WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 wrze$nia 2016 .

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Iwona Godlewska

Protokolant st. sekr. sad. Iwona Kucemba

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 sierpnia 2016 r. w P.
sprawy z powodztwa P. P.i M. P.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 35.801 zl (trzydziesci pieé tysiecy osiemset jeden zl) wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od nastepujacych kwot:

- od kwoty 8.753 zl od dnia 23 maja 2015 r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 27.048 zt od dnia 8 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;
2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. kosztami postepowania obcigza powoddw w 55 %, a pozwanego w 45 % i z tego tytulu zasadza od pozwanego na
rzecz powodéw kwote 2.407,07 zl.

SSO Iwona Godlewska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 lutego 2014 r. powodowie P. P. i M. P. wnie§li o zasgdzenie od pozwanego (...) Sp. z o.0. z siedzibg
w P. solidarnie kwoty 80.000 z} ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Nadto powodowie
wnieéli o zasadzenie od pozwanego solidarnie zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych oraz oplaty od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt.

Powodowie wskazali, ze sg wlaScicielami nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...), stanowigcej dzialtke nr (...),
zapisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. pod numerem
KW (...). Dzialka zabudowana jest domem jednorodzinnym i znajduje sie na terenach zabudowy mieszkaniowe;j.
Powodowie wskazali, ze w wyniku rozbudowy lotniska, nieruchomo$¢ narazona jest na wiekszy halas niz dotychczas,
gdyz polozona jest na terenie objetym obszarem ograniczonego uzytkowania wprowadzonym uchwala Sejmiku
Wojewoddztwa (...) nr XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012r. — w strefie zewnetrznej. Powodowie podniesli, ze
warto$¢ ich nieruchomosci ulegla zmniejszeniu z powodu halasu zwigzanego z ruchem lotniczym i w zwigzku z
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Powodowie wskazali, iz w zwigzku z przekroczeniem poziomu
hatasu, skutkujacymi w rzeczywisto$ci licznymi faktycznymi ograniczeniami, jak chociazby konieczno$é zamykania
okien czy niemozno$¢ przebywania przez dtuzszy czas w przydomowym ogrodku, pozostaja w bezposrednim zwigzku
przyczynowo-skutkowym ze spadkiem warto$ci nieruchomosci o charakterze mieszkalnym. Powodowie wskazali
takze, iz wzywali pozwanego do zaplaty, jednak bezskutecznie.



W odpowiedzi na pozew, pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie od powodoéw zwrotu
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych wraz z oplata skarbowa od
pelnomocnictwa.

Pozwany w pierwszej kolejnoSci podniost brak legitymacji procesowej powodow, albowiem stwierdzil, ze z tredci
odpisu ksiegi wieczystej nie wynika, aby nieruchomos¢ byta zabudowana budynkiem mieszkalnym. Zwrocil uwage,
ze strefa zewnetrzna nie obejmuje w ogole zabudowy mieszkalnej, dla ktoérej nie wprowadzono zadnych ograniczen
czy tez zmian wzgledem stanu sprzed wprowadzenia strefy. Pozwana spotka zakwestionowala jakoby wskutek
wprowadzenia obszaru doszlo do uszczuplenia prawa wlasnoSci powodéw, gdyz uchwala nie wprowadzila odnosénie
nieruchomo$ci powoddéw zadnych ograniczen w zakresie przeznaczenia teren6w ani zadnych ograniczen co do sposobu
korzystania z nich. W ocenie pozwanego bliskie sasiedztwo rozwijajacego sie portu lotniczego moze wrecz przesadzaé
o wiekszej atrakcyjnosci nieruchomogci. Pozwany podniést, iz dopuszcezalny poziom hatasu nie ulegl zmianie, wiec nie
ma podstaw do dokonywania modernizacji akustycznej nieruchomosci powodéw. Dalej zauwazyl, ze wprowadzenie
obszaru ograniczonego uzytkowania nie przesadza jeszcze jego odpowiedzialno$ci, albowiem nie wynika z niego
automatycznie powstanie konkretnej szkody. W ocenie pozwanego, objecie strefa ograniczonego uzytkowania
nieruchomo$ci powodéw, niesie dla niech réwniez pozytywne skutki poprzez monitorowanie i kontrolowanie poziomu
halasu. Dzialania z tym zwigzane stabilizujg rynek i nie powoduja wzrostu warto$ci nieruchomos$ci. Pozwany
podkreslit tez, ze na powodéw nie nalozono zadnych ograniczen co do przeznaczenia nieruchomosci, ani sposobu
korzystania z niej, a zatem wprowadzenie strefy nie ogranicza ich praw. Odnoszac sie do poziomu hatasu okreslonego
w rozporzadzeniu o wprowadzeniu strefy, pozwany podnibsl, Zze natezenie to dotyczy najgorszej, hipotetycznej
doby w roku, przy rozwoju lotniska do 2034 r. Faktycznie wyznaczona granica halasu moze nie zosta¢ nigdy
osiagnieta. W zakresie sytuacji akustycznej wokol lotniska, pozwany wskazal na podejmowane przez siebie dzialania
majace na celu ograniczenie poziomu halasu. Podnidsl, ze od 2013 r. nastapil spadek operacji lotniczych, opisal
rowniez funkcjonowanie lotniska w P. i jego rozwdj. Podniost réwniez, ze w dacie ustanowienia strefy ograniczonego
uzytkowania nie doszlo do naruszenia standardéw jako$ci Srodowiska, a zatem nie moze by¢ mowy o powstaniu
szkody.

Pismem z dnia 17 kwietnia 2014 r. powodowie podniesli, iz to czy nieruchomo$¢ jest zabudowana, czy tez nie, nie
ma znaczenia dla istnienia ich roszczen. Powodowie w dniu 27 pazdziernika 2011 r. uzyskali pozwolenie na budowe
budynku mieszkalnego. Podniesiono, iz roszczenie o odszkodowanie wynika z samego faktu utworzenia OOU i nie jest
zwigzane z polozeniem w okresSlonej strefie tego obszaru.

W toku postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad ustalil, co nastepuje:

Lotnisko P.-L. powstalo w 1913 roku jako pruskie lotnisko wojskowe w L. pod P.. Przed I Wojna Swiatowa,
a takze w czasie jej trwania, na lotnisku funkcjonowata szkola pilotow, obserwatoréw i mechanikéw, poza tym
naprawiono 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 1987 roku powstalo Przedsiebiorstwo
Panstwowe (...), ktore przejelo zarzadzanie lotniskiem w E.. W 1993 roku przystapiono do budowy nowego
terminalu pasazerskiego, uruchomiono pierwsze polgczenie zagraniczne do Diisseldorfu. W 1996 roku rozpoczeto
rozbudowe i modernizacje terminalu (przeprojektowanie calego obiektu, zmiana funkcjonalnoSci pomieszczen,
polaczenie hal przylotow i odlotéw) oraz podpisano porozumienia w sprawie utworzenia spoélki (...). W dniu 11
lipca 1997 r. utworzono spoétke (...), ktorej udzialowcami sa Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), Miasto P. oraz
Skarb Panstwa. W dniu 23 wrze$nia 1997 r. otwarto zmodernizowany dworzec lotniczy, ktérego powierzchnia
uzytkowa zwiekszyla sie do 2 400 m kwadratowych. Dzieki temu mozliwe stalo sie odprawienie 100 000 — 200
000 pasazeréw rocznie. W 2000 roku rozpoczeto prace przy budowie terminalu pasazerskiego, przystapiono do
modernizacji i rozbudowy plyty postojowej samolotéw, uruchomiono polaczenia do Brukseli i zawarto porozumienia
o wspolpracy z Frankfurt Airport. W 2001 r. oddano do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo
oraz nowa plyte postojowg. W 2002 roku uruchomiono polaczenia do Wiednia i Frankfurtu nad Menem. W



2003 roku uruchomiono polgczenia do: Kolonii/Bonn, Wiednia, Monachium, Londynu, oddano do uzytkowania
zmodernizowany terminal GA. W 2004 roku uruchomiono polgczenia do Brukseli i Monachium. W latach 2005 —
2007 uruchomiono kolejne polaczenia do: Londyn Luton, Londyn Stansted, Dublin, Liverpool, Sztokholm, Barcelona-
Girona, Bristol, Dortmund, East Midlands, Londyn Gatwick, Edynburg, Paryz-Beauvais, Rzym-Ciampino, Krakow.
W 2008 roku przystapiono do rozbudowy terminalu pasazerskiego i dostosowano infrastrukture do obstugi ruchu
w strefie Schengen. W dniu 28 lutego 2011 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. wydat decyzje o
Srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia ,Rozbudowa i modernizacja (...)". W kwietniu 2011 r.
rozpoczeto rozbudowe terminalu pasazerskiego — projekt wspoHinansowany przez Unie Europejska ze $rodkow
Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko. W czerwcu 2011 r. rozpoczeto
rozbudowe plaszezyzn lotniskowych — projekt wspolfinansowany przez Unie Europejska ze $rodkow Funduszu
Spojnoéci w ramach Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko. W maju 2012 r. odbyly sie uroczyste
inauguracje rozbudowanych plaszczyzn lotniskowych — nowej réwnoleglej drogi kolowania oraz rozbudowanej plyty
postojowej oraz otwarcie rozbudowanego terminalu pasazerskiego — strefa przylotow i przyszla hala odpraw. W lipcu
2012 r. rozpoczeto kontynuacje rozbudowy terminalu pasazerskiego — poczatek prac przy budowie nowej sortowni
bagazu oraz rozbudowie strefy odlotéw. W 2000 1. z (...) skorzystalo 227.847 pasazeréw, przy liczbie 13.225 operacji
lotniczych. W 2008 r. z Portu skorzystalo juz 1.274.679 pasazerdw, a operacji lotniczych odnotowano w liczbie 23.609.
W 2012 1. z Portu skorzystalto 1.595.221 pasazeréw i odbylo sie 25.261 operacji lotniczych.

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

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwale nr XVII1/302/12 w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P.. Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska
P.-L. w P., ktorego zarzadca jest (...) Sp. z o0.0. Uchwala wyznaczyla zewnetrzna granice obszaru ograniczonego
uzytkowania na podstawie: 1) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB, pochodzacego
od startéw, ladowan i przelotow statkow powietrznych; 2) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy
LAegN = 45 dB, pochodzacego od startdéw, ladowan i przelotow statkow powietrznych; 3) izolinii réwnowaznego
poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych zrédel halasu zwiazanych z
dzialalnoScig lotniska; 4) izolinii r6wnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 40 dB, pochodzacego od
pozostalych zrédel halasu zwigzanych z dzialalnoécia lotniska.

W obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: 1) zewnetrzna, ktorej 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 LAegN = 50 dB, pochodzacego od
startéw, ladowan i przelotow statkéw powietrznych oraz izolinii rownowaznego poziomu dZzwieku A dla pory dnia
LAeqD = 55 dB oraz dla nocy LAegN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalnoScia
lotniska; 2) wewnetrzna, ktérej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedgca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdtuz granicy lotniska.

W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie zewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania w postaci: obowigzku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w budynkach
szpitali, domow opieki spotecznej i zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy poprzez stosowanie
przegréod budowlanych o odpowiedniej izolacyjnoéci akustycznej.

Nadto, w uchwale wskazano, ze w strefie zewnetrznej: (a) zabrania sie budowy nowych szpitali, doméw opieki
spolecznej i budynkoéw zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, (b) dopuszcza sie rozbudowe,
odbudowe oraz nadbudowe istniejgcych szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkéw zwigzanych ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, (c) zabrania sie tworzenia stref ochronnych "A" uzdrowisk.

Powyzsza uchwala weszta w zycie w dniu 28 lutego 2012 .

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowody: decyzja Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. znak: WOO-
I1.4230.12011.JS z dnia 28 lutego 21 lutego 2011 r. (k. 17-83), procedury AIP (k. 141-144 ), informacja dotyczaca



wdrozenia przez port lotniczy warunkéw wynikajacych z decyzji RDOS o $rodowiskowych uwarunkowaniach
(k.145-150 ), raport o oddzialowywaniu na Srodowisko — Rozbudowa i modernizacja (...) Sp6tka z 0.0. im. H. W. —
wyciag (k. 151-156), protokdt z kontroli — wyciag (k. 157), informacje, wydruki ze strony internetowej pozwanego,
artykuly prasowe o lotnisku (k. 158-169), decyzja Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska — wyciag (k. 170-177).

Powodowie sa wlaScicielami na prawach wspolnoSci ustawowej majatkowej malzenskiej nieruchomosci potozonej w

P. przy ul. (...) stanowiacej dziatke nr (...) o powierzchni 1189 m?®, dla ktérej Sad Rejonowy w Poznaniu prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ nabyli w dniu 25 maja 2011 r. Nieruchomo$é powodéw znajduje sie w strefie
zewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. — L. w P. oraz czeSciowo poza tym obszarem.

Sejmik Wojewddztwa (...) uchwala z dnia 30.01.2012 r., wprowadzil strefe ograniczonego uzytkowania wokot lotniska
P.- L., przede wszystkim z uwagi na spodziewany poziom hatasu. Na poziom cen rynkowych wplywa m. in. tzw.
Swiadomy nabywca. Planowany w przyszlo$ci wzrost intensywnosci lotéw nie daje mozliwoSci poznania faktycznym
wlascicielom i potencjalnym nabywcom skali przyszlych utrudnien i ograniczen z tego tytulu. Sam fakt wprowadzenia
strefy ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na spodziewany poziom hatasu lotniczego powoduje, ze wlasciciele
nieruchomosci polozonych w jej granicach, w tym potencjalni ich nabywcy, musza liczy¢ sie z odpowiednimi
niedogodnoéciami tak w sposobie zagospodarowania, jak i w sposobie ich uzytkowania. Swiadomoéé uczestnikow
rynku o potencjalnym podwyzszonym ryzyku zamieszkiwania w okolicach lotniska, a w szczeg6lnoSci w obrebie
utworzonego wokol niego specjalnego obszaru ograniczonego uzytkowania, powoduje utrate wartoéci nieruchomosci.
Ograniczenia i niedogodnoéci w wykorzystywaniu nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem s3 zwiazane miedzy
innymi z halasem lotniczym, ktérego warto$¢ przekracza granice halasu wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego
poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od startéow, ladowan
i przelotow statkow powietrznych, ustalonego we wskazanej wyzej uchwale.

Na dzien wejécia w zycie ww. uchwaly, przedmiotowa nieruchomo$¢ byla gruntem budowlanym, niezabudowanym.
Obecnie jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Budowe rozpoczeto w marcu 2012 r., na
podstawie pozwolenia na budowe z dnia 27 pazdziernika 2011 r. Droga dojazdowa nieurzadzona. Nieruchomo$c
posiada dostep do wszystkich sieci uzbrojenia technicznego. Ksztalt dziatki w miare regularny, uksztaltowanie terenu
plaskie. Bezposrednie sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Nieruchomos¢ potozona jest na obszarze, dla ktérego brak jest aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie ze zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy T. zatwierdzonym
uchwala nr XII/134/2011 Rady Gminy T. z dnia 21 czerwca 2011 r. dzialka powod6éw znajduje sie na terenie
oznaczonym symbolem M4 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o duzej intensywnosci.

W zwigzku z usytuowaniem nieruchomo$ci w strefie zewnetrznej warto§¢ nieruchomos$ci powodéw ulegla
zmniejszeniu o kwote 35.801 zt w zwigzku funkcjonowaniem lotniska i w zwigzku z wprowadzeniem uchwala Sejmiku
Wojewddztwa (...) nr XVIII/302/12 obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — . w P..

Dowdd: wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej (k. 10-12, 2 56-261), za§wiadczenie Marszatka Wojewddztwa (...)
z dnia 17 lutego 2014 r. (k. 13), pozwolenie na budowe nr 6180/11 z dnia 27 pazdziernika 2011 r. (k. 195-196),
postanowienie Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego (k. 323), opinia bieglego sadowego J. W. wraz z opiniami
uzupetniajgcymi i wyjadnieniami ustnymi (k. 237-293, 450-460, 463, 542-543).

Pismem z dnia 13 lutego 2014 r. powodowie reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, wezwali pozwany
(...) Sp. z 0.0. w P. do zaplaty kwoty 500.000 zl tytulem odszkodowania za utrate warto$ci nieruchomosci. Wezwanie
do zaplaty pozwany otrzymat w dniu 17 lutego 2014 r. Pozwany nie ustosunkowal sie do w/w wezwania.

Okolicznosci niesporne, a nadto wezwanie do zaplaty wraz z dowodem doreczenia (k. 14-16. )

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych powyzej dowoddéw z odpiséw i kopii dokumentow.
Podkresli¢ nalezy, ze miedzy stronami bezsporne bylo, Ze nieruchomo$é powodéw polozona jest w strefie zewnetrznej



ograniczonego obszaru uzytkowania lotniska cywilnego P.-L.. Spor w niniejszej sprawie dotyczyt ustalenia, czy na
skutek dzialalno$ci lotniska P. — L. i ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania doszlo do spadku wartos$ci
nieruchomos$ci powodéw. Powyzsze Sad ustalil na podstawie opinii dotyczacej spadku wartoSci nieruchomosei i
operatu szacunkowego bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego J. W. wraz z opiniami uzupelniajacymi i
wyjasnieniami ustnymi.

Nie postuzyly natomiast dla poczynienia w sprawie ustalen faktycznych przedstawione przez strony analizy i opinie
prywatne, w tym badania dr H., przykladowa aktualizacja opinii K. R., albowiem sad uznal, Ze nie moga one
skutecznie podwazy¢ sporzadzonej w niniejszej sprawie opinii bieglego, jak rowniez zastapi¢ dowodu z tejze opinii. Z
przyczyn ponizej przedstawionych opinie bieglego J. W. nalezalo uznaé za w pelni wiarygodna i przydatna, za$ tresé
przedstawionych przez strony dokumentéw prywatnych nie podwazyla skutecznie wnioskdéw i metodologii przyjetej
przez bieglego. W konsekwencji to wlaénie opinia bieglego stanowila podstawe do dokonania w sprawie ustalen
istotnych z punktu widzenia jej rozstrzygniecia.

W przedmiotowe] opinii dotyczacej ustalenia czy i w jakim zakresie doszlo do spadku warto$ci nieruchomosci
powodow na skutek usytuowania w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska E. w P.
biegly W. poddal analizie por6wnawczej transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych do bedacej przedmiotem
opinii polozonych poza strefag ograniczonego uzytkowania. Opierajac sie na badaniach przeprowadzonych przez
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych, zamieszczonych w biuletynie dotyczacym problematyki odszkodowan
w zwigzku z utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania, biegly wyliczyl réznice pomiedzy wartoscia
przedmiotowej nieruchomosci przed ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L., a ich
wartoScig w chwili obecnej, a wiec ponad dwa lata po wprowadzeniu strefy i zintensyfikowaniu operacji lotniczych.
Biegly opieral sie na sprawdzonych badaniach, z ktérych wynika jednoznacznie, ze ze wzgledu na blisko$¢ lotniska, a
takze polozenie w obszarze ograniczonego uzytkowania, nieruchomosci, ktére bezposrednio sasiaduja z lotniskiem,
sq mniej atrakcyjne niz nieruchomosci o podobnym standardzie i lokalizacji w innych czesciach aglomeracji (...).
Biegly opinie z dnia 11 marca 2015 r. sporzadzil w oparciu o metode posrednig, tj. poprzez analogie do nieruchomoéci
zabudowanych.

Natomiast opinie uzupehiajaca z dnia 5 stycznia 2016 r. sporzadzil w oparciu o metode bezposrednia. Biegly zebral
dane dotyczace sprzedazy dzialek gruntowych w P., B. i C. w celu dokonania analizy cen dzialek budowlanych
polozonych w S. zewnetrznej i poza strefa OOU lawica. Biegly wyjasnil, iz w chwili sporzadzania operatu ilo§é
danych w odniesieniu do nieruchomosci podobnych polozonych w P. i B. byla bardzo ograniczona i postugiwat sie z
konieczno$ci transakcjami z L., L., S., T., C. i tylko jedna transakcja z P., co nie dalo obiektywnej podstawy do wyceny
warto$ci przedmiotowej nieruchomosci. Takze zastosowanie do okreSlenia utraty warto$ci tzw. metody posredniej
parametrycznej nie dawalo obiektywnej odpowiedzi jak faktycznie zareagowal rynek na wprowadzenie OOU L.. Na
przestrzeni 2014 i 2015 r. przybylo kilka transakcji dla dzialek podobnych zlokalizowanych w P. i B., zar6wno poza
strefa OOU L. jak i w strefie zewnetrznej. Wobec powyzszego biegly w opinii uzupehiajacej zastosowal metode
bezposrednig, polegajaca na okresleniu réznicy pomiedzy warto$cig nieruchomosci wycenionej w oparciu o transakcje
poza strefa a pomiedzy wartoScia okreslona na bazie transakeji dokonanych w strefie zewnetrzne;.

W opinii uzupelhiajacej z dnia 26 lipca 2016 r. biegly ustosunkowal sie do zarzutéw strony pozwanej i wskazal, iz w

opinii zmarca 2015 . brane byly pod uwage tylko transakcje z przedziatu 1.000 — 2.000 m” i tylko polozone poza strefa
OOU.W opinii uzupehiajacej ze stycznia 2016 r. doszly tylko 4 transakcje z tego samego przedzialu — nie uwidocznione
w bazie transakcyjnej wezeéniej. Biegly wyjasnil, ze w innych opiniach okreslone parametry utraty warto$ci odnosza
sie do nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi. Zdaniem bieglego rozpieto$c cen segmentu dziatek
budowlanych niezabudowanych w strefie OOU L. §wiadczy i r6znorodnosci pojedynczych zdarzen w reakeji rynku
w tym zakresie i stad okreSlone parametry dla tego segmentu moga by¢ odmienne w réznych okresach analizy jak
rowniez moga réznic sie w stosunku do segmentu nieruchomosci juz zabudowanych.

W ocenie Sadu, metoda przyjeta za podstawe obliczenia utraty wartoSci nieruchomosci powodow jest przekonywujaca
tak poprzez jej stanowczo$¢ jak i klarowno$é. Tym samym biegly co prawda zmienil w opinii uzupekiajacej wartosé



spadku nieruchomosci powodoéw, poprzez jej podwyzszenie, a z drugiej strony wybral metode sporzadzenia opinii w
pelni adekwatna do realiow niniejszej sprawy i usytuowania nieruchomosci powodéw.

W ocenie Sadu strony nie wskazaly takich okolicznoSci, ktére podwazalyby wnioski bieglego, w tym przyjeta
metode ustalenia utraty warto$ci nieruchomo$ci po wprowadzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania jak rowniez
czynnikéw decydujacych o spadku wartoSci nieruchomoéci.

Majac na uwadze powyzsze, Sad ustalajac istotne okoliczno$ci sprawy oparl sie na wyliczeniach bieglego W..
Biegly w sposob wyczerpujacy i stanowczy ustosunkowat sie do zarzutéw stron tak na pi$mie, jak i zeznajac przed
Sadem. Opinia zostala sporzadzona przez bieglego dysponujacego wiedzg i do§wiadczeniem w sporzadzaniu opinii w
analogicznym sprawach zwigzanych z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania i jest zgodna z zasadami
logiki. Podkresli¢ nalezy, ze biegly posiada uprawnienia legitymujace do wydawania opinii w w/w zakresie. Istotne, ze
to do bieglego nalezy wybor metodyki opracowania opinii, a okoliczno$¢, ze opinia bieglego okazala sie niekorzystna
dla stron nie oznacza, ze jest ona niekompletna czy wadliwa.

Sad oddalil osobowe wnioski dowodowe, albowiem wszystkie okoliczno$ci sprawy zostaly wszechstronnie wyja$nione,
kwestie te wymagaja wiadomosci specjalnych, jakimi dysponuje biegly sadowy, stad dowody te nie mialy istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Podkresli¢ tez nalezy, ze istotne w niniejszej w sprawie jest ustalenie
istnienia strefy obszaru ograniczonego uzytkowania w miejscu lokalizacji nieruchomosci powodow i jej wplywu na
ograniczenie prawa wlasno$ci powodéw. Podejmowanie nawet zaawansowanych dzialan w celu zminimalizowania
skutkow oddzialywania lotniska nie ma znaczenia, skoro strefa zostala ustanowiona i nadal obowigzuje w zwigzku
z przekroczeniem norm hatasu. Jesli chodzi o sposoéb wytyczenia granic obszaru ograniczonego uzytkowania,
okoliczno$é zalozen dotyczacych rozwoju lotniska przyjetych przy tworzeniu obszary, to powyzsze wynika ze
zgromadzonych dokumentéw.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego z dziedziny
szacowania nieruchomosci na te same okoliczno$ci, w zwiazku z ktorymi sporzadzono juz opinie, albowiem w ocenie
Sadu, zmierzal on do przedluzenia postepowania, za§ ewentualne kolejne opinie, nie wnioslyby do sprawy zadnych
nowych wiadomoSci. Niedopuszczalne jest rowniez powolywanie wielu bieglych na okolicznoé¢ wyjaénienia jednego
zjawiska bez wyraznej ku temu przyczyny.

Sad réwniez oddalit wniosek pelnomocnika pozwanego o skierowanie operatu szacunkowego okreslajacego warto$c
nieruchomosSci oraz opinii o zmniejszeniu warto$ci nieruchomos$ci do Komisji Arbitrazowej PFSRM w celu oceny
prawidlowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego, albowiem zarzuty stawiane przez pelnomocnika pozwanego
do opinii nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Podkresli¢ nalezy, ze opinia sporzadzona przez bieglego W. zostala
sporzadzona zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska Federacje
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, jest spdjna i logiczna. Powyzszy wniosek zdaniem Sadu zmierzal
jedynie do przedluzenia postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Legitymacja czynna powodéw w niniejszym procesie nie budzila watpliwoéci, za§ kwestionowanie jej przez
pozwanego poprzez podnoszenie braku wykazania, ze na ich nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny, w
kontekscie wywodow opinii bieglego, ale takze mapek ewidencyjnych i wydruku z serwisu internetowego okazato sie
nieskuteczne. Nadto zgodnie z art. 129 ust. 11 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.
U. 2013.1232 j.t.), jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z
jej czeSci w dotychezasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone, wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci, a takze odszkodowania za poniesiona szkode moze zadac
wlaéciciel nieruchomosci. Na podstawie art. 129 ust. 3 cytowanej ustawy, roszczenia powyzsze przystuguja rowniez
uzytkownikom wieczystym nieruchomosci a roszczenie, o ktorym mowa w ust. 2 takze osobie, ktorej przystuguje prawo
rzeczowe do nieruchomoéci.



Powodowie sa wlaScicielami na prawach wspolnoSci ustawowej majatkowej malzenskiej nieruchomosci potozonej w

P. przy ul. (...) stanowigcej dzialke nr (...) o powierzchni 1189 m®, dla ktérej Sad Rejonowy w Poznaniu prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ nabyli w dniu 25 maja 2011 r. Obecnie ich nieruchomo$¢ jest zabudowana
budynkiem mieszkalnym (budowe rozpoczeto wiosna 2012 r.). W konsekwencji byli oni uprawnieni do dochodzenia
od pozwanego odszkodowania z powyzszego tytutu.

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

Przechodzgc natomiast do merytorycznej oceny zasadnoSci wywiedzionego powddztwa w zakresie zadania
odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci raz jeszcze wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 129 ust. 1 Prawa
ochrony $rodowiska, jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci korzystanie z niej
lub z jej czedci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone, wlaSciciel nieruchomos$ci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci. Zgodnie z ust.
2 powolanego przepisu ustawy, w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze
zadac odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci.

Sad zwraca uwage, ze zgodnie z § 1 przepisu art. 435 k.c., prowadzacy na wlasny rachunek przedsiebiorstwo
lub zaklad wprawiany w ruch za pomoca sil przyrody (pary, gazu, elektrycznoéci, paliw plynnych itp.) ponosi
odpowiedzialno$¢ za szkode na osobie lub mieniu, wyrzadzona komukolwiek przez ruch przedsiebiorstwa lub zakladu,
chyba ze szkoda nastgpila wskutek sily wyzszej albo wylacznie z winy poszkodowanego lub osoby trzeciej, za ktora
nie ponosi odpowiedzialnoéci. W tym przedmiocie nalezy wskazaé, ze art. 129 ustawy Prawo ochrony Srodowiska
i art. 435 k.c. sa rezimami rozlacznymi, a za taka interpretacja przemawia réwniez dazenie do kompleksowego
uregulowania skutkoéw ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania w zakresie szkody polegajacej na obnizeniu
warto$ci nieruchomoéci. Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 2 Prawa ochrony $rodowiska wtasciciel moze zadaé
odszkodowania za poniesiong szkode (w tym zmniejszenie warto$ci nieruchomosci) ,w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci”, przy czym - jak sie wskazuje w orzecznictwie - ograniczeniem tym jest
takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych
bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz
takze obnizenie wartoéci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wej$cia w zycie rozporzadzenia dochodzi do
zawezenia granic wlasno$ci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.) i tym samym $cieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela
wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wla$ciciel przed wejsciem
w zycie rozporzadzenia mogl zadac zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony §rodowiska, o tyle
w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwoS$ci takiej zostat pozbawiony. Inaczej mowigc,
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 wlaéciwa podstawa prawna dochodzonych pozwem
roszczen 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 $§rodowiska nie
daje podstaw do dokonania rozr6znienia na poszczegdlne rodzaje ograniczen sposobu korzystania z nieruchomo$ci.
Skoro zgodnie z art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 i 136 ustawy odszkodowanie przystuguje wlascicielowi (uzytkownikowi



wieczystemu) w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z jego nieruchomosci, to rozumie¢ przez to nalezy
ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, a wiec okre$lony przy zastosowaniu art. 140 k.c. Jak juz wskazywano - jeéli wlasciciel nieruchomosci
(uzytkownik wieczysty) zostal ograniczony w sposobie korzystania ze swojej nieruchomosci w dotychczasowy sposb
na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, ale to ograniczenie nie ma charakteru istotnego (bo
korzystanie z nieruchomosci jest mozliwe) - to wlaéciciel (uzytkownik wieczysty) moze domagaé sie odszkodowania z
tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomoéci (art. 129 ust. 2 w zw. z art. 136 ustawy). Ograniczenie takie moze polegaé
na nalozeniu na wlasciciela nieruchomosci (uzytkownika wieczystego) obowigzku znoszenia halasu przekraczajacego
poziom dopuszczalny przez obowigzujgce prawo, a wiec obowigzek znoszenia immisji przekraczajacych przecietng
miare.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze 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.. Obszar
ograniczonego uzytkowania podzielony zostal na dwie strefy - wewnetrzna i zewnetrzna, w zaleznos$ci od odleglosci od
lotniska P. - L. i poziomu natezenia halasu w danej strefie, a nieruchomos$¢ objeta postepowaniem, stanowiaca dziatke
nr (...) znajduje sie w strefie zewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. — E. w P. oraz czeéciowo
poza tym obszarem.

Dalej sad zauwaza, ze zgodnie z przepisem art. 129 ust. 4 ustawy Prawo ochrony $rodowiska z roszczeniem
odszkodowawczym ,mozna wystapi¢” w okresie dwdch lat od wejscia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Cytowany przepis ustawy wprowadza
termin zawity, niebedgcy terminem przedawnienia, ktérego uplyw ma ten skutek, ze roszczenie to wygasa (por.
np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2008 r., IT CSK 216/2008). Terminowe zgloszenie roszczenia
odszkodowawczego obowigzanemu (przy czym koniecznym jest, aby dotarlo ono do obowigzanego przed uplywem
tego terminu) powoduje, zZe roszczenie nie wygasa, natomiast do zgloszenia roszczenia nie jest niezbednie konieczne
jego dochodzenie przed sadem. Poniewaz jest to odszkodowawcze roszczenie majatkowe, co do ktérego 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 pozwolil na ustalenie, ze powodowie zglosili pozwanemu roszczenie
przed uplywem terminu zawitego liczonego od daty wejscia w zycie tego rozporzadzenia. Dokonali tego pismem z dnia
13 lutego 2014 r., doreczonym przed uptywem dwoch lat od wejscia w zycie rozporzadzenia ustanawiajgcego obszar
ograniczonego uzytkowania. Pozew w niniejszej sprawie zlozony za$ zostat do sadu skutecznie w dniu 27 lutego 2014
r., awiec przed uplywem dziesiecioletniego terminu przedawnienia i z uwagi na tre$c¢ art. 123 § 1 pkt 1 k.c. przerwal jego
bieg. W konsekwencji do zgloszenia roszczen po uplywie przewidzianego ustawa terminu zawitego, ani przedawnienia
roszczen powoddw o ktérych orzeczono w uzasadnianym wyroku nie doszlo.

Powodowie domagali sie kwoty 80.000 z} tytulem odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci wskazujac, ze
z uwagi na fakt wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-E. w P. uchwala nr XVIII/302/12
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. nalezgca do powoddw nieruchomo$¢ znalazla sie w strefie
zewnetrznej ww. obszaru. Powodowie podnosili, ze w zwigzku z funkcjonowaniem ww. lotniska i wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania — z uwagi na halas — doszlo do spadku wartosSci rynkowej ich nieruchomogci.

Dla powstania roszczenia odszkodowawczego powoda konieczne bylo 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 przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej
pozwanego zostaly spelione.

Jak juz wyzej wskazano samo objecie nieruchomosci co do ktérej przystuguje powodowi prawo wlasnoéci strefa
ograniczonego uzytkowania spowodowalo ograniczenie sposobu korzystania z tej nieruchomo$ci, chociazby z uwagi
na zawezenie uprawnien wlascicielskich, wyrazajace sie np. w koniecznos$ci znoszenia ponadnormatywnego hatasu (w
ktoérym powod rowniez upatrywat zrodla szkody). Wskazaé jednocze$nie nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
uksztaltowal sie poglad, iz ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jest takze ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie wartosci
nieruchomosci wynikajace z zawezenia granic wlasnoéci na skutek wejécia w zycie rozporzadzenia, lecz rowniez
obnizenie wartoSci nieruchomosci na skutek ograniczen przewidzianych w tresci takiego rozporzadzenia. Skutkiem
wejScia w zycie rozporzadzenia jest nie tylko konieczno$é poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom,
ale rowniez konieczno$¢ znoszenia immisji przekraczajacych standard jakoSci Srodowiska, ktérym - w razie braku
rozporzadzenia - wla$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 nieruchomoéci wynikajace z faktu, ze wiasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci bedzie
musial znosi¢ dopuszczalne w tym obszarze immisje (np. halas).

Na skutek wprowadzenia w zycie powolana wyzej uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) obszaru ograniczonego
uzytkowania, nieruchomo$¢ powodow znalazla sie w strefie zewnetrznej tego obszaru oraz cze$ciowo poza nig. Z opinii
biegltego wynika, ze potencjalni nabywcy nieruchomoéci wiaza polozenie nieruchomos$ci w obszarze ograniczonego
uzytkowania przede wszystkim z halasem. (...) wigze sie dla nich nie tylko z ograniczeniami w korzystaniu z
nieruchomosci, ale przede wszystkim z koniecznoS$cig znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w znaczacy sposéb
obniza komfort zycia w takim miejscu. Powolane okolicznoéci powoduja, ze nieruchomosci potozone w sgsiedztwie
lotniska, ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie, maja nizsze ceny niz poréwnywalne nieruchomosci polozone na
innych obszarach. Oczywistym w tej sytuacji jest, ze obnizenie wartoSci nieruchomos$ci spowodowane jest wlaénie
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Przyjmuje sie, ze szkoda jest powstala wbrew woli poszkodowanego rbéznica 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).

W tej sytuacji nalezalo zbadaé, jaki byl zakres spadku warto$ci nieruchomoéci stanowigcej dziatke nr (...) po
wprowadzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania. W tym celu sad przeprowadzil dowod z opinii bieglego z
zakresu szacowania nieruchomos$ci J. W.. Na podstawie przeprowadzonych analiz i wyliczen biegly stwierdzil,
ze w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L., spadek warto$ci nieruchomosci
stanowiacej dziatke powodow wynosi 35.801 z}. Powyzsza kwota zdaniem Sadu stanowi szkode powodoéw w zwigzku
z usytuowaniem przedmiotowej nieruchomosci w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska
P. - L. w P., ktora pozostaje w adekwatnym zwigzku z istniejacymi na tym terenie przekroczeniami norm halasu i
wynikajacymi z tego ograniczeniami w prawie wlasnosci powoda. Obowiazek znoszenia tych przekroczen wynika za$
z wprowadzenia obszaru ograniczonego ww. uchwalg Sejmiku nr XVIII/302/12. Powodowie nie moga korzystaé ze
swojej nieruchomoséci wolnej od halasu lotniczego, przekraczajgcego nadto dopuszczalne przez obowigzujace prawo
poziomy emisyjne. W ocenie Sadu utrata wartoSci nieruchomos$ci powodéw nie jest szkoda jedynie hipotetyczna,
aktualizujgca sie dopiero w chwili rozporzadzenia prawem. Wlasno$¢ nieruchomosci stanowi dobro o charakterze
inwestycyjnym, jest lokatg kapitalu. Sad podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z 12.10.2001r.
III CZP 57/ 01 (publik. OSNC 2002, nr 5, poz. 57), ze anachronizmem jest przyjmowanie ré6znych sposobéw okreslenia
warto$ci takich samych rzeczy w zaleznoSci od tego, czy sa przeznaczone do normalnego uzywania i korzystania
przez wlasciciela, czy tez s przeznaczone do zbycia. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz majgca warto$é
majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Zbycie rzeczy jest takim samym uprawnieniem



wlasciciela, jak korzystanie z niej, wobec czego traci takze znaczenie odrdéznienie wartoéci uzytkowej rzeczy od jej
warto$ci handlowej. Miernikiem warto$ci majatkowej rzeczy jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek. Rzecz zawsze
ma taka warto$¢ majatkowsg, jakg moze osiggnaé¢ na rynku. Obnizenie warto$ci nieruchomo$ci stanowi przy tym
wymierna strate, niezaleznie od tego czy wilasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjaé¢ w tym kierunku zadnych dzialan,
nieruchomoé¢ jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 stycznia 2011
r., I ACa 1028/10, LEX nr 898628, a takze wyroki tego Sadu z dnia 14 lipca 2010 r., sygn. akt I ACa 864/09, z dnia
30 wrze$nia 2010 r., sygn. akt I ACa 210/10, z dnia 25 sierpnia 2010 r., sygn. akt I ACa 626/09 i z dnia 17 czerwca
2010 1., sygn. akt I ACa 772/09).

Biegly wszechstronnie okreslit tendencje na rynku nieruchomoéci w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i poza
nig, biorac pod uwage szereg okoliczno$ci majacych wplyw na ceny nieruchomoéci. Nie budzil watpliwo$ci wplyw
obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L. na warto$¢ nieruchomosci tam polozonych, co spowodowalo, iz
ceny uzyskiwane za nieruchomosci polozone na obszarze ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych
nieruchomos$ci polozonych poza tym obszarem, w innych cze$ciach miasta P.. Nalezy w tym miejscu wskazac, ze utrata
wartoSci nieruchomosci, ktérej dotyczy postepowanie zwigzana jest z polozeniem nieruchomos$ci w strefie obszaru
ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla lotniska P. - L. i obejmuje ucigzliwo$ci zwigzane z funkcjonowaniem
lotniska przede wszystkim w postaci halasu. Nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu
obszaru normy halasu w rzeczywisto$ci sa przekraczane, skoro skutek w postaci obawy przed ich przekroczeniem
juz wystapil, a to skutkowalo spadkiem warto$ci nieruchomosci. Stad tez zbedne bylo powolywanie dowodow, ktore
wskazane okoliczno$ci miatyby potwierdzac.

Opierajac sie na opinii bieglego W. sad stwierdzil istnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania a zmianami cen, w tym spadkiem wartoSci rynkowej
nieruchomos$ci. Zdaniem sagdu sama $§wiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji (halasu) niewatpliwie ujemnie wplywa
na atrakcyjno$¢ nieruchomosci, a dodatkowo usankcjonowanie generowania tych immisji uniemozliwia wlascicielowi
wystapienie o ochrone przed nimi na drodze prawne;j.

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

Majac powyzsze na wzgledzie sad uznal, Ze powodowie P. P. i M. P. wykazali, iz warto$¢ objetej rozpoznawanym
zadaniem nieruchomos$ci ulegla zmniejszeniu z uwagi na objecie jej obszarem ograniczonego uzytkowania
wprowadzonym rozporzadzeniem Sejmiku Wojewddztwa (...) zdnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - £. w P..

W konsekwencji, na podstawie powolanych wyzej przepisow ustawy, zasadzeniu tytulem odszkodowania z tego tytutu
podlegala na rzecz powodéw kwota 35.801 zl.

Od wskazanej kwoty Sad zasadzil odsetki ustawowe zgodnie z art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c., od nastepujacych
kwot: od kwoty 8.753 zl od dnia 23 maja 2015 r. (tj. dnia nastepujacego po dniu doreczenia pozwanemu opinii
bieglego w zakresie spadku wartoéci nieruchomosci) do dnia zaplaty oraz od kwoty 27.048 zl od dnia 8 stycznia 2016
r. (tj. dnia nastepujacego po dniu doreczenia pozwanemu uzupehiajacej opinii bieglego w zakresie spadku wartosci
nieruchomosci) do dnia zaplaty.

Bez znaczenia w rozpoznawanej sprawie pozostawalo, ze powodowie nabyli niezabudowana nieruchomos$¢ 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$ nastapilo juz po nabyciu nieruchomosci przez powodéw.

Z tych tez wzgledéw bez znaczenia dla oceny zasadno$ci powddztwa pozostawala okoliczno$¢, ze na lotnisku P.-E.
samoloty stacjonowaly od kilkudziesieciu lat, zas mieszkancy pobliskich nieruchomosci mieli tego §wiadomos$¢. Brak
jest rowniez podstaw do czynienia zarzutu wlascicielom sasiadujgcych z lotniskiem nieruchomosci, ze na terenie
tym pobudowali budynki mieszkalne w sytuacji, gdy nie sprzeciwialy sie temu - do czasu wprowadzenia strefy
ograniczonego uzytkowania - obowiazujace przepisy prawa. Istotnym jest rowniez, ze na podstawie opinii bieglego
sad ustalil, iz to wlasnie wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania spowodowalo, iz warto$¢ nieruchomosci
spadla. Wiaze sie to z tym, ze poziom natezenia halasu bedzie sie na tym lotnisku zwiekszal znaczaco w zwiazku z jego
rozbudowa i intensywno$cig lotow, zas wprowadzenie obszaru sankcjonuje taki stan rzeczy.

Nie sprzeciwiala sie rowniez zadaniu pozwu okoliczno$é, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania po czesci
spowodowane jest wypelnianiem zadan o charakterze uzytecznoéci publicznej. Zadania w tym zakresie winny by¢
bowiem realizowane z poszanowaniem prawa wlasnoéci. Nadto wskazaé nalezy, ze pow6d w niniejszym procesie
domagal sie jedynie realizacji uprawnien, ktore zostaly przyznane przez ustawodawce. Nie sposéb jest zatem
upatrywaé w takim dzialaniu sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spolecznego. Wskaza¢ natomiast nalezy, ze to
podmiot podejmujacy decyzje o utrzymaniu lotniska w tak duzym mieScie jak P., winien uprzednio dokona¢ analizy
wynikajacych z tego faktu konsekwencji (w tym rowniez finansowych), by przewidziany ustawa obowigzek wyplaty na
rzecz wiascicieli nieruchomosci odszkodowan nie stanowil jedynie pustego zobowigzania.

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 uzna¢ nalezalo
rozwazania w przedmiocie tego, jakie dzialania podejmuje pozwany, by ograniczy¢ immisje halasu oraz ucigzliwo$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. - E..

Dodatkowo Sad zauwaza, ze w kontek$cie opinii bieglego zdyskwalifikowa¢ nalezalo zarzut pozwanego, iz blisko$¢
lotniska moze powodowaé wzrost atrakcyjnoéci, a przez to ceny nieruchomoéci. Taka opinia jest daleko idgcym
uproszczeniem. O ile bowiem jest to mozliwe w przypadku nieruchomo$ci komercyjnych (przeznaczonych na
prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej), to jednak prawidlowosé taka nie wystepuje w przypadku nieruchomosci
przeznaczonych na cele mieszkaniowe.

W pozostalym zakresie powddztwo zostalo oddalone. W toku procesu powodowie nie wykazali, by wartosé ich
nieruchomoéci spadla w wiekszym stopniu niz wynikajacy z opinii bieglego. Co istotne, opinia ta wprost odnosi
sie do wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a w konsekwencji, stosujac adekwatng do zalozonego w
postanowieniu dowodowym celu, okreéla spadek wartoéci nieruchomos$ci powoddw wylacznie z uwagi na objecie jej
tym obszarem. Pozwolilo to sgdowi na odrzucenie ewentualnie innych czynnikow, ktére mogly rzutowaé na spadek
wartoSci tej nieruchomodci.

O kosztach procesu, w punkcie 3. wyroku, sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., stosunkowo te koszty rozdzielajac.
Sad o kosztach procesu orzekl majac na uwadze wynik sprawy, a mianowicie ustalenie, Ze powodowie wygrali proces
W 45 %, a pozwany w 55%. W zwiazku z powyzszym Sad na podstawie art. 100 k.p.c. obciazyl strony kosztami procesu
proporcjonalnie do zakresu w jakim kazda z nich sprawe przegrala, tj. powodow w 55%, a pozwanego w 45%.

Na koszty uiszczone przez powodéw zlozyly sie: oplata od pozwu — 4.000 zl, koszty opinii bieglego w wysokoéci
2.552,83 zl, na poczet ktorych powodowie uiscili zaliczke w wysoko$ci 3.000 zt. Nadto na koszty postepowania zlozyto
sie wynagrodzenie pelnomocnika powodéw w wysoko$ci 3.617 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w
wysoko$ci 3.617 zl, zgodnie z § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku



w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.).

Majac na uwadze powyzsze, po wzajemnym potraceniu kosztéw, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodoéw kwote
2.407,07 z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania sagdowego.

SSO Iwona Godlewska



