku ze zlokalizowaniem
w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania wynosi 50.058 zl, przy zalozeniu parametru spadku
wartoS$ci na poziomie 10,65%

Wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci, polozonej przy ul. (...) w P., nieobcigzonej strefg wewnetrzng dla aktualnego
sposobu uzytkowania wedlug stanu nieruchomosci na date 28 lutego 2012 r. i wedlug poziomu cen na date 27
pazdziernika 2015 r. wynosi 195.583 zl. Ubytek warto$ci przedmiotowej nieruchomos$ci w zwigzku z potozeniem w
strefie wewnetrznej wynosi 22.251 z}. Utrata ta stanowi 11.3 % wartoSci dzialki nieobcigzonej ograniczeniami lotniska
L.. Poziom ten koreluje ze spadkami w strefie wewnetrznej w odzwierciedleniu do nieruchomosci zabudowanych
budynkami jednorodzinnymi.

Dowod: opinia o zmniejszeniu warto$ci dla nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (k.401-430), operat szacunkowy dla
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (k.431-454), opinia o zmniejszeniu warto$ci dla nieruchomosci potozonej przy
ul. (...) (k.466-486), operat szacunkowy dla nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (k. 486-505), zeznania bieglego na
rozprawie z dnia 29 sierpnia 2016 (e-protokot k. 638).

Pismem z dnia 15 kwietnia 2013 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty odszkodowania w zwigzku z obnizeniem
wartoSci przedmiotowych nieruchomosci w kwocie 420.000 zl w terminie do dnia 26 kwietnia 2013r. Pozwany udzielil
odpowiedzi na powyzsze wezwanie pismem z dnia 23 kwietnia 2013r.

Dowdd: pismo powoda z 15 kwietnia 2013 r. (k. 91-93), odpowiedZ pozwanego (k.94-95).
Przedstawiony stan faktyczny sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dal wiare powolanym dokumentom oraz ich odpisom i kserokopiom, albowiem nie byly przez strony
kwestionowane, jak réwniez nie budzily watpliwosci Sadu co do ich prawdziwosci i autentycznoSci. Podkresli¢ przy
tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane
do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowig dowdd tego, co zostalo
w nich urzedowo zaswiadczone. Z kolei w $wietle art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba,
ktdra go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Ustalenia faktyczne w sprawie Sad oparl w zasadniczym zakresie na opinii bieglego sagdowego J. W., uzupelhionej
ustnymi wyja$nieniami zlozonymi przez bieglego na rozprawie w dniu 24 sierpnia 2016 r. Biegly oszacowal wartoéc
przedmiotowych nieruchomosci, a takze spadek ich wartoSci, spowodowany utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania.

W ocenie Sgdu operat szacunkowy dotyczacy wartoSci nieruchomoéci polozonej w P., przy ul. (...), oraz opinia
traktujaca o spadku wartoSci wskazanej nieruchomogci, a takze operat szacunkowy dotyczacy warto$ci nieruchomosci
polozonej w P., przy Wisniowej 4, oraz opinia traktujaca o spadku wartoSci przedmiotowej nieruchomosci,
sporzadzone zostaly w sposob jasny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal na czym oparl sie wydajac opinie, z jakich
korzystal zrodel i jaka postuzyl sie metodologia. W sposéb zrozumialy przedstawil wnioski opinii oraz sposob w jaki
do nich doszedl. Sad nie miat tez watpliwos$ci co do tego, ze biegly posiada kompetencje i doswiadczenie potrzebne
do wydania opinii w sprawie. Podkresli¢ nalezy, ze biegly sadowy J. W. jest rzeczoznawcg majatkowym, bieglym z
dziedziny budownictwa i akustyki budowalnej co pozwala uznaé, ze posiada on do§wiadczenie i wiedze w przedmiocie



objetym zakresem opinii w niniejszej sprawie. Istotne znaczenie ma fakt, ze biegly od lat zajmuje sie tematyka
oddzialywania halasu lotniczego na nieruchomosci polozone w strefach ograniczonego uzytkowania. Zwroci¢ nalezy
przy tym uwage, ze biegly sadowy w spos6b rzeczowy i przekonujacy odniost sie w trakcie przestuchania do zarzutow
zgloszonych przez pozwanego do wydanej przez niego opinii pisemnej, wyczerpujaco wyjasniajac dlaczego nie mozna
uznac¢ ich za zasadne.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do wspoélnego zarzutu dla przedmiotowych opinii w zakresie zanegowania
metodologii zastosowanej przez bieglego.

Biegly wyjaénil z jakich przyczyn przyjeta przez niego metodologia jest prawidlowa i prowadzi do uzyskania
adekwatnych wynikoéw. W ocenie sadu sposob przygotowania opinii odpowiada prawu, w szczegolnoéci jest zgodny
z wymogami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia
wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z treéci tego przepisu nie wynika, by ktéras z nich byla
nadrzedna. Do bieglego nalezy wiec wybor jednej z tych metod i zdaniem sadu opinii nie mozna czyni¢ zarzutu co
do nietrafnego wyboru metody tak dlugo, jak mieSci sie ona we wskazanym w cytowanym przepisie katalogu. O
nieprawidlowoéci doboru metody sporzadzenia opinii w zakresie oszacowania spadku wartoSci nieruchomo$ci nie
moze skutecznie przekonywaé tres¢ dokumentow zlozonych przez pozwanego, w szczegolnos$ci opinia dotyczaca zasad
metodologicznych wyceny nieruchomosci sporzadzona przez prof. US dr hab. I. F. oraz dr inz. J. K., ktora dotyczy
zupehie innego stanu faktycznego. Tym samym korzystanie w niniejszej sprawie opinii prywatnej wydanej w innej
sprawie jest bezprzedmiotowe. Opinia ta nie mozne skutecznie podwazy¢ rzetelnosci zastosowanej przez bieglego
metodologii, sformulowanych tez, czy tez wnioskow.

W zakresie nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...), biegly wyjasnil, a Sad te wyjasnienia w pehi
podziela, iz w zaprezentowanej opinii nie zostala zawyzona warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci. Dla
przeprowadzenia obiektywnej oceny wartoéci rynkowej, biegly zastosowal metode bezposrednia. Dokonal oceny
wartoSci nieruchomodci, w sytuacji, gdyby nie wystepowaly szkodliwe warunki §rodowiskowe. W tym celu, biegly
stworzyl zbior transakeji w zakresie obrotu nieruchomo$ciami lepiej i gorzej polozonych, anizeli nieruchomos$é¢
wyceniana. Biegly do analizy wybral grunty najbardziej przylegle do przedmiotowej nieruchomoéci, tj. potozone w B.,
C., czy tez w P. (tam gdzie nie ma stref (...)), oraz dalej oddalone grunty, tj. polozone w S., W., czy tez L.. Ponadto,
nalezy wskazac, ze w procesie okreslania ceny zastosowane zostaly czynniki korygujace cene. Te stosuje sie po to, aby
nieruchomo$¢ poré6wnywang sprowadzié¢ do lokalizacji wlasciwiej, tj. nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...). Tym
samym lepsza lokalizacja gruntéw w C. jest umniejszana poprzez czynniki zmniejszajace. Oznacza to, ze w analizie
cecha ,lokalizacja, sgsiedztwo i otoczenie” zostala umniejsza z atrybutu ,,dobra” na ,$rednia”. Reasumujac, biegly
usrednil parametr oceny i skorygowalo go wskaznikami, tym samym uzyskal mozliwe jak najbardziej obiektywne
oszacowanie.

Nie sg zasadne rowniez zarzuty pozwanego w zakresie prezentowania i wykorzystania raportéw o spadkach cen w
obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska ustalonych dla nieruchomosci zabudowanych oraz raportéw o spadkach
cen w obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska K.. Uwzglednienie parametréw utraty wartoéci miato charakter
wylacznie informacyjny, podgladowy. Stanowily one tlo poréwnawcze w zakresie wykazania kompatybilnoSci
wyliczenia spadkéw metoda bezposérednig, z parametrami okre$lonymi dla nieruchomosci zabudowanych. Raporty
nie byly wykorzystane przy okre$laniu warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

W zakresie nieruchomosci potozonej w P., przy ul. (...), biegly wskazal, ze do obliczenia stalych danych liczbowych
wskazanych we wzorze na warto§¢ nieruchomodci, zastosowal licencjonowany program komputerowy. Ten daje
gwarancje prawidlowego wyliczenia wskaznikow regresji wielorakie;j.

Odnoénie zarzutu nieprawidlowego okreélenia wspolczynnika korekcyjnego na poziomie 5% w zakresie wplywu
wezedniejszego funkcjonowania lotniska na obnizenie wartoéci nieruchomosci, nalezy wskazaé, ze ustalenia bieglego
sq prawidlowe. Biegly w sposéb nie budzacy watpliwosci wyjasnil, zar6wno w opinii, jak i na rozprawie, w jaki sposob



ustalil poziom wspélezynnika korekeyjnego (w tym, uwzgledniajac wplyw funkcjonujacego lotniska). Ten zostal
ustalony w oparciu o ogo6lne odczucia spoleczenstwa w zakresie oddzialywania sasiedztwa lotniska na nieruchomosci, a
takze o opracowanie (...). W zakresie badan dr. B. H., nalezy zauwazy¢, ze mialy one charakter bardzo og6lny, gdyz byly
przeprowadzone w formie ankietowej. W tych badaniach nie uwzgledniono wielu czynnikéw, np. rozgraniczenia stref,
rodzaju nieruchomosSci, czy tez stopnia obciazenia halasem lotniczym, co podwaza ich wiarygodno$¢. Tym samym,
badania dr. B. H. nie moga postuzy¢ do zakwestionowania wspoétczynnika korekeyjnego przyjetego przez bieglego.

Niewla$ciwy okazal sie rowniez zarzut, iz nieruchomosci przyjete do poréwnania w operacie szacunkowym nie sg
obcigzone negatywnym sasiedztwem lotniska. Nalezy zauwazy¢, ze biegly okreslil warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stosujac model poréwnawczy. Ten opiera sie na zatozeniu, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest réwna cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanym ze wzgledu na
cechy rozniace nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej. Oznacza to, biegly uwzglednil r6znice pomiedzy
nieruchomos$ciami poddanymi analizie, w tym mial na uwadze atrybut waloryzujacy: ,lokalizacja, sasiedztwo i
otoczenie”. Zatem, brak negatywnego sgsiedztwa lotniska zostal uwzgledniony.

Odnoénie btedéw metodologicznych w zakresie ustalenia parametrycznego poziomu spadku warto$ci nieruchomo$ci,
biegly wskazal, a Sad podziela te stanowisko, iz zastrzezenia przedstawione w opiniach prywatnych sg niezasadne.

Dr K. S. (1) wydal swoja opinie w sytuacji, w ktorej nie dysponowat wszystkimi materialami Zrodlowymi (te byly
pOzniej dostepne, gdyz zostaly zlozone do dziennika og6lnego). Tym samym jego uwagi nie moga by¢ brane pod uwage.
Niemniej Dr K. S. (1) zaznaczyl, ze wskaznik wspolczynnika determinacji r* na poziomie 0,60 jest wystarczajacy,
aby uzna¢, ze model jest wlaéciwy. Oznacza to, Ze biegly zastosowal poprawny model, ktéry pozwolil na uzyskanie
prawidlowych wynikéw w zakresie okreslenia spadku warto$ci nieruchomosci.

Jesli chodzi o zarzuty zawartych w opracowaniu Dr A. F., nalezy wskazaé, ze autorka weszla w polemike z biegtym w
zakresie konfliktu pomiedzy zastosowaniem zasad statystyki matematycznej, a wlaéciwa analiza rynku nieruchomosci,
ktora nalezalo wykonaé wzgledem lotniska. Sad podziela zadanie biegtego, iz model statystyczny oparty na bazie
282 nieruchomosci z zastosowaniem modelu regresji wielorakiej jest prawidlowy. Ilo§¢ transakcji jest niewielka,
gdyz potencjalnych nabywcow nieruchomosci jest niewielu. Trzeba mie¢ na uwadze, iz potencjalny kupujacy bedzie
preferowac nieruchomosci podobne nie obarczone negatywnym oddzialywaniem lotniska. Ponadto, zostal stworzony
i opublikowany przez Federacje (...) model badajacy procesy zachodzgce na rynku transakcji nieruchomosci
znajdujacych sie w obrebie lotnisk. W sytuacji, gdy ilo$¢ transakeji jest znikoma, nalezy szukaé¢ metoda posrednia,
parametryczng, wlaSciwego parametru w zakresie utraty warto$ci nieruchomosci. Niemniej, w sytuacji gdy ilosé
transakcji jest znikoma lub zadna, parametr nalezy ustali¢ przez badania ankietowe. Biegly stworzyl mozliwe duza
baze danych, aby uniknaé¢ zastosowania metody ankietowej. Ta jest stosunkowo malo rzetelna i niemiarodajna.
Odwoluje sie, bowiem do subiektywnych odczué ludzi, a nie konkretnych transakcji. Dalej nalezy wskaza¢, ze
zastosowana metoda analizy statystycznej nie ma sztywnych ram ocennych. Dr B.-F. zwrécila uwage na jeden z
wielu elementéw ocennych modelu, jakim jest blad standardowej zmiennej. Przy czym w.w wyszla z dwoch zalozen:
trudno okresli¢ jednoznaczne kryterium oceny w zakresie bledu standardowej zmiennej oraz wspolczynnik powyzej
50% moze by¢ watpliwy w przypadku znacznego przekroczenia. Tym samym nalezy uznaé, ze biegly opart sie na
prawidlowych parametrach, gdyz badajac rynek nieruchomosci elastycznie dobral parametry oceny, uwzgledniajac
jego zréznicowany charakter. Ponadto wspotezynnik zastosowany przez bieglego nie stoi w sprzecznoéci z opinia Dr
B.-F., gdyz nie przekroczyl znacznie poziomu 50% - biegly zastosowal wspoélczynnik na poziomie 63%.

Nalezy rowniez wskazaé, ze biegly otrzymal zbiezne wyniki z badaniami przeprowadzonymi przez innych biegltych
(wyniki zostaly zamieszczone w tabeli porébwnawczej w opinii, a takze znajduje sie w wersji rozszerzonej k. 633),
przy czym ostatnie badania mialy miejsce pod koniec 2015 r. Srednia z tych badan dotyczacych tylko i wylacznie
lotniska L. wyniosla 5,32% dla strefy zewnetrznej oraz 10,88% dla strefy wewnetrznej, a wyniki bieglego wynosily
odpowiednio 5,43% oraz 10,88%. Tym samym, nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze biegly zastosowal prawidlowe
parametry i wykazal sie duza ostrozno$cig w formulowanych wnioskach.



Sad nie podzielil rowniez zarzutu pozwanego, iz biegly nie zbadal trendu zmian cen nieruchomosci na rynku. Nalezy
zauwazy¢, ze biegly w sposob kategoryczny i przekonujacy, wyjasnil, iz po roku 2013 r. nastapila stabilizacja cen. Tym
samym, nie byla zasadna aktualizacja bazy danych. Jednocze$nie pozwany nie przedstawil zadnego dowodu, ktéry
podwazylby twierdzenia bieglego, a i Sad nie znalazl podstawy, aby to zrobi¢. Tym samym, nalezy uzna¢, ze baza
danych bieglego byla adekwatna do przeprowadzenia analizy. Na marginesie nalezy wskaza¢, iz aktualizacja, ktora
uwzglednialaby niewielkie zmiany i wahania bylaby niecelowa ze wzgledu na czas oraz koszty takiego dzialania.

Sad nie podziela réowniez zarzutu, iz opinia bieglego nie spelila wymaganych cech operatu szacunkowego.
Przedmiotowa opinia odpowiada prawu, w szczegdlnoéci jest zgodna z wymogami rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z
2004 r., Nr 207, poz. 2109). Nalezy zauwazy¢, ze pozwany nie przedstawil w zasadzie zadnego argumentu, ktéry
podwazalby opinie sporzadzona przez bieglego. Rzekome naruszenie wymaganych cech operatu pozwany upatruje w
wyodrebnieniu czeéci dotyczacej okreslenia wysoko$ci szkody. Niemniej obydwie opinie nalezy traktowac jako jedna,
kompatybilna calosc.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze opinia bieglego do spraw szacowania nieruchomo$ci oraz kwestii z nig zwigzanych
- w tym ustalenia spadku warto$ci, zawsze z istoty swej stanowi szacunek i okreéla potencjat nieruchomosci. Sad
zwraca uwage, ze juz z samego charakteru operatu wynika, iz okreslona w nim warto$¢ nieruchomos$ci ma charakter
szacunkowy. Warto$¢é rynkowa determinuje i ostatecznie weryfikuje kazdorazowo konkretna transakcja dotyczaca
konkretnej nieruchomosci. To samo nalezy odnies$¢ do ustalen w zakresie ustalenia spadkéw warto$ci nieruchomoscei
w zwigzku z wprowadzeniem stref ograniczonego uzytkowania. Z istoty swej ustalenia dokonane w tym zakresie maja
walor hipotezy. Przyjecie przez bieglego najwlasciwszej w jego ocenie metody i do§wiadczenie zawodowe bieglego
maja gwarantowac to, ze jego ustalenia beda jak najbardziej zblizone do wynikow, ktére moglyby zostac osiggniete w
rzeczywistym obrocie. W ocenie sadu opinia bieglego J. W. zostala sporzadzona w spos6b prawidlowy, z zachowaniem
wszelkich zasad szacowania nieruchomoéci.

Sad uznat opinie bieglego J. W. za w pelni przydatna dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, co skutkowalo oddaleniem
wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego.

Sad oddalil wnioski dowodowe pozwanego o skierowanie przedmiotowych opinii bieglego J. W. do Komisji
Arbitrazowej (...) Federacji Stowarzyszen (...) w celu oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego.
Whioski dowodowe zmierzaja do przewlekania postepowania, jak i ich przeprowadzenie nie przyczyniloby sie do
ustalenia okolicznoéci majacych istotne znaczenie dla niniejszej sprawy.

Na marginesie nalezy wskazaé, ze Sad Okregowy zapoznal sie szczegdlowo z kopiami opinii sporzadzonych
odpowiednio przez: dr A. F., dr K. S. (2), a takze badaniami przeprowadzonymi przez dr B. H., jak rowniez opinia
metodyczng z dnia 3 sierpnia 2015 r oraz pismem Przewodniczacego Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 marca
2015 r. Niemniej na ich podstawie nie mozna bylo zanegowacé, czy tez dojs¢ do odmiennych konkluzji anizeli biegly.
Przede wszystkim powyzsze dowody maja charakter opinii prywatnych strony, a nie posiadajg waloru opinii bieglego,
ktéra jest przeprowadzona w zakresie wiadomosSci specjalnych. Trzeba podkreéli¢, ze nie jest mozliwe osiggniecie
przez wszystkich bieglych identycznych wynikéw, pewne odstepstwa sg nieuniknionym wynikiem przeprowadzonych
badan. O czym najlepiej $wiadczy chociazby tabela poréwnawcza zalaczona przez bieglego (k.633). Gdyby bowiem
negowac opinie tylko dlatego, ze osiagniety w niej rezultat rézni sie od wyniku uzyskanego w innej opinii, to w tym
momencie Sad nie moglby sie postuzy¢ zadna opinia i tym samym rozstrzygnac sprawy. Pozwany moglby bowiem
zawsze zakwestionowa¢ opinie sporzadzong przez jakiegokolwiek bieglego, wskazujac, Ze osiagniety przez niego
rezultat r6zni sie z innymi wynikami.

W konkluzji stwierdzi¢ trzeba, ze brak bylo jakichkolwiek podstaw dla powolania dowodu z opinii innego bieglego
stad wniosek pozwanego w tym przedmiocie podlegat oddaleniu.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Zgodnie z przepisem art. 317 § 1 k.p.c., sad moze wydaé wyrok czeSciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko
cze$¢ zadania lub niektore z zadan pozwu; to samo dotyczy powo6dztwa wzajemnego. W ramach wywiedzionego
powddztwa powod zglosil zadanie odszkodowania z tytulu spadku wartoéci nalezacych do niego nieruchomosci oraz
odszkodowania zwigzanego z konieczno$cia poniesienia nakladow akustycznych w budynku mieszkalnym powodow
na tej nieruchomoéci. W rozpoznawanej sprawie zakonczono postepowanie dowodowe w zakresie pierwszego z
powyzszych zadan, a przy tym zachodzi konieczno$¢ uzupekienia postepowania co do drugiego z nich. W tym stanie
rzeczy zaistnialy podstawy do wydania wyroku cze$ciowego, w ktorym rozstrzygniete zostalo zadanie zasadzenia od
pozwanego na rzecz powoda kwoty 72.336 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 277 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty
tytulem odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosci znajdujacej sie w P., przy ulicy (...), oraz nieruchomosci
znajdujacej sie w P., przy ulicy (...). Uzasadnieniem dla takiego rozstrzygniecia jest chocby ewentualno$¢ utraty
mozliwo$ci skorzystania z operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego sadowego po uplywie roku od jego
wydania.

Legitymacja czynna powoda w niniejszym procesie nie budzila watpliwoéci. Zgodnie bowiem z przepisem art. 129
ust. 11 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. 2013.1232 j.t.), jezeli w zwiazku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposéb lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wykupienia nieruchomosci
lub jej czesci, a takze odszkodowania za poniesiona szkode moze zadaé wlasciciel nieruchomosci. Na podstawie art.
129 ust. 3 cytowanej ustawy, roszczenia powyzsze przystuguja rowniez uzytkownikom wieczystym nieruchomoéci, a
roszczenie o ktbrym mowa w ust. 2 takze osobie, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci.

Powdd jest wlascicielem objetych rozpoznawanym zadaniem nieruchomosci polozonych w P. przy ulicy (...) oraz przy
ulicy (...), a w konsekwencji jest on uprawniony do dochodzenia od pozwanego odszkodowania z powyzszego tytutu.

Legitymacja bierna pozwanego wynikata z przepisu art. 136 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska stanowiacego,
ze obowiazany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci jest ten, ktérego dzialalno$é spowodowala
wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Niewatpliwie podmiotem
tym jest w rozpoznawanej sprawie pozwana spoélka, bedaca wiascicielem portu lotniczego, ktorego dzialalnosé
spowodowala wprowadzenie ograniczen. Pozwany swej legitymacji biernej w toku procesu zresztg nie kwestionowat.

Przechodzac natomiast do merytorycznej oceny zasadno$ci wywiedzionego powoddztwa w zakresie zadania
odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci raz jeszcze wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 129 ust. 1 Prawa
ochrony $rodowiska, jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej
lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomo$ci moze zgda¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci. Zgodnie z ust.
2 powolanego przepisu ustawy, w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze
zadaé odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci.

Ponadto zgodnie z § 1 przepisu art. 435 k.c., prowadzacy na wlasny rachunek przedsiebiorstwo lub zaklad wprawiany
w ruch za pomoca sil przyrody (pary, gazu, elektryczno$ci, paliw plynnych itp.) ponosi odpowiedzialno$é za
szkode na osobie lub mieniu, wyrzadzona komukolwiek przez ruch przedsiebiorstwa lub zakladu, chyba ze szkoda
nastapila wskutek sily wyzszej albo wylacznie z winy poszkodowanego lub osoby trzeciej, za ktéra nie ponosi
odpowiedzialnoéci. W tym przedmiocie nalezy wskazaé, ze art. 129 ustawy Prawo ochrony $rodowiska i art. 435
k.c. sa rezimami rozlacznymi, a za taka interpretacja przemawia roéwniez dazenie do kompleksowego uregulowania
skutkéw ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania w zakresie szkody polegajacej na obnizeniu warto$ci
nieruchomoéci. Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 2 Prawa ochrony $rodowiska wlasciciel moze zadaé odszkodowania
za poniesiona szkode (w tym zmniejszenie warto$ci nieruchomosci) ,w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci”, przy czym - jak sie wskazuje w orzecznictwie - ograniczeniem tym jest takze samo ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje
nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposérednio w treéci
rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartoéci



nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia w Zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic
wlasnoSci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.) i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem
nieruchomos$ci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlasciciel przed wejéciem w zycie
rozporzadzenia mogl zadaé¢ zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony $rodowiska, o tyle w
wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwosci takiej zostal pozbawiony. Inaczej mowiac,
szkodg podlegajgcg naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska jest takze obnizenie
wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym
obszarze immisje, np. halas (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 30 listopada 2010 r., VI ACa 1156/10;
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego
2009 r., IT CSK 546/08; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10).

Majac zatem na wzgledzie powyzsze rozwazania Sad uznal, Ze wlasciwa podstawa prawng dochodzonego pozwem
roszczenia w zakresie spadku warto$ci nieruchomosci jest przepis art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony srodowiska.
Sad zwraca uwage, ze skutki ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania zostaly w powolanej ustawie
uregulowane kompleksowo, za czym przemawia jezykowa wykladnia wskazanego przepisu. Literalne brzmienie art.
129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony srodowiska nie daje podstaw do dokonania rozréznienia na poszczegélne rodzaje
ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci. Skoro zgodnie z art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 i 136 ustawy
odszkodowanie przystuguje wlascicielowi w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z jego nieruchomosci,
to rozumieé przez to nalezy ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a wiec okre§lony przy zastosowaniu art. 140 k.c. Jak juz wskazywano -
jesli wlasciciel nieruchomosci zostal ograniczony w sposobie korzystania ze swojej nieruchomoéci w dotychczasowy
sposéb na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, ale to ograniczenie nie ma charakteru istotnego
(bo korzystanie z nieruchomosci jest mozliwe) - to wlasciciel moze domagac sie odszkodowania z tytulu zmniejszenia
warto$ci nieruchomosci (art. 129 ust. 2 w zw. z art. 136 ustawy). Ograniczenie takie moze polega¢ na nalozeniu na
wlaéciciela nieruchomosci obowigzku znoszenia halasu przekraczajacego poziom dopuszczalny przez obowigzujace
prawo, a wiec obowiazek znoszenia immisji przekraczajacych przecietna miare.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze w dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewoddztwa (...) podjal uchwale
nr XVIII/302/12 w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - L. w P.. Obszar
ograniczonego uzytkowania podzielony zostal na dwie strefy - wewnetrzng i zewnetrzna, w zalezno$ci od odleglo$ci
od lotniska P. - L. i poziomu natezenia halasu w danej strefie, a nieruchomosci powoda zostaly zakwalifikowane do
strefy wewnetrznej. Uchwala weszla w Zycie 28 lutego 2012r.

Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 4 ustawy Prawo ochrony $rodowiska z roszczeniem odszkodowawczym mozna
wystapi¢ w okresie dwoch lat od wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Cytowany przepis ustawy wprowadza termin zawity, niebedacy
terminem przedawnienia, ktérego uplyw ma ten skutek, ze roszczenie to wygasa (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 10 pazdziernika 2008 r., II CSK 216/2008). Terminowe zgloszenie roszczenia odszkodowawczego obowigzanemu
powoduje, ze roszczenie nie wygasa, przy czym do zgloszenia roszczenia nie jest niezbednie konieczne jego
dochodzenie przed sadem. Poniewaz jest to odszkodowawcze roszczenie majatkowe, co do ktorego zastosowanie
znajduje art. 117 § 1 k.c. stwierdzi¢ nalezy, ze podlega ono przedawnieniu. Przepisy ustawy Prawo ochrony Srodowiska
nie statuuja szczegbélnych postanowien oznaczajacych termin przedawnienia tego roszczenia. Poniewaz nie jest to
roszczenie wynikajace z rezimu odpowiedzialnoSci deliktowej, nie ma podstaw do zastosowania w tym przypadku

przepisu art. 442" § 1 k.c. Przyja¢ wiec nalezy, ze roszczenie przewidziane w art. 129 ust. 2 ustawy przedawnia
sie w terminie ogblnym z art. 118 k.c. (w rozpoznawanej sprawie wynoszacym 10 lat). Termin ten biegnie od
chwili powstania roszczenia - to znaczy od dnia wprowadzenia ograniczen korzystania z nieruchomo$ci w drodze
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, od tego momentu bowiem roszczenie jest wymagalne i moze by¢
dochodzone od zobowiazanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2013 r., IT CSK 161/13).



Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolit na ustalenie, ze powdd zglosil pozwanemu roszczenie przed
uplywem terminu zawitego liczonego od daty wejscia w Zycie tego rozporzadzenia. Dokonal tego pismem datowanym
na dnia 15 kwietnia 2013r., a wiec przed uptywem dwdch lat od wejécia w zycie rozporzadzenia ustanawiajacego obszar
ograniczonego uzytkowania.

Jak to juz wczeéniej wskazano, powdd domagat sie tytulem odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosci, w
zwiazku z objeciem ich strefa ograniczonego uzytkowania, tacznej naleznoéci 72.336 zl wraz z odsetkami ustawowymi .

Dla powstania roszczenia odszkodowawczego powoda konieczne byto wystgpienie nastepujacych przestanek: 1.
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci w sposéb przewidziany ustawa, 2. powstanie szkody, 3. zwigzek
przyczynowy pomiedzy ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci w sposéb przewidziany ustawa a
powstaniem szkody. Zdaniem sadu wszystkie powolane wyzej przeslanki odpowiedzialnoSci odszkodowawczej
pozwanego zostaly spelione.

Jak juz wyzej wskazano samo objecie nieruchomo$ci powoda strefa ograniczonego uzytkowania spowodowalo
ograniczenie sposobu korzystania z tej nieruchomosci, chociazby z uwagi na zawezenie uprawnien wlascicielskich,
wyrazajace sie np. w konieczno$ci znoszenia ponadnormatywnego hatasu (w ktéorym powod réwniez upatrywala
zrodla szkody). Nadto z treéci powolanego wyzej rozporzadzenia jasno wynika, ze nieruchomos$ci powoda objete
zostaly ograniczeniami w zakresie jej zabudowy. Wskazaé jednocze$nie nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
uksztaltowal sie poglad, iz ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jest takze ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci
nieruchomoéci wynikajace z zawezenia granic wlasnoéci na skutek wejécia w zycie rozporzadzenia, lecz rowniez
obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek ograniczen przewidzianych w tresci takiego rozporzadzenia. Skutkiem
wejScia w zycie rozporzadzenia jest nie tylko konieczno$é poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom,
ale réwniez konieczno$¢ znoszenia immisji przekraczajacych standard jakoSci §érodowiska, ktérym - w razie braku
rozporzadzenia - wla$ciciel moglby sie przeciwstawic jako dzialaniom bezprawnym w Swietle art. 174 ust. 1 Prawa
ochrony $§rodowiska. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 powolanej ustawy jest wiec takze
obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wlasciciel nieruchomoéci bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne
w tym obszarze immisje (np. halas).

Na skutek wprowadzenia w zycie powolana wyzej uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) obszaru ograniczonego
uzytkowania, nieruchomos$ci powoda znalazly sie w strefie wewnetrznej tego obszaru. Z opinii bieglego sagdowego
wynika, ze potencjalni nabywcy nieruchomosSci wiaza polozenie nieruchomos$ci w obszarze ograniczonego
uzytkowania przede wszystkim z halasem. (...) wiaze sie dla nich nie tylko z ograniczeniami w korzystaniu z
nieruchomodci, ale przede wszystkim z konieczno$cia znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w znaczacy sposob
obniza komfort zZycia w takim miejscu. Powolane okoliczno$ci powoduja, ze nieruchomosci polozone w sasiedztwie
lotniska, ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie, maja nizsze ceny niz poréwnywalne nieruchomosci polozone na
innych obszarach. Oczywistym w tej sytuacji jest, ze obnizenie warto$ci nieruchomosci powodéw spowodowane jest
wlasnie wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Wobec zatem uznania, ze w przypadku nieruchomos$ci powoda doszlo do ograniczenia sposobu korzystania z niej
w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, zbadaé nalezalo, czy wiazalo sie to dla powodow
ze szkoda. Przyjmuje sie, ze szkodg jest powstala wbrew woli poszkodowanego réznica miedzy obecnym jego
stanem majatkowym a stanem jaki zaistnialby, gdyby zdarzenie wywolujace szkode nie wystapilo (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 1957 r., OSN 1958/3/76; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1963 r.,
OSNCP 1964/7-8/128). Stosujac metode dyferencyjng ustalenia wysokosci szkody, bada sie aktualny stan majatkowy
poszkodowanego, tzn. stan istniejacy po zaj$ciu zdarzenia sprawczego. Aktualny stan majatku poréwnywaé nalezy
z poprzednim. Przy dokonywaniu takiego poréwnania oceni¢ nalezy stopieni prawdopodobienstwa wystapienia
okreslonego stanu majatku, a takze zbada¢ istnienie tzw. normalnego zwiazku przyczynowego miedzy dzialaniem
sprawczym a powstala szkoda.



W tej sytuacji nalezalo zbadaé, jaki byl zakres spadku warto$ci nieruchomosci powoda po wprowadzeniu obszaru
ograniczonego uzytkowania. W tym celu sad przeprowadzil dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomosci J. W.. Na podstawie przeprowadzonych wyliczen i po dokonaniu modyfikacji opinii pisemnej, biegly
sadowy stwierdzil, ze w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L., spadek wartosci obu
nieruchomo$ci powoda wyniost facznie 72.336 zl. Tym samym, majac na uwadze, ze powdd zmodyfikowal pierwotne
zadanie pozwu, nalezalo zasadzi¢ kwote powyzszg kwote w caloSci.

Biegly sadowy wszechstronnie okreslil tendencje na rynku nieruchomo$ci w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i
poza nig, biorac pod uwage szereg okoliczno$ci majacych wplyw na ceny nieruchomoéci. Nie budzil watpliwosci wplyw
obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L. na warto$¢ nieruchomosci tam polozonych, co spowodowalo, iz
ceny uzyskiwane za nieruchomosci polozone na obszarze ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych
nieruchomoéci polozonych poza tym obszarem, w innych czeéciach miasta P.. Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze
utrata warto$ci nieruchomoéci powoda zwigzana jest z polozeniem nieruchomosci w strefie obszaru ograniczonego
uzytkowania ustanowionego dla lotniska P. - L. i obejmuje uciazliwoéci zwigzane z funkcjonowaniem lotniska przede
wszystkim w postaci halasu. Nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu obszaru normy
hatasu w rzeczywistoSci sa przekraczane, skoro skutek w postaci obawy przed ich przekroczeniem juz wystapil,
a to skutkowalo spadkiem wartoSci nieruchomoéci. Stad tez zbedne bylo powolywanie dowodéw, ktére wskazane
okolicznos$ci mialyby potwierdzac.

Opierajac sie na opinii bieglego sadowego J. W. sad stwierdzil istnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego
pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania a zmianami cen, w tym spadkiem warto$ci rynkowej
nieruchomosci powodéw. Zdaniem sadu sama $wiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji (halasu) niewatpliwie
ujemnie wplywa na atrakcyjno$¢ nieruchomoéci, a dodatkowo usankcjonowanie generowania tych immisji
uniemozliwia wlaScicielowi wystgpienia o ochrone przed nimi na drodze prawne;j.

Wskazaé nalezy, ze normalny (adekwatny) zwigzek przyczynowy zachodzi woéwczas, gdy wedlug empirycznie
poznanych praw rzadzacych okreslona sfera zycia czlowieka i wystepujacych w tej sferze prawidlowosci okreslony
fakt jest skutkiem innego okre$lonego faktu (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1972 r., IT
PZ 288/72). W ocenie sadu tak rozumiany zwiazek przyczynowy istnieje w rozpoznawanej sprawie. Niewatpliwy
jest bowiem zwiazek spadku warto$ci nieruchomosci z zakléceniami w korzystaniu z niej wywolanymi sasiedztwem
lotniska, ktore generuje halas i nakazem znoszenia tego halasu bez mozliwos$ci skorzystania z roszczenia negatoryjnego
zart. 222 § 2 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie sad uznal, ze powdd wykazal, iz warto$¢ objetych rozpoznawanym zadaniem
nieruchomosci ulegla zmniejszeniu z uwagi na objecie jej obszarem ograniczonego uzytkowania wprowadzonym
rozporzadzeniem Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. - . w P..

W konsekwencji, na podstawie powolanych wyzej przepisoéw ustawy, zasadzeniu tytulem odszkodowania z tego tytulu
podlegala na rzecz powoda kwota 72.336 zl.

Bez znaczenia w rozpoznawanej sprawie pozostawala przy tym okoliczno$¢, ze powod nabyl nieruchomo$é majac
Swiadomos¢, ze jest ona polozona w poblizu lotniska. Podstawy prawnej zadania pozwu upatrywac bowiem nalezy w
ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania, ktore stanowilo samodzielng podstawe do domagania sie zaplaty
odszkodowania. To za$ nastgpilo juz po nabyciu nieruchomosci przez powoda. Z tych tez wzgledéw bez znaczenia
dla oceny zasadnoS$ci wywiedzionego powddztwa w rozpoznawanej czesci pozostawala okolicznosé, ze na lotnisku P.
- L. samoloty stacjonowaly od kilkudziesieciu lat, za§ mieszkancy pobliskich nieruchomos$ci mieli tego $wiadomosc.
Brak jest réwniez podstaw do czynienia zarzutu wlascicielom sgsiadujacych z lotniskiem nieruchomosci, ze na terenie
tym pobudowali budynki mieszkalne w sytuacji, gdy nie sprzeciwialy sie temu - do czasu wprowadzenia strefy
ograniczonego uzytkowania - obowiazujace przepisy prawa. Istotnym jest rowniez, Ze na podstawie opinii bieglego
sadowego sad ustalil, iz to wladnie wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania spowodowalo, iz warto$c



nieruchomo$ci powoda spadla. Wiaze sie to z tym, ze poziom natezenia halasu bedzie sie na tym lotnisku zwiekszal
znaczaco w zwigzku z jego rozbudowa i intensyfikacja lotoéw, za$§ wprowadzenie obszaru sankcjonuje taki stan rzeczy.

Nie sprzeciwiala sie rowniez zagdaniu pozwu okoliczno$é, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania po czesci
spowodowane jest wypeklianiem zadan o charakterze uzyteczno$ci publicznej. Zadania w tym zakresie winny by¢
bowiem realizowane z poszanowaniem prawa wiasnosci. Nadto wskaza¢ nalezy, ze powo6d w niniejszym procesie
domagal sie jedynie realizacji uprawnien, ktére zostaly jemu przyznane przez ustawodawce. Nie sposéb jest zatem
upatrywaé¢ w takim dzialaniu sprzeczno$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego. Wskazaé natomiast nalezy, ze to
podmiot podejmujacy decyzje o utrzymaniu lotniska w tak duzym mies$cie jak P., winien uprzednio dokona¢ analizy
wynikajacych z tego faktu konsekwencji (w tym rowniez finansowych), by przewidziany ustawa obowiazek wyptaty na
rzecz wlascicieli nieruchomosci odszkodowan nie stanowil jedynie pustego zobowiazania.

Majac natomiast na wzgledzie, ze podstawe do domagania sie odszkodowania w §wietle powolanych wyzej przepiséw
ustawy stanowilo juz samo wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, za bez znaczenia uznaé nalezalo
rozwazania w przedmiocie tego, jakie dzialania podejmuje pozwany, by ograniczy¢ immisje hatasu oraz uciazliwo$é
funkcjonowania lotniska dla sasiednich nieruchomosci. Ubocznie natomiast zauwazy¢ nalezy, ze dzialania te
nie doprowadzily jak dotad do takiego zmniejszenia poziomu halasu, by mozliwym bylo zlikwidowanie obszaru
ograniczonego uzytkowania utworzonego dla lotnika P. - L..

O odsetkach ustawowych od zasadzonej nalezno$ci glébwnej sad orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c., zgodnie z
ktoérym, jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas
op6Znienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za opdZznienie nie byla z géry oznaczona, naleza sie odsetki
ustawowe. Roszczenie o odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje sie ono wymagalne, z uwagi
na brzmienie przepisu art. 455 k.c., po wezwaniu dluznika do zaplaty.

Z zalaczonych do pozwu dokumentéw wynika, ze powdd wezwal pozwanego do zaplaty odszkodowania z tytulu ubytku
warto$ci nieruchomosci w kwocie 420.000 zl w pi$mie z dnia 15 kwietnia 2013 r., okre$lajac w nim termin spelnienia
Swiadczenia na dzien 26 kwietnia 2013 r. W konsekwencji Sad uznal, ze odsetki ustawowe od zasadzonego na rzecz
powoda odszkodowania przystuguja mu od dnia 27 kwietnia 2013 r., albowiem wtedy roszczenie bylo wymagalne.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze zgodnie z art. 363 § 2 k.c., jezeli naprawienie szkody ma nastgpi¢ w pieniadzu,
wysoko$é odszkodowania powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegblne
okolicznoSci wymagaja przyjecia za podstawe cen istniejacych w innej chwili. Odsetki ustawowe gwarantuja
wierzycielowi waloryzacje spadku sily nabywczej pieniadza, a na wysoko$¢ ustalanych odsetek ustawowych ma przede
wszystkim wplyw to, Ze maja one pehi¢ takze funkcje stymulujgca dluznika do speklnienia §wiadczenia pienieznego.
W ocenie sgdu, zasadzenie odsetek od dnia wyrokowania mogloby mie¢ swoje uzasadnienie wowczas, gdyby miedzy
data wymagalno$ci Swiadczenia a data wyrokowania wystapila znaczna zmiana warto$ci spadku (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 28 listopada 2012 r., I ACa 932/12, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
dnia 28 maja 2013 r., I ACa 412/13). Tego rodzaju uwarunkowania ekonomiczne nie wystepujg jednak w realiach
rozpoznawanej sprawy. Nie ma podstaw do przyjecia, aby poziom cen nieruchomosci wzrdst miedzy kwietniem 2013 r.
a dniem wyrokowania. Wrecz przeciwnie, z opinii bieglego sadowego wynika jednoznacznie stabilizacja cen na rynku
nieruchomos$ci w powyzszym okresie. Podkreéli¢ nalezy, iz biegly zastosowal wspolczynnik korekeyjny ,,0” z tytulu
trendu czasowego (nie korygowal cen o trend czasowy, a zaznaczy¢ nalezy, iz bral pod uwage transakcje od stycznia
2013r.). W tej sytuacji zasadzenie odsetek ustawowych zgodnie zadaniem pozwu nie spowoduje zatracenia funkcji
tychze odsetek, ktére majg charakter rowniez odszkodowawczy, ani tez nie spowoduje nieuzasadnianego wzbogacenia
wierzyciela.

Na marginesie, podkreéli¢ nalezy, ze pozwany, jako profesjonalista, musial mie¢ §wiadomo$¢ roszczen, ktére moga
by¢ zgltoszone w zwiazku z utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania i w zwigzku z tym winien odpowiednio
wezedniej przygotowad sie do realizacji stusznych roszczen wlascicieli nieruchomosci z tym zwigzanych. Zwlaszcza,



biorac pod uwage do§wiadczenia z wyplata odszkodowan w zwiazku z roszczeniami mieszkancow strefy wokot lotniska
wojskowego P. - K.. W tej sytuacji, w ocenie sadu, zasadzenie odsetek ustawowych od daty pdzniejszej niz 277 kwietnia
2013 r. naruszaloby shuszny interes powoda i prowadzilo do promowania zachowania polegajacych na zwloce w
spelieniu usprawiedliwionego $wiadczenia.

To majac zatem na uwadze, na podstawie powolanych wyzej przepiséw ustaw, w wyroku cze$ciowym, sad zasadzil od
pozwanego na rzecz powoda kwote 72.336 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 27 kwietnia 2013 roku do dnia
zaplaty.

SSO Anna Losik



