Sygn. akt: 1 C 416/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 01 czerwca 2016r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Wieczorek

Protokolant: p.o. stazysty Agnieszka Maderak

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2016 r. w Poznaniu sprawy z powodztwa
J.K., M. K.

przeciwko

(...) sp.zo0.0.wP.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 44.800,00 z} (czterdzieSci cztery tysiace osiemset zlotych 00/100)
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 10 lutego 2014 roku do dnia zaplaty;

2. W pozostalym zakresie oddala powddztwo;

3. Kosztami postepowania obcigza strony stosunkowo i zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 2.494,93 7
oraz nakazuje $ciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa Sad Okregowy w Poznaniu od powodéw solidarnie kwote 307,85 zi
a od pozwanego kwote 188,69 zt.

SSO Agnieszka Wieczorek

UZASADNIENIE

Powodowie M. K. iJ. K. wniesli o zasadzenie na ich rzecz od pozwanego (...) Sp. z. 0. 0. z siedziba w P. kwoty 117.000
zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa (tj. 10 pazdziernika 2014 r.) do dnia zaplaty tytulem
odszkodowania za spadek warto$ci ich nieruchomosci oraz o zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze sa wlascicielami na zasadzie wspoélnoSci majatkowej malzenskiej
nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...), dla ktorej nieruchomos$ci Sad Rejonowy Poznah — Stare Miasto w P., V
Wydzial Ksiag wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

Powodowie podniedli, ze warto$¢ ich nieruchomosci ulegla zmniejszeniu z powodu halasu zwigzanego z ruchem
lotniczym i w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Jako podstawe prawna swoich roszczen
wskazali art. 129 ust. 21 4 oraz art. 136 ust. 2 ustawy - Prawo ochrony $rodowiska.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przypisanych wraz z optata do pelnomocnictwa. W ocenie pozwanej zgtoszone
roszczenie nie zasluguje na uwzglednienie. (...) zewnetrzna (...) dla (...) zostala utworzona wylacznie dla budynkéw o
podwyzszonych wymaganiach akustycznych (szpitali, domow, opieki spolecznej i zwiazanych ze stalym lub czasowym



pobytem dzieci i mlodziezy). (...) zewnetrzna nie obejmuje w ogole zabudowy mieszkalnej, dla kt6rej nie wprowadzono
zadnych ograniczen czy tez zmian wzgledem stanu sprzed wprowadzenia (...). Pozwana stanowczo podkreslila, iz
zakres normowania uchwaly w ogole nie obejmuje zabudowy mieszkalnej potozonej w strefie zewnetrzne;.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Lotnisko P. L. powstalo w 1913 r. jako pruskie lotnisko wojskowe w L. pod P.. Przed I wojna §wiatowa, a takze w czasie
jej trwania na lotnisku funkcjonowala szkola pilotow, obserwatoréw i mechanikéw, poza tym naprawiano samoloty
i skladano sprzet lotniczy. W latach 1931 — 1938 nastapila rozbudowa cywilnej czesSci lotniska, port stal sie drugim
po W.—O0. lotniskiem w kraju.

W 1987 r. powstalo Przedsiebiorstwo Panistwowe (...), ktére przejelo zarzadzanie lotniskiem w E..

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

W 1996 r. rozpoczeto rozbudowe i modernizacje terminalu (przeprojektowanie calego obiektu, zmiana
funkcjonalnoéci pomieszczen, polgczenie hal przylotbw i odlotéw) oraz podpisano porozumienia w sprawie
utworzenia spoélki (...), ktorej udzialowcey podpisali porozumienie w sprawie utworzenia spolki (...), ktéra powstata
w dniu 11 lipca 1997 r.

W 2000 r. rozpoczeto prace przy budowie terminalu pasazerskiego, przystapiono do modernizacji i rozbudowy plyty
postojowej samolotow, uruchomiono polgczenia do B. i zawarto porozumienia o wspélpracy z F. A..

W 2001 r. oddano do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz nowa plyte postojowa.

W 2002 r. uruchomiono polaczenia do W. i F. na Menem. W 2003 r. uruchomiono polaczenia do K./B., W.,, M.i L., a
takze oddano do uzytkowania zmodernizowany terminal GA. W 2004 r. uruchomiono polaczenia do B. i M.. W latach
2005 — 2007 uruchomiono kolejne polaczenia do L. L., L. S., D., L., S, B.-G., B.,, D.,, E. M., L. G, E., P.-B,, R.-C. i K..

W 2008 r. przystapiono do rozbudowy terminala pasazerskiego i dostosowano infrastrukture do obslugi 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 terminala pasazerskiego, a w czerwcu 2011 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 pasazeréw obslugiwanych przez port
lotniczy. W 2000 r. skorzystalo z niego 227.847 pasazerow, przy liczbie 13.223 operacji lotniczych. W 2008 r.
natomiast z portu skorzystalo jut 1.274.679 pasazerdw, a operacji lotniczych odnotowano w liczbie 23.609. W 2012 1.
z portu skorzystalo 1.595.221 pasazeréw i odbyto sie 25.261 operacji lotniczych.

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

Okolicznosci bezsporne , a nadto: decyzje w przedmiocie $rodowiskowego uwarunkowania dla przedsiewzie cia
»Rozbudowa i modernizacja (...)"), informacje dotyczace wdrozenia decyzji Srodowiskowej, informacje o lotnisku,
wydruki dotyczace ruchu na lotnisku, statystyki raport z oddzialywania na $rodowisko.

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale nr (...) w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. -L. w P..



Uchwatla utworzyta obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. w P., ktérego zarzadca jest (...) Sp. z
0.0., z siedzibg w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyta zewnetrzna granice obszaru ograniczonego uzytkowania na
podstawie: (1) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55dB, pochodzacego do startow,
ladowan i przelotow statkdw powietrznych; (2) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAegN =
45 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotow, statkow powietrznych; (3) izolinii rbwnowaznego poziomu
dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych Zrédel halasu zwigzanych z dzialalnoScig
lotniska; (4) izolinii rownowaznego poziomu dZwieku A dla pory nocy LAegN = 40 dB, pochodzacego od pozostalych
zrodel 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 strefie zewnetrznej, w ktorej jest umiejscowiona nieruchomos$¢ powoddw, zakazano przeznaczania terenéw pod
szpitale i domy opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwigzana ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,
a nadto lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, zakazuje sie zmiany funkcjonowania budynkéw istniejacych na budynki o
funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitali i domdw opieki spoleczne;.

W ramach obu stref (wewnetrznej i zewnetrznej) okre$lono szczegélowe wymagania techniczne dotyczace budynkow
objetych (...), w tym m.in. w zakresie zapewnienia odpowiedniej izolacyjnoéci akustycznej écian zewnetrznych, okien
i drzwi w Scianach zewnetrznych, dachéow i stropodach6w — zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
i przepisami wykonawczymi tej ustawy.

Powodowie sa od roku 1986 do chwili obecnej wlascicielami na zasadzie wspdlnoSci majatkowej malzenskiej
nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...), sktadajacej sie z dzialki o numerze ewidencyjnym (...), 0 powierzchni
0,1500 ha, dla ktérej nieruchomosci Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P., V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta numer (...).

Dowody : odpis zupelny z ksiegi wieczyste;j.

Nieruchomo$é¢, ktérej prawo wlasnoéci przystuguje powodom znajduje sie w strefie zewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania.

Dow 6 d: uchwala numer (...) Sejmiku Wojew 6 dztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 roku wraz z zalacznikami — na
okoliczno$¢, ze Nieruchomos$é znajduje sie w tzw. Strefie zewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania

Na przedmiotowej nieruchomosci posadowiony jest budynek mieszkalny, jednorodzinny, dwukondygnacyjny.
Okoliczno$¢ bezsporna.

Warto$¢ nieruchomosci powodow ulegla zmniejszeniu na skutek ograniczen w zakresie korzystania z nieruchomosci
wprowadzonych uchwalg Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...).

Na poziom cen rynkowych wplywa m. in. tzw. §wiadomy nabywca. Uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) tworzaca
obszar ograniczonego uzytkowania lotniska, stala sie bodzcem, ktéry wywiera decydujacy wplyw na zachowania
uczestnikéw rynku nieruchomogci na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska, uSwiadamiajac im przyczyne jego
utworzenia jaka jest ponadnormatywny halas na tym terenie, co skutkuje spadkiem i nizszymi cenami uzyskanymi za



nieruchomoéci polozone na obszarze oddzialywania lotniska cywilnego w stosunku do cen uzyskiwanych za podobne
nieruchomoéci polozone poza tym obszarem. Swiadomo$é uczestnikow rynku o potencjalnym podwyzszonym
ryzyku zamieszkiwania w okolicach lotniska, a w szczegblnoSci w obrebie utworzonego wokol niego specjalnego
obszaru ograniczonego uzytkowania, powoduje utrate wartoSci nieruchomosci. Ograniczenia i niedogodno$ci w
wykorzystywaniu nieruchomos$ci zgodnie z przeznaczeniem sg zwigzane miedzy innymi z halasem lotniczym, ktorego
warto$¢ przekracza granice halasu wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD
= 60 dB oraz dla nocy LAegN = 50dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotéw statkdw powietrznych.

W zwiazku z powyzszym warto$¢ nieruchomos$ci powodéw, wedlug jej stanu na dzien wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania (tj. 28 lutego 2012 r.), a cen obecnych, spadla 0 44.800 zl.

Dow 6 d: opinia bieglego sadowego K. R., zeznania bieglego sadowego K. R. uzupelniajace opinie.

W zwiagzku z powyzszymi okoliczno$ciami powodowie pismem z dnia 15 stycznia 2014 roku skierowali do (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w P. wezwanie do zaplaty w terminie 7 dni kwoty 143.000 z} tytulem
odszkodowania w zwiazku ze zmniejszeniem wartoSci nieruchomoéci.

Dow 6 d: wezwanie do zaplaty z dna 15 stycznia 2014 roku.
Przedstawiony stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dal wiare przedstawionym wyzej dokumentom oraz ich odpisom i kserokopiom, albowiem nie byly przez strony
kwestionowane, jak réwniez nie budzily watpliwos$ci 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§wiadczenia zawarte w dokumencie.

Nie postuzyly natomiast dla poczynienie w sprawie ustalen faktycznych przedstawione przez strony opinie prywatne,
albowiem Sad uznal, Ze nie moga one skutecznie podwazy¢ sporzadzonej w niniejszej sprawie opinii bieglego
sadowego, jak rowniez zastapi¢ dowodu z tejze opinii. Z przyczyn ponizej przedstawionych, opinie bieglego sadowego
K. R. w zakresie szacujacym spadek wartoSci nieruchomosci nalezalo uznaé za w pelni wiarygodna i przydatna, za$
tres$é przedstawionych przez pozwanego dokumentéw prywatnych nie podwazyta skutecznie wnioskéw i metodologii
przyjetej przez bieglego. W konsekwencji to wla$nie opinia bieglego sadowego stanowila podstawe do dokonania w
sprawie ustalen istotnych z punktu widzenia jej rozstrzygniecia.

Ustalenia faktyczne w sprawie Sad opart na opinii bieglego sadowego K. R. w zakresie, w jakim biegly oszacowal spadek
wartosci nieruchomos$ci powoddw, uzupelionej ustnymi wyja$nieniami zlozonymi przez bieglego na rozprawie w
dniu 25 maja 2016 r. W ocenie Sadu opinia sporzadzona zostala w sposéb jasny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal
na czym oparl sie wydajac opinie, z jakich korzystal Zrodel i jaka poshuzyl sie metodologia. W spos6b zrozumialy
przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposéb do nich doszedl. Sad nie mial tez watpliwosci co do tego, ze biegly
posiada kompetencje i do$wiadczenie potrzebne do wydania opinii w sprawie. Podkresli¢ nalezy, ze biegly sadowy
K. R. sporzadzil dziesigtki opinii w zblizonych rodzajowo sprawach dotyczacych obnizenia wartoéci nieruchomoéci w
zwiazku z utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — K. (ktére nie byly kwestionowane przez
sady obydwu instancji), co pozwala uznac, ze posiada on doswiadczenie i wiedze w przedmiocie objetym zakresem
opinii w niniejszej sprawie. Zwrocic¢ nalezy przy tym uwage, ze biegly sadowy w sposob rzeczowy i przekonujacy
odnibst sie w trakcie przestuchania na rozprawie w dniu 25 maja 2016 r. do zastrzezen i zarzutéw zgloszonych
przez strony do wydanej opinii pisemnej, wyczerpujaco wyjasniajac dlaczego nie mozna uznaé ich za zasadne.
Biegly wyjasnil w szczegblnosci, a Sad te wyjasnienia w pelni podziela, jakie okolicznoéci legly u podstaw dokonania
opisanego w opinii doboru nieruchomos$ci do przeprowadzenia analizy poréwnawczej. Biegly uzasadnil rowniez
przyjeta metodologie obliczen. Wyjasnil z jakich przyczyn przyjeta przez niego metoda jest prawidlowa i prowadzi do
uzyskania adekwatnych wynikéw. W ocenie Sadu sposéb przygotowania opinii odpowiada prawu, w szczegolno$ci jest



zgodny z wymogami rozporzadzenia Rady Ministréw 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 tresci tego przepisu nie wynika, aby ktéras z nich byla
nadrzedna. Do bieglego nalezy wybor jednej z tych metod i zdaniem sadu, opinii nie mozna czynié zarzutu co do
nietrafnego wyboru metody tak dlugo, jak miesci sie ona we wskazanym w cytowanym przepisie katalogu.

Zdaniem Sadu o braku rzetelno$ci opinii nie mogla takze §wiadczy¢ ilos$é i charakter nieruchomosci przyjetych przez
bieglego do poréwnania. Zauwazy¢ nalezy, ze biegly sporzadzil opinie przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,
przy uzyciu metody korygowania ceny $redniej. Przepis § 4 ust. 4 powolanego rozporzadzenia wskazuje, ze przy
wyborze takiej metody do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkana$cie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy
tych nieruchomoéci. Biegly w sporzadzonej opinii spelnil ten warunek (do poréwnania przyjal 89 transakcji,
czyli zwiekszyl baze o ponad 20 transakcji w poréwnaniu do opinii wydawanych w przeszlosci). Odnoszac sie do
zarzutu nieprzyjecia do por6éwnania nieruchomo$ci podobnych biegly wskazal, iz wszystkie przyjete przez niego
nieruchomoéci do poréwnania spelnialy to kryterium poniewaz byly nieruchomoéciami gruntownymi zabudowanym
budynkiem mieszkalnym o podobnych parametrach.

Nie mogly skutecznie réowniez podwazyé¢ przydatnoéci opinii bieglego sadowego w zakresie szacujacym spadek
wartoSci nieruchomosci, wyliczenia przedstawione przez pozwanego, a dokonane na skutek kompilacji wnioskéw
i wyliczen oso6b, ktore sporzadzily na jego zlecenie opinie prywatne. Abstrahujac od zaakcentowanej wczeéniej
okolicznos$ci kwalifikacji oséb, ktore sporzadzily opinie prywatne, Sad zwraca uwage, ze juz z samego charakteru
operatu szacunkowego wynika, iz okre§lona w nim warto$¢ nieruchomosci (spadek wartoéci nieruchomosci) ma
charakter szacunkowy (warto$¢ rynkowa determinuje przeciez kazdorazowo konkretna transakcja). To za$ oznacza,
ze warto$ci okreSlone w kilku operatach szacunkowych dotyczacych tej samej nieruchomosci moga sie rézni¢, co
wecale nie musi oznaczaé, ze ktory$ z nich sporzadzony zostal wadliwie. Biegly w sposéb przekonujacy wykazal btad
w rozumowaniu pozwanego zarzucajacy bieglemu, iz przy ustalaniu wartosci rynkowej nieruchomo$ci w sposéb
nieprawidlowy postuguje sie metodami statystycznymi. Wbrew takim twierdzeniom pozwanego z treéci opinii i
ustnych wyjasnien biegltego jednoznacznie wynikalo, iz metody statystycznie nie byly przez niego wykorzystane do
ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci a jedynie do ustalenia wysokosci ubytku warto$ci nieruchomosci w strefie.

Odnoszac sie do zarzutu nieprzyjecia transakcji aktualnych Sad pragnie podkreslié, iz poszerzenia listy transakeji przez
bieglego do 89 oznacza, iz biegly na biezaco analizuje rynek, a dodatkowo, co wynika z opinii i zeznan bieglego, data
w przedziale czasowym 2012-2016 nie ma wplywu na ustalenie wartoSci rynkowej nieruchomosci.

W ocenie Sadu opinia bieglego K. R. w zakresie szacujgcym spadek wartos$ci nieruchomos$ci powodéw zostala
sporzadzona w sposob prawidlowy, z zachowaniem wszelkich zasad szacowania nieruchomosci. W konsekwencji nie
mozna jej postawié zarzutu, Ze nie jest przydatna dla poczynienia ustalen faktycznych w rozpoznawanej sprawie z tej
przyczyny, ze stosujac inng metodologie uzyskatoby sie inne wyniki.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci, Sad uznal, ze sporzadzona przez bieglego opinia w zakresie szacujacym
spadek warto$ci nieruchomos$ci powodow poddawala sie pozytywnej ocenie, gdyz pozostawala w zgodzie z zasadami
logiki i wiedzy powszechnej, osoba ja sporzadzajaca dysponowala wysokim poziomem wiedzy i doSwiadczenia
zawodowego, a spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw nie budzil zastrzezen
Sadu. Wobec powyzszego na rozprawie w dniu 25 maja 2016 r. Sad oddalit wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu
z opinii innego bieglego.

Oddaleniu podlegatl rowniez wniosek strony powodowej o sporzadzenie opinii uzupekliajgcej. Strona zarzucala
bowiem bieglemu, Ze za podstawe obliczen przyjal nieprawidlowo obliczong powierzchnie uzytkowa budynku, nie
uwzgledniajaca powierzchni poddasza. Biegly na rozprawie przyznal, ze poddasze to zostalo zaadaptowane na celem
mieszkalne, ale formalnie nie dokonano zmiany sposobu jego uzytkowania. W szczegdlno$ci nie zostala wydana



decyzja administracyjna w tym przedmiocie. Wobec tego Sad w pelni podziela stanowisko bieglego, ze poddasza nie
nalezy wlicza¢ do powierzchni uzytkowej, skoro formalnie takiej roli nie pelni.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 2 ustawy - Prawo ochrony Srodowiska wlaSciciel moze zada¢ odszkodowania za
poniesiong szkode (w tym zmniejszenie wartoSci nieruchomoéci) ,w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomoéci”, 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 bezposrednio w tresci
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
nieruchomoéci 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 moéwigce,
szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska jest takze obnizenie
wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musial znosié dopuszczalne na tym
obszarze immisje, np. hatas (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 1., IT CSK 546/08; postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10).

Majac zatem na wzgledzie powyzsze rozwazania Sad uznal, ze wlaSciwa podstawa prawna dochodzonego pozwem
roszczenia w zakresie spadku warto$ci nieruchomosci jest przepis art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska.

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 poszczego6lne 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
rozumiec¢ przez to nalezy ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, a wiec okre§lony przy zastosowaniu art. 140 k.c. Jesli wlaSciciel nieruchomosci
zostal ograniczony w sposobie korzystania ze swojej nieruchomo$ci w dotychczasowy sposob na skutek utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania, ale to ograniczenie nie ma charakteru istotnego (bo korzystanie z nieruchomosci
jest mozliwe) - to whadciciel moze domagac sie odszkodowania z tytulu zmniejszenia wartoSci nieruchomosci (art.
129 ust. 2 w zw. z art. 136 ustawy). Ograniczenie takie moze polega¢ na nalozeniu na wtasciciela nieruchomosci
obowiagzku znoszenia halasu przekraczajacego poziom dopuszczalny przez obowigzujace prawo, a wiec obowigzek
znoszenia immisji przekraczajacych przecietng miare.

Powodowie domagali sie tytulem odszkodowania za spadek wartosci nieruchomos$ci w zwiazku z objeciem jej strefa
ograniczonego uzytkowania kwoty 117.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od 10 lutego 2014 r. Wskaza¢ w tym
miejscu nalezy, ze co prawda w toku procesu, pismem z dnia 8 lipca 2014 r. powodowie rozszerzyli powddztwo, to
jednak nie jego doreczyli odpisu tego pisma stronie przeciwnej, wobec czego podlegalo on zwrotowi zgodnie z art.
13281 K.p.c.

Dla powstania roszczenia odszkodowawczego powodéw konieczne bylo wystapienie nastepujacych przestanek:
1. ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci w sposob przewidziany ustawa, 2. powstanie szkody, 3.
zwigzek przyczynowy pomiedzy ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci w sposob przewidziany ustawa,
a powstaniem szkody. Zdaniem sadu wszystkie powolane wyzej przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
pozwanego zostaly spelione.



Jak juz wyzej wskazano samo objecie nieruchomos$ci powodéw strefa ograniczonego uzytkowania spowodowato
ograniczenie sposobu korzystania z niej, chociazby z uwagi na zawezenie uprawnien wilascicielskich, wyrazajace sie
np. w koniecznoSci znoszenia ponadnormatywnego hatasu (w ktérym powdd réwniez upatrywal Zrédla szkody).
Nadto z treéci powolanego wyzej rozporzadzenia jasno wynika, ze nieruchomos$¢ objeta zostala ograniczeniami w
zakresie jej zabudowy. Wskazac¢ jednocze$nie nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowat sie poglad,
iz ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania.
W zwiazku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie wartoéci nieruchomosci wynikajace z
zawezenia granic wlasno$ci na skutek wejScia w Zycie rozporzadzenia, lecz rowniez obnizenie warto$ci nieruchomosci
na skutek ograniczen przewidzianych w treéci takiego rozporzadzenia. Skutkiem wejécia w zycie rozporzadzenia jest
nie tylko konieczno$¢ poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom, ale réwniez konieczno$¢ znoszenia
immisji przekraczajacych standard jakosSci Srodowiska, ktorym - w razie braku rozporzadzenia - wlasciciel moglby
sie przeciwstawi¢ jako dzialaniom bezprawnym w Swietle art. 174 ust. 1 ustawy — Prawo ochrony Srodowiska.
Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 powolanej ustawy jest wiec takze obnizenie warto$ci
nieruchomoé$ci wynikajace z faktu, ze wlasciciel nieruchomoéci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne w tym obszarze
immisje (np. halas).

Celem wyceny przez bieglego bylo okreslenie czy po dniu 28.02.2012 r. doszlo do obnizenia warto$ci nieruchomosci
powodow, a jezeli tak to o ile obnizyla sie ta warto$¢ po w/w dacie tj. po wejSciu w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa
(...) nr (...) z dnia 30.01.2012 r. Biegly ustalil, ze spadek warto$ci rynkowej nieruchomosci, stanowiacej przedmiot
opinii w zwiazku z jej polozeniem na (...) wynosi 44.800 zl.

Biegly wszechstronnie okredlit tendencje na rynku nieruchomosci w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i poza
nia, biorac pod uwage szereg okolicznoSci majacych wplyw na ceny nieruchomosci. 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 nieruchomos$ci powodow zwigzana jest z polozeniem nieruchomosci w strefie obszaru ograniczonego
uzytkowania ustanowionego dla lotniska P. - L. i obejmuje ucigzliwoS$ci zwiazane z funkcjonowaniem lotniska, przede
wszystkim w postaci halasu. Nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu obszaru normy
hatasu w rzeczywistoéci sg przekraczane, skoro skutek w postaci obawy przed ich przekroczeniem juz wystapil w
SwiadomoSci spolecznej, a to skutkowalo spadkiem wartoéci nieruchomosci.

Opierajac sie na opinii bieglego Sad stwierdzil istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania a zmianami cen, w tym spadkiem wartoéci rynkowej nieruchomosci.
Zdaniem Sadu sama $wiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji (halasu), wynikajaca z samego faktu wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania, niewatpliwie ujemnie wplywa na atrakcyjnos$¢ nieruchomosci, a dodatkowo
usankcjonowanie generowania tych immisji uniemozliwia wlascicielowi wystapienia o ochrone przed nimi na drodze
prawne;j.

Podkreélania wymaga fakt, iz nieruchomo$¢ powodéw jest polozona w obszarze ograniczonego uzytkowania
ustanowionego dla L. P.-L. w P., wprowadzonego aktem prawa miejscowego. Z tego wzgledu rozwazania strony
pozwanej sprowadzajace sie do twierdzenia, ze zasieg strefy zewnetrznej okre$lonej aktem prawa miejscowego
powinien by¢ inaczej wyznaczony, nie maja znaczenia dla przedmiotowej sprawy. Nie jest uprawniona dostrzegalna
w pi$miennictwie i orzecznictwie tendencja do waskiego ujmowania odpowiedzialnoéci odszkodowawczej z art. 129
ust. 2 ustawy POS. W art. 129 i nast. ustawy POS uregulowane zostaly samodzielnie podstawy odpowiedzialnoéci
odszkodowawczej zwigzanej z ograniczeniem sposobu korzystania nieruchomosci oraz z zwiazku z utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania, jako, ze ustawodawca wyszedl z zalozenia, ze ryzyko szkéd zwigzanych z
dzialalnoScia uciazliwa dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktory taka dzialalno$¢ podejmuje dla wlasnej
korzyéci. Zgodnie z tymi przepisami jedna z przeslanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej jest wejécie w zycie
rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego, ktére powoduje ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.



Nie sg zasadne twierdzeniem strony pozwanej, ze uchwala nie wprowadza dla nieruchomoéci powodéw zadnych
ograniczen w zakresie przeznaczenia terendéw ani zadnych ograniczeh w zakresie co do sposobu korzystania z
nich, bowiem niezasadna jest proba wnioskowania przez pozwanego o braku uszczuplenia praw majatkowych
powodow wskutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania jedynie ze wzgledu na teze o braku ograniczen
co do zabudowy mieszkaniowej na nieruchomosci powodéw, a wszystko to w sytuacji w ktdrej na nieruchomosci
powoddw trwaja prace budowlane zwigzane z wnoszeniem budynku o charakterze mieszkalno-ustugowym, a wiec
takim ktoéry jest co do zasady przeznaczony do prowadzenia dzialalnos$ci gospodarczej i na osigganie zysku.
Wprowadzone uchwala ograniczenia co do mozliwosci zabudowy nieruchomos$ci powoduja, iz powodowie utracili
miedzy innymi mozliwo§¢ rozporzadzenia nieruchomos$cia na rzecz podmiotéw, ktére bylyby zainteresowane
podjeciem na nieruchomos$ci dzialalnosci o ktérej mowa w §7 uchwaly co oznacza, ze wskutek wprowadzenia
ograniczen co do zagospodarowania nieruchomoéci powodéw, warto$é tej nieruchomosci ulegla zmniejszeniu. iz w
dacie nabycia przez nich nieruchomosci, nieruchomosé nie byla dotknieta ograniczeniami wynikajacymi z uchwaly i
byla nieruchomoécia niezabudowana.

Niezasadne sa argumenty strony pozwanej sprowadzajace sie do twierdzenia, ze skoro powodowie nabyli
nieruchomo$¢ w okresie najwyzszego oddzialywania portu lotniczego, to musieli mie¢ §wiadomo$¢ istnienia lotniska
i jego rozwoju. Podkre§lania wymaga fakt, iz podstawg ich zadan nie jest sam fakt istnienia i dzialania lotniska,
lecz szkoda w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomos$ci w wyniku ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uznal, ze powodowie wykazali, iz warto$¢ objetej 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. o kwote 44.800 zlotych i takg kwote odszkodowania Sad zasadzil w pkt 1 wyroku.

O odsetkach ustawowych od zasadzonej nalezno$ci glownej sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., zgodnie z
ktoérym, jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas
opOzZnienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznos$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi, Jezeli stopa odsetek za opdZnienie nie byta z gory oznaczona, naleza sie odsetki
ustawowe. Roszczenia o odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje sie ono wymagalne z uwagi
na brzmienie przepisu art. 455 k.c., po wezwaniu dluznika do zaplaty. W niniejszej sprawie wezwaniu takiemu czynito
zado§¢ pismo powoddw z dnia 15 stycznia 2014 roku, w ktérym domagali sie oni od pozwanej zaplaty w terminie 77
dni kwoty 143.000 zl. Powodowie nie przedstawili jednak dokumentu, z ktérego wynikaloby kiedy pozwana pismo
to otrzymala. Majac jednak na wzgledzie, ze samo doreczenie nie byto kwestionowane, nalezalo przyjaé, ze w toku
normalnych czynno$ci nastapilo ono najpézniej po uplywie 7 dni, a wiec 23 stycznia 2014 r. Wskazany przez powodow
termin do zaplaty uplynal zatem dnia 30 stycznia 2014 r., a wiec od dnia nastepnego pozwana zobowigzana jest do
$wiadczenia odsetkowego. Powodowie domagali sie jednak odsetek dopiero od dnia wniesienia pozwu, tj. od 10 lutego
2014 r. i zZadaniem w takim ksztalcie Sad byl zwigzany.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z art. 100 kpc i kosztami postepowania obciazono strony stosunkowo-
powodow w 62%, a pozwang w 38%. W toku procesu powodowie poniesli koszty w lacznej kwocie 12467 z1, podczas
gdy pozwana w kwocie 3617 zl, lacznie - 16.084 zl. Zgodnie z powyzsza proporcja powodowie powinni ponie$¢ kwote
9971,07 zl, a zatem nalezalo zasadzié na ich rzecz od pozwanej 2495,93 zl (12467-9971,07).

W toku postepowania powstala konieczno$é poniesienia wydatkéw zwigzanych z wydaniem opinii przez bieglego,
ktorych warto$é wyniosta 3496,54 z1. Wydatki te do kwoty 3000 zl zostaly pokryte z zaliczki uiszczonej przez powodow.
W pozostalym natomiast zakresie, a wiec kwota 496,54 zt nalezalo obciazy¢ strony zgodnie z powyzsza proporcja, a
wiec powodow - 307,85 zl, a pozwang - 188,69 zl.

SSO Agnieszka Wieczorek



