Sygn. akt IT Ca 566/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 wrze$nia 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ryszard Malecki (spr.)

Sedziowie: SSO Agnieszka Sliwa

SSR del. Kajetan Kosterkiewicz

Protokolant: p.o. stazysty Maria Ciesielska

po rozpoznaniu w dniu 4 wrze$nia 2018 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. P. i H. P.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w P.
o ochrone naturalnego Srodowiska czlowieka

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu

z dnia 14 marca 2018 r.

sygn. akt IX C 2237/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodow kwote 2700 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w instancji odwolawczej.

SSO Agnieszka Sliwa SSO Ryszard Malecki SSR del. Kajetan Kosterkiewicz

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym do Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu powodowie M. P. i H. P.
domagali sie zasadzenia od pozwanego (...) sp. z 0.0. w P. na swoja rzecz lacznej kwoty 10.500 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Jednocze$nie powodowie domagali sie zasgdzenia od pozwanego
na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Powodowie
podali, ze przystuguje im prawo wlasno$ci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), w strefie zewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...) w P., utworzonego uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) nr (...) z dnia
30.01.2012 r. Jako podstawe prawna roszczen powodowie wskazali art. 129 § 2 w zw. z art. 136 ustawy - Prawo Ochrony
Srodowiska (dalej po$). W ocenie strony powodowej szkoda przejawia sie w zmniejszeniu warto$ci nieruchomosci w
zwigzku z wprowadzeniem strefy.



W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie od powodéw na swoja rzecz
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko
pozwany podkreslil, ze nieruchomos$é strony powodowej zlokalizowana jest w strefie zewnetrznej oou, za$ zakres
unormowania uchwaly w ogole nie obejmowal zabudowy mieszkalnej, dla ktorej nie wprowadzono zadnych ograniczen
czy tez zmian wzgledem stanu sprzed wprowadzenia oou. Wskazal, ze poziomy hatasu dla zabudowy mieszkaniowej
przed wprowadzeniem obszaru nie ulegly zwiekszeniu po wejSciu w zycie uchwaly i nie mozna moéwic¢ o koniecznosci
znoszenia jakichkolwiek immisji. Zdaniem pozwanego to strona powodowa winna wykazaé, ze wprowadzenie oou
spowodowalo spadek warto$ci nieruchomosci. Strona pozwana podala dodatkowo, Ze podjete zostaly liczne dzialania
ograniczajace poziom halasu emitowanego przez lotnisko, a nadto, ze okres intensywnego rozwoju lotniska przypadat
na przetlom XX i XXI w., a nie na moment wprowadzenia oou.

Pismem procesowym z dnia 11 grudnia 2017 r. powodowie rozszerzyli Zadanie pozwu wnoszac ostatecznie o zasgdzenie
od pozwanego lacznie kwoty 58.874,54 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 11 lutego 2014 r. do
dnia zaplaty.

W pi$mie procesowym z dnia 2 grudnia 2017 r. pozwany wnidst o oddalenie powodztwa réwniez w rozszerzonym
zakresie.

Wyrokiem wydanym w dniu 14 marca 2018 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu zasadzil od
pozwanej na rzecz powodow kwote 58.874,54 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lutego 2014 roku do dnia
31.12.2015 I., a od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty z ustawowymi odsetkami za op6znienie (punkt 1), kosztami
procesu, w tym wydatkami postepowania poniesionymi tymczasowo przez Skarb Panistwa, obciazyl w caloSci pozwana,
pozostawiajac szczegblowe wyliczenie oraz rozliczenie tychze kosztow referendarzowi sadowemu po prawomocnym
ustaleniu wysoko$ci tychze kosztow (punkt 2).

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne:

M. P. i H. P. w ramach wspdélnoSci ustawowej majatkowej malzeniskiej przystuguje prawo wlasnoéci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym polozonej w P. przy ul. (...), gmina T., obreb P., dzialka nr (...), dla ktorej Sad
Rejonowy P. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Nieruchomo$¢ ma powierzchnie 1.688 m2.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w zabudowie bliZniaczej,
niepodpiwniczonym, o dwoch kondygnacjach nadziemnych. Budynek ma powierzchnie uzytkowa 151,13 m2,
wybudowano go w latach 9o-tych XX w. w technologii tradycyjnej. Budynek jest wykonany w dobrym standardzie
materialow i robot wykonczeniowych, jego stan techniczny jest dobry.

Na terenie nieruchomos$ci posadowiony jest rowniez budynek garazu o powierzchni 23,20 m2 w zabudowie
wolnostojacej, o jednej kondygnacji nadziemnej, niepodpiwniczony. Budynek ten wykonano w 2002 r. w technologii
tradycyjnej, standard robo6t wykonczeniowych i materialow jest dobry, stan techniczny budynku okresla sie jako dobry.

W obrebie nieruchomoéci znajduje sie takze budynek gospodarczy o powierzchni 88,83 m2 w zabudowie
wolnostojacej, o jednej kondygnacji nadziemnej, niepodpiwniczony. Budynek wykonano po 2000 r. w technologii
tradycyjnej, standard rob6t wykonczeniowych i materialéw jest dobry, stan techniczny budynku okreséla sie jako dobry.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ na dzien 28 lutego 2012 r. objeta byla studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego dla gminy T., zatwierdzonym uchwala nr (...) Rady Gminy T. z dnia 21 czerwca
2011 r., w ktérym to nieruchomo$¢ ta oznaczona jest jako MU — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustugowej.

Stan nieruchomos$ci na dzien 28 lutego 2012 r. byl tozsamy ze stanem na dzien 19 czerwca 2017 1.

(...) sp. z 0.0. w P. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza m.in. w zakresie transportu lotniczego.



Regularne krajowe przewozy lotnicze z lotniska (...) uruchomione zostaly w roku 1921. W p6Zniejszym okresie, w
szczegblnosci w latach 1931-1938 postepowala rozbudowa cywilnej czeéci lotniska, w trakcie II wojny $wiatowej
lotnisko uzytkowane bylo w zasadniczej czeéci na cele wojskowe. Po 1945 roku nastepowal powolny rozwoj lotniska.
W 1987 r. powstalo Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), ktore przejelo zarzadzanie lotniskiem w E.. W 1993r.
przystapiono do budowy nowego terminalu pasazerskiego, uruchomiono pierwsze polaczenie zagraniczne. W dniu
11.07.1997 r. podpisane zostalo porozumienie w sprawie utworzenia spoiki (...) sp. z 0.0., ktorej udzialowcami zostali
Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), Miasto P. oraz Skarb Panstwa. Dalszy rozwdj lotniska przypadal na poczatek
dwudziestego pierwszego wieku, (m.in. w 2001 r. oddano do uzytku dwa terminale: pasazerski i cargo oraz nowa
plyte postojowa), systematycznie rozwijano réwniez siatke regularnych polaczen. Istotne przyspieszenie rozwoju
lotniska wigzaé nalezy z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej, od ktérego to momentu rozszerzano polaczenia
z szeregiem miast europejskich.

W dniu 28 lutego 2011 1. (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. wydat decyzje o érodowiskowych uwarunkowaniach
dla przedsiewziecia ,,Rozbudowa i modernizacja (...) sp. z 0.0.(...). Po roku 2011, przy wsparciu funduszy europejskich
prowadzono dalsza rozbudowe terminala pasazerskiego, rozbudowe plaszczyzn lotniskowych, budowe nowej sortowni
bagazu. Rozwdj lotniska w kolejnych dziesiecioleciach skutkowal wzrostem operacji lotniczych.

Aktualnie Lotnisko cywilne (...)jest wlasnoScia pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.. Udzialowcami
przedsiebiorstwa sa Miasto P., Przedsiebiorstwo (...) oraz Wojewodztwo (...).

W zwiagzku z brakiem mozliwoéci zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego terendw lezacych w poblizu lotniska,
w dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwale nr (...) w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...) w P.. Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska
(...)w P., ktorego zarzadca jest (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyla zewnetrzng granice
obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie: (1) izolinii rbwnowaznego poziomu dZzwieku A dla pory dnia LAeqD
= 55 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotéw statkow powietrznych; (2) izolinii rownowaznego poziomu
dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od startdéw, ladowan i przelotow statkow powietrznych; (3)
izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych Zrodet hatasu
zwiazanych z dzialalno$cia lotniska; (4) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 40 dB,
pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalno$cig lotniska.

Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzng, ktdérej obszar od zewnatrz
wyznacza linia bedaca granica obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii
rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzgcego od
startow, ladowan i przelotow statkébw powietrznych oraz izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia
LAeqD = 55 dB oraz dla nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalno$cia
lotniska; (2) wewnetrzna, ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdluz granicy terenu lotniska.

W uchwale wprowadzono ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci. I tak, w strefie zewnetrzne;j:

a) zabrania sie budowy nowych szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkéw zwiazanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy,

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

¢) zabrania sie tworzenia stref ochronnych "A" uzdrowisk,

Natomiast w strefie wewnetrznej:



a) zabrania sie budowy nowych szpitali, domo6w opieki spolecznej i budynkoéw zwiazanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy,

b) dopuszcza sie rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe istniejacych szpitali, domow opieki spolecznej i budynkow
zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

¢) zabrania sie tworzenia stref ochronnych "A" uzdrowisk,

d) dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej, pod warunkiem zapewnienia wlasciwego komfortu
akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustyczne;j.

W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie zewnetrznej w postaci:
obowiazku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w budynkach szpitali, doméw opieki spolecznej i
zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. Natomiast w strefie wewnetrznej w postaci:
obowigzku zapewnienia wlaéciwego klimatu akustycznego w budynkach z pomieszczeniami wymagajacymi ochrony
akustycznej poprzez stosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej izolacyjno$ci akustyczne;j.

W uchwale wskazano, ze przez wlasciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z
obowiazujacymi Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlane;.

W zakres dzialan podjetych przez pozwanego, a zwigzanych z wprowadzeniem oou wchodzi wprowadzenie
roéwnowaznod$ci iloéci operacji dziennych i nocnych, a takze wprowadzenie limitéw operacyjnych.

Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 .

Nieruchomo$¢ polozona w P. przy ul. (...), dzialka nr (...), znajduje sie w strefie zewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania, utworzonego uchwalg nr(...)Sejmiku Wojewodztwa (...) z 30.01.2012 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska(...)w P..

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...), dzialka nr (...), ulegla zmniejszeniu o 58.875,54 zl na
skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego korzystania dla Lotniska (...) w P. (uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...)
nr (...) zdnia 30.01.2012 1.).

Pismem z dnia 27 stycznia 2014 r. pelnomocnik powodéw wezwal pozwanego do zaplaty w terminie 7 dni od
doreczenia lacznej kwoty 150.000,00 zt w zwigzku z objeciem nieruchomos$ci powodéw obszarem ograniczonego
uzytkowania, w tym 120.000,00 z} z tytulu odszkodowania za zmniejszenie wartoSci nieruchomosci i 30.000,00
zl na pokrycie kosztéw niezbednych do przywrdcenia wlasciwego klimatu akustycznego w nalezacym do powodow
budynku. Wezwanie zostalo odebrane przez pozwanego dnia 3 lutego 2014 r.

Pelnomocnik powodoéw zlozyl w tutejszym sadzie wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z dnia 28 lutego 2014 r.,
ktorej przedmiotem bylaby zaplata przez pozwanego na rzecz powodéw kwoty 150.000 zl, w tym 100.000 z} tytutem
odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosci powodéw i kwoty 50.000 zl tytulem kosztéw niezbednych dla
zapewnienia wlaSciwego klimatu akustycznego w nalezacym do wnioskodawcow budynku.

Ostatecznie nie doszlo do zawarcia ugody miedzy stronami.

W tak ustalonym stanie faktycznym i po dokonaniu oceny dowodéw, w tym bardzo szczegdlowej i wnikliwej oceny
opinii bieglego R. D. Sad Rejonowy uznal powo6dztwo za uzasadnione. Sad zwazyl, ze prawo wlasno$ci polozonej w
P. przy ul. (...), dzialka nr (...), nalezy do powodéw i ta okoliczno$é nie byla kwestionowana przez pozwanego, na
tej za$ podstawie oparta byta legitymacja powodow do wszczecia procesu. Niewatpliwa byla takze legitymacja bierna
pozwanego, znajdujaca oparcie w normie prawnej kodowanej w art. 136 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska (dalej
po$). To dzialalno$é pozwanej spotki — prowadzacej dzialalno$é gospodarcza w transporcie lotniczym - skutkowala
wprowadzeniem ograniczen o ktérych mowa w ustawie.



Powodowie swoje roszczenie opierali na twierdzeniu, iz z tytulu ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania,
uchwala Sejmiku Wojewodzkiego z dnia 30 stycznia 2012 r. (uchwala nr (...)), doznali szkody majatkowej, polegajacej
na spadku wartoSci nalezacego do nich prawa do nieruchomosci. Warto$¢ szkody powodowie wycenili ostatecznie na
laczng kwote 58.874,54 z}. Jako podstawe prawna roszczenia strona powodowa okreélila art. 129 ust. 2 pos.

Sad zauwazyl, ze zgodnie z powolanym przepisem, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode, zas szkoda obejmuje m.in. zmniejszenie wartosci
nieruchomo$ci. Z kolei zgodnie z art. 136 ust. 2 po$, obowigzanym do wyplaty odszkodowania lub wykupu
nieruchomoéci jest ten, ktérego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania. Normatywna podstawe do wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
reguluje z kolei art. 135 ust. 1 po$ obligujacy do ustanowienia takiego obszaru m.in. poza terenem lotniska w sytuacji,
gdy z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewziecia na $rodowisko wynika, ze nie moga byc
dotrzymane standardy jako$ci srodowiska. Regulacja ta stanowi zatem wyjatek od zasady wyrazonej w art. 144 ust. 1
poS$, zgodnie z ktbra eksploatacja instalacji w rozumieniu art. 3 pkt 6 p.o.S., nie powinna powodowa¢ przekroczenia
standardow jakoéci Srodowiska.

Dalej Sad wyjaénil, ze wedlug art. 129 ust. 2 in fine po$ jako szkode kwalifikuje sie réwniez zmniejszenie wartosci
nieruchomoéci i to z jednej strony bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci stosownego
aktu prawa miejscowego tworzacego oou (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze wynikajace z tego,
ze wskutek wejécia w zycie tego aktu dochodzi do zawezania granic prawa wlasnosci z art. 140 ke. w zw. z art. 144
ke. Szkoda bedzie obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wlasciciel nieruchomosci bedzie musial
znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (halas). Wlasciciel nieruchomoéci moze w trybie art. 129 ust 2 po$
zadac odszkodowania za poniesiong szkode (w tym zmniejszenie warto$ci nieruchomo$ci) w zwiazku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym ograniczeniem tym jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania (por. takze postanowienie SN z 24.02.2010 r., III CZP 128/09 oraz wyrok SN z 25.02.2009 r., II CSK
546/08). Za czynnik wplywajacy na ubytek wartoSci nieruchomosci uznaé nalezy istnienie zwiekszonego w stosunku
do innych nieruchomosci polozonych poza strefa ograniczonego uzytkowania a jednoczeénie podobnych ze wzgledu
na spoleczno-gospodarcze przeznaczenie poziomu hatasu lotniczego. Uzna¢ trzeba za wykazane w dostatecznym
stopniu, ze jest to element uwzgledniany przez potencjalnych nabywcéw nieruchomosci przy dokonywaniu transakeji
nabycia nieruchomo$ci, wplywajacy negatywnie na potencjalnie mozliwa do uzyskania cene sprzedazy i to niezaleznie
od faktycznie emitowanego przez ruch lotniczy poziomu halasu. Decydujace znaczenie ma juz sam fakt utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania i dalej, polozenia nieruchomo$ci w ramach strefy.

Uchwalg nr XVIII Sejmiku Wojewodztwa (...) zdnia 30 stycznia 2012 r. utworzono obszar ograniczonego uzytkowania
dla lotniska (...) w P.. Wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania powoduje w konsekwencji ograniczenie w
sposobie korzystania z nieruchomosci przez ich wlascicieli, uzytkownikdéw wieczystych oraz osoby, ktérym przystuguje
prawo rzeczowe do nieruchomosci. Objecie nieruchomos$ci powodow ta uchwalg bylo bezsporne, nadto podlegato
potwierdzeniu w opinii sadowej powolanego w sprawie biegtego.

Sad podkreslil, Ze postepowanie dowodowe przeprowadzone w sprawie doprowadzilo do okreslenia wystapienia
szkody po stronie powoddw (rozumianej jako zmniejszenie wartosci posiadanego aktywu w ujeciu art. 361 § 2 ke) w
zakresie spadku warto$ci ich nieruchomosci.

Zdaniem Sadu, kwestie dotyczace istnienia szkody i w dalszej konsekwencji jej wysokoéci sa w okolicznoSciach
analizowanej sprawy bardzo trudne do jednoznacznego ustalenia. Na ceny transakcyjne poszczegdlnych
nieruchomo$ci maja wplyw bardzo rézne czynniki — zaréwno obiektywne, jak i subiektywne, ekonomicznie
uzasadnione, jak i oderwane od uwarunkowan ekonomicznych jak np. moda na zamieszkiwanie w danym terenie.
Ustawodawca w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami nie bez przyczyny postuguje
sie pojeciem szacowania wartoS$ci nieruchomosci dla opisania czynno$ci zmierzajacej do ustalenia jej wartoSci.
Wskazuje tez na kryterium najbardziej prawdopodobnej ceny. Juz wiec kwestia ustalenia wartoSci nieruchomosci jest
zwiazana z bardzo wieloma czynnikami ocennymi. To z tego wzgledu ustawodawca przyjal, ze wyboru wlasciwego



podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomogci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych (art. 154 u.g.n.). W tym kontekscie
kwestia uchwycenia zmiany warto$ci nieruchomoéci z uwagi na jeden czynnik jest zadaniem wyjatkowo trudnym do
przeprowadzenia. Wszystko to nie moze jednak prowadzi¢ do wniosku o braku podstaw do zasgdzenia jakiegokolwiek
odszkodowania. Owe trudnosci dowodowe maja bowiem charakter obiektywny i nie sa zawinione przez strone
powodowa. Ustawodawca wprost w art. 322 kpc przewidzial tego rodzaju sytuacje wskazujac, ze w sprawie o
naprawienie szkody, jesli sad uzna, ze $ciste udowodnienie wysokoS$ci zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione,
moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci

sprawy.

Opinie bieglego R. D. co do istnienia spadku warto$ci w zwiazku przyczynowo — skutkowym z utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania Sad uznal za prawidlowe i przekonujace i w tym kontekScie potwierdzily
wystapienia dwoch dalszych koniecznych przestanek odpowiedzialnoéci pozwanego. Biegly sadowy wszechstronnie
okreslil tendencje na rynku nieruchomosci w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i poza nia, biorac pod uwage
szereg okoliczno$ci majacych wplyw na ceny nieruchomosci. Nie budzil watpliwo$ci wplyw obszaru ograniczonego
uzytkowania lotniska (...)na warto$¢ nieruchomo$ci tam potozonych, co spowodowalo, iz ceny uzyskiwane za
nieruchomoé$ci polozone na obszarze ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych nieruchomoéci
polozonych poza tym obszarem, w innych czeSciach miasta P.. Sad wskazal, ze utrata warto$ci nieruchomosci
powodow zwigzana jest z polozeniem nieruchomosci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego
dla lotniska (...) i obejmuje ucigzliwo$ci zwiazane z funkcjonowaniem lotniska, przede wszystkim w postaci halasu.
Nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu obszaru normy halasu w rzeczywistosci sa
przekraczane, skoro skutek w postaci obawy przed ich przekroczeniem juz wystapil w §wiadomosci spolecznej, a to
skutkowalo spadkiem wartoéci nieruchomoéci.

Sad wyjasnil, ze normalny (adekwatny) zwiazek przyczynowy zachodzi woéwczas, gdy wedtug empirycznie poznanych
praw rzadzacych okreslong sferg 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., Il PZ 288/72).
W ocenie sadu tak rozumiany zwigzek przyczynowy istnieje w rozpoznawanej sprawie. Niewatpliwy jest bowiem
zwigzek spadku wartoS$ci nieruchomosci z zakléceniami w korzystaniu z niej wywolanymi sgsiedztwem lotniska, ktore
generuje halas i nakazem znoszenia tego halasu bez mozliwoéci skorzystania z roszczenia negatoryjnego z art. 222
§ 2 k..

Nie sprzeciwiala sie Zadaniu pozwu okoliczno$¢, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania po czeéci
spowodowane jest wypelianiem zadan o charakterze uzytecznos$ci publicznej. Zadania w tym zakresie niewatpliwie
muszg by¢ realizowane z poszanowaniem prawa wlasnoéci innych podmiotéw. Strona powodowa w niniejszym
procesie domagala sie jedynie realizacji uprawnien, ktoére zostaly jej przyznane przez ustawodawce. Nie sposob
rowniez pomina¢ faktu, ze porty lotnicze — w tym takze pozwany — pobieraja oplaty halasowe od przewoZnikow w
zwigzku z generowanym przez floty powietrzne halasem, ich wysoko$¢ jest uzalezniona od poziomu halasu czy tez
godziny (pory dziennej — nocnej) udostepnienia przewoznikowi miejsca w porcie lotniczym — trudno uzasadniaé
pobierang z tego tytulu oplate w inny sposob anizeli przez pryzmat kosztow poniesionych przez port lotniczy m.in. z
tytulu wprowadzenia oou. Konsekwentnie zatem - trudno upatrywac¢ w dzialaniu powodéw sprzecznoéci z zasadami
wspolzycia spolecznego. Podmiot podejmujacy decyzje o utrzymaniu lotniska winien uprzednio dokonaé¢ analizy
finansowych skutk6w wynikajacych z tego faktu, i takowe niewatpliwie zostaty podjete wobec wprowadzonych optat
za halas.

Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 4 ustawy Prawo ochrony Srodowiska z roszczeniem odszkodowawczym ,mozna
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wystapié
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

w okresie dwoch lat od wejécia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego



powoduje, ze roszczenie nie wygasa, przy czym do zgloszenia roszczenia nie jest niezbednie konieczne jego
dochodzenie przed sadem. Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil Sadowi na ustalenie, ze strona
powodowa zglosila pozwanemu roszczenie przed uplywem terminu zawitego liczonego od daty wejécia w zycie tego
rozporzadzenia.

Sad kierujac sie dyspozycja art. 322 kpe, majac na uwadze wszystkie okolicznoéci w sprawie i Swiadomos¢, ze spadek
warto$ci ustalony przez bieglego ma jedynie warto$¢ orientacyjna ostatecznie przyjal wysoko$é szkody z tego tytutu
na poziomie 58.874,54 zl.

O odsetkach ustawowych od zasgdzonej nalezno$ci gléwnej Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 ke. Roszcezenie o
odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje sie ono wymagalne, zgodnie z regulacja zastrzezona
w art. 455 k.c., po wezwaniu dluznika do zaplaty. Z zalaczonych do pozwu dokumentéw wynika, ze powodowie
wezwali pozwanego do zaplaty odszkodowania po raz pierwszy w piSmie z dnia 27 stycznia 2014 r., doreczonym dnia
3 lutego 2014 r., w ktérym to wyznaczono 7-dniowy termin platnosci. W zwigzku z powyzszym pozwany pozostawat
w opdZnieniu spelnienia $§wiadczenia od dnia nastepnego po uplywie tego terminu czyli dnia 11 lutego 2014 r. i w
konsekwencji Sad uznal, ze odsetki ustawowe od zasgdzonego na rzecz strony powodowej odszkodowania przystuguja
od tego dnia. Sad o odsetkach ustawowych naleznych do dnia 31 grudnia 2015 r. orzekl na podstawie art. 481 § 1 i
2 ke w brzmieniu obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2015 r., natomiast o odsetkach ustawowych za opdznienie od
dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty na podstawie wyzej wskazanego przepisu w brzmieniu obowigzujacym od dnia
1 stycznia 2016 r.

Szczegodlowe rozliczenie kosztow procesu Sad pozostawil referendarzowi sadowemu na zasadzie art. 108 § 1 k.p.c.

7 powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzil sie powod, ktéry za poérednictwem swojego pelnomocnika wywiddl
apelacje, zaskarzajac wyrok w caloSci i zarzucajac orzeczeniu:

1) naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 129 ust. 2 POS w zw. art. 361 § 1 k.c. w zw. z § 8 Uchwaly nr
(...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla Lotniska (...)w P. (dalej: Uchwala) poprzez ich bledna wykladnie i uznanie, iz spadek wartoéci nieruchomosci
powodow zwigzany jest z samym objeciem ich nieruchomogci obszarem ograniczonego uzytkowania (dalej: ,,00U”),
pomimo tego, ze nieruchomos$¢ strony powodowej znalazla sie w wydzielonej w tym obszarze strefie, dla ktorej w
Uchwale nie przewidziano ograniczen co do sposobu korzystania z nieruchomosci mieszkaniowych, co prowadzi do
uznania, ze nie zostaly spelnione wszystkie przestanki uzasadniajace odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza pozwanego,

2) naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 278 § 1 k.p.c. poprzez uznanie za pisemna opinie bieglego i nastepnie
wlaczenie do materialu dowodowego dokumentu zatytulowanego ,,Opinia o warto$ci dotyczaca okreslenia ubytku
o wartoéci rynkowej nieruchomogci gruntowej, polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego dla
Portu Lotniczego (...)” sporzadzonego przez bieglego sadowego R. D., w sytuacji gdy liczba przedkladanych przez
bieglego opinii okreslajacych warto$c¢ oraz ubytek wartoéci nieruchomoéci potozonych w OOU, rozliczenie godzinowe
wynikajace z kart pracy przedkladanych przez bieglego do akt w analogicznych sprawach, zawislych przeciwko
pozwanemu w okresie od dnia 15 lipca 2014 r. (data zlecenia biegtemu pierwszej opinii w sprawach (...)) do dnia 9
marca 2016 r., zeznania bieglego oraz innych rzeczoznawcéw majatkowych, §wiadcza o tym, iz biegly nie sporzadzal
opinii samodzielnie, lecz postugiwal sie przy ich sporzadzeniu innymi rzeczoznawcami majatkowymi, ktérzy nie sg
bieglymi sgdowymi i nie zostali formalnie dopuszczeni jako biegli ad hoc do niniejszej sprawy,

3) naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 3 k.p.c. poprzez uznanie za pisemna
opinie bieglego dokumentu zatytulowanego ,,Opinia o warto$ci dotyczaca okreélenia ubytku o wartoSci rynkowej
nieruchomo$ci gruntowej, polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego dla Portu Lotniczego (...)”
sporzadzony przez bieglego sadowego R. D., w sytuacji gdy dokument ten nie posiada formy operatu szacunkowego,
ktéra to jest wymagana dla opinii dotyczacej okreSlenia wartoéci i spadku wartoSci nieruchomosci, bowiem biegly
rzeczoznawca majatkowy, bedac do tego zobowiazanym nie przedstawil toku obliczen dotyczacych spadku wartoéci
nieruchomoéci, co w konsekwencji wplynelo na wynik sprawy, albowiem Sad traktujac go jako pelnoprawna opinie



bieglego i posiadajaca walor dowodu, oparl sie na tymze dokumencie i na jego podstawie ustalil przyczyny i wysokoéc
odszkodowania,

4) naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 129 ust. 2 POS w zw. z art. 361 § 1 poprzez jego bledna
wykladnie i uznanie, iz zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy pomiedzy wejSciem w zycie Uchwaly a spadkiem
wartosci nieruchomosci powoda, w sytuacji gdy ustalenie takiego zwiazku nie bylo mozliwe bez analizy trendow
cenowych nieruchomos$ci polozonych w sasiedztwie lotniska przed wprowadzeniem OOU, celem ustalenia czy
to wplyw obszaru, czy moze tylko sgsiedztwo lotniska jest czynnikiem determinujgcym ewentualne rozbieznoSci
wartoSci nieruchomosci polozonych w obszarze jego oddzialywania, a analiza taka nie zostala w toku postepowania
dowodowego przeprowadzona,

5) naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 129 ust. 2 POS w zw. z art. 361 § 2 k.c. poprzez jego bledna
wykladnie i uznanie, iz szkoda w rozumieniu naruszonego przepisu jest stan, jaki wystepuje w majatku powoda po
wprowadzeniu OOU, w sytuacji gdy szkoda w rozumieniu prawa cywilnego wyraza sie w réznicy miedzy aktualnym
stanem majatku poszkodowanego a stanem hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby zdarzenie wywotlujace szkode nie
wystapilo, a ustalenie tej roznicy nie jest mozliwe bez uprzedniej analizy transakeji nieruchomo$ci potozonych
w sasiedztwie lotniska majacych miejsce przed wprowadzeniem OOU i nastepczej wyceny nieruchomoéci strony
powodowej na dzien przed wprowadzeniem OOU,

6) naruszenie przepisbw prawa materialnego, tj. art. 129 ust. 2 POS poprzez uznanie, w §lad za opinig bieglego
sadowego rzeczoznawcy majatkowego, ze ustalony zakres oraz wysoko$¢ odszkodowania z tytulu zmniejszenia
warto$ci nieruchomos$ci wywolanego wprowadzeniem OOU uwzgledniaj juz fakt wczeéniejszego oddzialywania
sasiadujacego lotniska i w zwigzku z tym nie ma konieczno$ci korygowania warto$ci tego odszkodowania (a w zasadzie
wartoS$ci bazowej nieruchomosci o wspoélezynnik wezeéniejszego oddzialywania (sasiedztwa) lotniska,

7) naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez przerzucenie na
bieglego obowigzku dokonania czesSci ustalen faktycznych i dokonania wykladni prawa (w zakresie dotyczacym spadku
warto$ci nieruchomosci) oraz na bezkrytycznym oparciu sie na jego stanowisku w tym zakresie przy wydawaniu
rozstrzygniecia,

8) naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. zart. 217 § 3 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. oraz w zw. z
art. 244 § 1k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego w celu ustalenia faktow
majacych znaczenie dla sprawy i w konsekwencji nieuwzglednienie majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy dowodu z dokumentu urzedowego w postaci decyzji RDOS, dowodu w postaci Raportu o ocenie oddzialywania
przedsiewziecia na $§rodowisko - Rozbudowa i Modernizacja Portu Lotniczego (...) i to pomimo faktu, Zze wnioski
plynace z tych dowoddéw sa sprzeczne z wnioskami stanowigcymi podstawe dowodu z opinii bieglego, na ktérym to
dowodzie Sad oparl zaskarzony wyrok,

9) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 481 § 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. oraz art. 363 § 2 k.c. poprzez ich
bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze dluznik dopuszcza sie opdznienia w spelnieniu Swiadczenia pienieznego
nie speliajac go w terminie wskazanym w wezwaniu do zaplaty, w sytuacji gdy stwierdzenie istnienia obowigzku
spelnienia przez niego tego $wiadczenia oraz ustalenie jego wysokoSci nastapilo dopiero w wyniku przeprowadzonego
postepowania sadowego i wydania wyroku przez Sad I instancji,

10) naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. zart. 217 § 3 k.p.c., art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie
wnioskow dowodowych strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z:

- fragmentu opinii biegtego K. R., J. W. oraz opinii dr B. H.,

- ,Opinii dotyczacej zasad metodycznych wyceny nieruchomosci do celow odszkodowawczych na obszarze
ograniczonego uzytkowania portu lotniczego oraz ocena poprawnosci zastosowanego modelu statystycznego (regres;ji
wielorakiej) we wskazanych opiniach bieglych sadowych sporzadzonej przez prof. (...) dr hab. I. F. oraz dr inz. J. K.



na okoliczno$¢é bledow, jakimi obarczona jest metodologia stosowana przez bieglego R. D. przy sporzadzaniu opinii
w przedmiocie spadku wartoS$ci nieruchomoéci,

- pisma dr K. S. z dnia 29 wrze$nia 2015 r. oraz pisma dr K. S. zatytulowanego ,Analiza ksztaltowania sie cen
transakcyjnych nieruchomosci w obrebie(...)”

11) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 227 w zw. z art. 286 k.p.c. w zw. z art. 157 ust. 1 w zw. z art. 157 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz. U. 1997 nr 115 poz. 741, dalej jako ,UGN”) w zw.
zart. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego oraz oddaleniu wniosku o weryfikacje opinii przez organizacje rzeczoznawcoéw
majatkowych, w sytuacji gdy pozwany sktadat do opinii szereg zarzutéw, popartych opiniami innych rzeczoznawcow
i statystykow.

Podnoszac powyzsze zarzuty skarzacy wnioést o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie od strony powodowej na
rzecz strony pozwanej zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych,

2) zasadzenie od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym, w tym
kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych,

a ewentualnie wnioést o:

1) zmiane na podstawie art. 380 k.p.c. postanowienia Sadu I instancji z dnia 28 lutego 2018 r. o przeprowadzeniu
dowodu z opinii innego bieglego rzeczoznawcy majatkowego poprzez dopuszczenie tego wniosku,

2) zmiane na podstawie art. 380 k.p.c. postanowienia dowodowego Sadu I instancji z dnia z dnia 28 lutego 2018
r. o przeprowadzenie dowodu z weryfikacji w trybie art. 157 ust. 3 UGN opinii bieglego przez wskazang organizacje
zrzeszajaca rzeczoznawcoOw majatkowych poprzez dopuszczenie tego wniosku,

3) uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji,

4) pozostawienie Sadowi I instancji rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym kosztach zastepstwa
procesowego.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie w calo$ci oraz o zasadzenie od pozwanego na
rzecz powodoéw kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym wg norm przepisanych, a nadto o
oddalenie wnioskéw dowodowych zgloszonych w apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego okazala sie bezzasadna.

Zgodnie z art. 129 ust. 2 po$, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze
zadac odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci.

Zgodnie z jednolita, nowsza linig orzecznictwa Sadu Najwyzszego oraz Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci, wedtug art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz.U.2016.672 j.t) jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, a w zwigzku z
ustanowieniem tego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen
przewidzianych bezposérednio w tresci aktu normatywnego o utworzeniu obszaru, zwlaszcza dotyczacych ograniczen
zabudowy, lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w zycie takiego aktu
dochodzi do zawezenia granic wlasnosci (art. 140 k.c. w zw. z art.144 k.c.) i tym samym S$cie$nienia wylacznego
wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomos$ci poloznej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem



wlasciciel, przed wejSciem w zycie aktu wprowadzajacego taki obszar, mogl zada¢ zaniechania immisji, na przyklad
halasu, przekraczajacej standard ochrony $rodowiska, o tyle, w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania, mozliwoéci takiej zostal pozbawiony. Innymi slowy, szkoda podlegajaca naprawieniu, na podstawie
art. 129 ust.2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska, jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz
wlaéciciel nieruchomosci bedzie musiat ponosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, np. hatas ( por. orzeczenia
SN: z dnia 21 sierpnia 2013 roku II CSK 578/12, z dnia 6 maja 2010 roku II CSK 602/09, z dnia 25 maja 2012
roku I CSK 509/11, z dnia 24 lutego 2010 roku w sprawie III CZP 128/09 a takze wyroki Sadu Apelacyjnego w
Poznaniu: z dnia 29.03.2012r., I ACa 775/11, z dnia 14.09.2011r., I ACa 677/11, z dnia 13.01.2011r., I ACa 1028/10).
Zachowuje on aktualno$¢ réwniez na gruncie przedmiotowej sprawy. Tym bardziej, ze znalazl potwierdzenie w
aktualnym orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazonym na tle ustanowienia ograniczonego obszaru uzytkowania
dla lotniska(...) — w wyroku z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 113/16 Sad Najwyzszy wskazal, ze z brzmienia
przepisu art. 129 ust. 2 poS. wynika, ze odszkodowanie nalezy sie ,w zwigzku z ograniczeniem Kkorzystania z
nieruchomoéci”, ktérego oficjalne potwierdzenie nastepuje w drodze uchwaly wlasciwego sejmiku o ustanowieniu
strefy tego ograniczenia. Na skutek wejécia tego aktu w zycie, dochodzi do zawezenia granic prawa wlasnosci. Od
tej daty wlasciciel musi bowiem znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone normatywnie immisje halasu,
bez mozliwosci zadania ich zaniechania, co, rzecz jasna, wplywa réwniez na obnizenie warto$ci nieruchomosci.
Ograniczenie prawa wlasnoéci, bedace konsekwencja uchwalenia OOU, stanowi wprawdzie czynnik sktadajacy sie na
szkode powodow, ale jej nie wyczerpuje. Jeszcze bardziej istotnym czynnikiem jest tu bowiem samo utworzenie OOU,
bowiem w odbiorze potencjalnych nabywcow, akt prawa miejscowego o utworzeniu OOU, otwierajacy, przynajmniej
potencjalnie, legalna droge do zwiekszenia operacji lotniczych, wplywa na zmniejszenie warto$ci nieruchomosei. Sad
Najwyzszy odwolat sie do pogladéw doktryny, ze w $wiadomo$ci uczestnikow lokalnego rynku nieruchomosci pojawia
sie wtedy przeSwiadczenie o ,skazeniu” objetego tym aktem obszaru czynnikiem negatywnym (w tym wypadku
halasem), powodujace obnizenie warto$ci polozonych na tym terenie nieruchomosci.

Badanie przytoczone w opinii bieglego R. D. wskazuje, ze swiadomo$é wéréd nabywcow o potrzebie ustanowenia
obszaru sprawia, ze warto§¢ nieruchomos$ci poloznych na terenie niekorzystnego oddzialywania hatasu lotniczego
spada. Samo otwarcie legalnej drogi do zwiekszenia liczby operacji lotniczych, niezaleznie od modyfikacji schematu
lotéw, odstrasza wiec nabywcdw, powodujac spadek wartosci nieruchomosci. Niewatpliwie wiec w wyniku utworzenia
obszaru ograniczonego korzystania z nieruchomogci spadta warto$é nieruchomosci potozonych w jego granicach. Nie
moze przy tym w Swietle zasad do§wiadczenia Zyciowego i logicznego rozumowania budzi¢ watpliwosci okolicznosé,
ze zrodlem zmniejszenia sie warto$ci nieruchomosci jest obawa uczestnikow rynku obrotu nieruchomosciami przed
nadmiernym (przekraczajacym dopuszczalne normy) halasem wywolanym funkcjonowaniem lotniska i ze obawa ta
zaistniala w Swiadomosci uczestnikow rynku na skutek informacji o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania.
Nalezy bowiem pamieta¢, ze obszar ten jest tworzony dopiero wéwcezas, gdy mimo zastosowania dostepnych rozwigzan
technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jako$ci §rodowiska poza
terenem lotniska. Swiadomo$¢ tej okolicznosci u uczestnikéw rynku skutkuje uzasadnionym przekonaniem, ze na
terenie objetym uchwalg Sejmiku nie jest mozliwe dotrzymanie standardéw jakosci §rodowiska. Z natury rzeczy
tego rodzaju rozumowanie, uzasadnione trescia przepisu statuujacego przestanki utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, powoduje spadek zainteresowania ofertami sprzedazy nieruchomosci polozonych na tym obszarze lub
zainteresowanie nimi pod warunkiem obnizenia ceny transakcyjnej na skutek uwzglednienia zagrozenia immisjami.

Nalezy podkreslié, ze spadek warto$ci nieruchomoéci wystapil dopiero po utworzeniu obszaru mimo faktu, ze juz
wcezedniej w sasiedztwie istnialo lotnisko. Stalo sie tak dlatego, ze uchwala Sejmiku u§wiadomita uczestnikom rynku
obrotu nieruchomo$ci negatywny wplyw sasiedztwa lotniska na srodowisko w postaci ponadnormatywnego poziomu
halasu i brak mozliwosci dochowania standard6w jako$ci srodowiska. Okoliczno$¢, czy po utworzeniu obszaru normy
halasu w rzeczywistoSci sg przekraczane, nie ma zadnego znaczenia, poniewaz skutek w postaci obawy przed ich
przekraczaniem juz wystgpil, a to skutkowalo spadkiem warto$ci nieruchomosci.

Wymaga przy tym podkreslenia, Ze omoéwiona wyzej reakcja rynku skutkujaca spadkiem wartoéci nieruchomosci
ma charakter obiektywny. Po pierwsze, zdaniem Sadu Okregowego sama $§wiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji



(halasu) niewatpliwie wplywa ujemnie na atrakcyjno$¢ nieruchomoscei, a dodatkowo w przedmiotowym przypadku
prawne usankcjonowanie tych immisji uniemozliwia wlascicielowi wystapienie o ochrone przed nimi na drodze
prawnej. Po drugie, za skutek normalny nalezy traktowac taki, ktory w danych okolicznoSciach wystepuje jako
zwykle, typowe nastepstwo okreslonego zdarzenia, w przeciwienistwie do skutku bedacego wynikiem szczego6lnego
zbiegu okoliczno$ci. Innymi slowy, normalny zwiazek przyczynowy zachodzi wowczas, gdy wedlug empirycznie
poznanych praw rzadzacych okre$lona sfera zycia czlowieka i wystepujacych w tej sferze prawidlowosci okreslony
fakt jest skutkiem innego okreslonego faktu (por. wyroki SN: z dnia 11 pazdziernika 1972 r., II PZ 288/72, niepubl.
i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 28/00, niepubl.). Zdaniem Sadu Okregowego, tak pojmowany normalny
zwigzek przyczynowy istnieje w rozpoznawanym wypadku i ma on charakter obiektywny. Przede wszystkim bowiem
niezaprzeczalny jest zwigzek spadku atrakcyjnosci nieruchomoéci (a wiec i spadku jej wartosci) z zakldéceniami w
korzystaniu z niej wywolanymi nadmiernym halasem generowanym przez loty samolotéw i nakazem znoszenia tego
halasu bez mozliwoSci skorzystania z roszczenia negatoryjnego z art. 222 § 2 ke. w zw. z art. 144 ke. Reakcja rynku
przejawiajaca sie w spadku warto$ci nieruchomosci jest wiec reakcja naturalna, obiektywna, uzasadniona obawa przed
nadmiernym halasem (potwierdzona przez uchwale Sejmiku). Nadto, za uznaniem tego zwiazku za zwigzek normalny
przemawia fakt, ze tego rodzaju reakcja rynku wystepuje na calym $wiecie i jest normalna reakcja na sgsiedztwo
lotniska, co oznacza ze reakcja przedmiotowego rynku lokalnego wywolana utworzeniem obszaru jest potwierdzeniem
zachowan uczestnikow rynkow zagranicznych i musi by¢ traktowana jako prawidlowosé¢ wystepujaca w tej sferze zycia
czlowieka.

Nie pozbawia tez wlaéciciela nieruchomosci roszczenia odszkodowawczego okolicznos$é, ze lotnisko funkcjonuje od
wielu lat i emitowalo halas takze wcze$niej, a wiec, ze nie pojawil sie on dopiero w nastepstwie ustanowienia obszaru.
Nie ulega watpliwosci, ze droge do dochodzenia roszczen odszkodowawczych na podstawie art. 129 ust. 2 u.p.o.s.
otworzylo wlascicielowi nieruchomosci objecie nieruchomos$ci obszarem ograniczonego uzytkowania. Ten akt prawa
miejscowego wiaze sie z rozwojem lotniska i z brakiem mozliwo$ci dochowania standardéw $rodowiska, co wynika
z art. 135 ust.1 omawianej ustawy). To z kolei wprost oddzialuje na sytuacje wlascicieli nieruchomos$ci. Obnizenie
warto$ci nieruchomosci jest wywolane umniejszeniem uprawnien wiascicielskich wyrazajacych sie w szczego6lnoSci
przez konieczno$¢ znoszenia immisji wynikajacych z funkcjonowania lotniska, zaré6wno wystepujacych obecnie, jak
bedacych konsekwencja wszelkich dzialan przekraczajacych standard jakoSci Srodowiska, ktore - wedtug ustawy oraz
uchwaly - sg dopuszczalne w przyszlosci, a ktéorym w razie braku uchwaly z 30.01.2012 r., wlasciciel nieruchomosci
moglby sie przeciwstawié. Uchwala sejmiku wojewddztwa (...) prawnie zatem usankcjonowala niekorzystna sytuacje
wlaécicieli nieruchomosci, otwierajac jednocze$nie pozwanemu droge do legalnego, godzacego w ich prawa, rozwoju
lotniska.

Nietrafnie zatem apelujacy zarzuca, ze brak jest zwigzku przyczynowego pomiedzy wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania a szkoda.

Jak trafnie wskazal Sad Apelacyjny w Poznaniu w uzasadnieniu wyroku z dnia 1 marca 2016 r. (I ACa 1035/15)
ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania wokdl lotniska stygmatyzuje na rynku nieruchomosci objete tym
obszarem jako trwale dotkniete niedogodno$ciami zwigzanymi z sasiedztwem lotniska. W odbiorze potencjalnych
nabywcow akt prawa miejscowego niweczy perspektywe zmniejszenia sie oddzialywania, czy nawet utrzymania sie
immisji na dotychczasowym poziomie. Nie jest przy tym najistotniejsze, w jakim stopniu w okreslonym momencie
operator lotniska korzysta z przyznanych mu praw. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje, ze inwestycje w nieruchomosci
mieszkaniowe sa z reguly dlugoterminowe i przemyslane, totez samo otwarcie legalnej drogi do zwiekszenia liczby
operacji lotniczych odstrasza nabywcoéw, a w konsekwencji powoduje spadek warto$ci nieruchomo$ci.

Sad Okregowy nie dopatrzyt sie zarzucanego nieuwzglednienia, ze lotnisko istnialo juz przed wprowadzeniem OOU.
Biegly w swej pisemnej opinii, w opinii uzupelniajacej oraz na rozprawie wyjasnil metodologie zastosowang do wyceny
spadku warto$ci nieruchomos$ci powodow, wskazujac, ze wzialt pod uwage fakt wczesniejszego istnienia lotniska i
ucigzliwo$ci z tym zwiazanych, bowiem do analizy przyjeto tylko i wylacznie transakcje na obszarze oddzialywania
lotniska, a wiec niezalezne od wprowadzenia obszaru dotkniete negatywnymi skutkami funkcjonowania lotniska.
Biegly wskazal, ze skoro ucigzliwo$é zwigzana z funkcjonowaniem lotniska dotyczy wszystkich transakcji, nie stanowi



cechy roznicujacej i w dalszych analizach winna by¢ i zostala pominieta. Biegly podal takze, ze przyczyna spadku
wartoSci na poziomie opisanym w opinii nie jest fakt funkcjonowania lotniska, ale fakt zmiany stanu prawnego poprzez
wprowadzenie obszaru OU. Utworzenie obszaru uswiadamia ewentualnym nabywcom przyczyne jego utworzenia, z
czym nie sposoéb sie nie zgodzié, skoro zgodnie z art. 135 ust. 1 po$ obszar ograniczonego uzytkowania tworzy sie, gdy
nie moga by¢ dotrzymane standardy jako$ci Srodowiska poza terenem lotniska.

Biegly w opinii przedstawil tok obliczeh w spos6b pozwalajgcy na jego weryfikacje przez laika i w nalezyty sposéb
uzasadnil zastosowanie przedstawionej w opinii metody regresji wielokrotnej. Motywy jej zastosowania nie budza
watpliwosci w Swietle zasad logicznego rozumowania.

Nie budzi zastrzezen Sadu Okregowego fakt korzystania przy sporzadzaniu opinii z pomocy innych oséb, z ktérymi
biegly wspolpracuje. Nie ma wymogu osobistego wykonywania wszystkich czynnoéci technicznych zwigzanych z
przygotowaniem opinii. Biegly sadowy bierze na siebie odpowiedzialno$¢ za tre$é¢ opinii, podpisujac sie pod nig i
podtrzymujac jej wnioski w toku ustnych wyjaénien zloZzonych na rozprawie.

Nieuzasadniony okazal sie takze zarzut przerzucenia na bieglego obowiazku dokonania czeéci ustalen faktycznych
i dokonania wykladni prawa i bezkrytycznego oparcia sie na jego stanowisku w tym zakresie. W rozpatrywanej
sprawie biegly sadowy nie wydal opinii w przedmiocie wykladni badZ stosowania prawa, lecz w przedmiocie
spadku wartoSci nieruchomos$ci w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Zbadal reakcje
rynku obrotu nieruchomo$ciami na nowe zdarzenie w postaci utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
implikujgce koniecznoé¢ znoszenia w przyszlosci przez wlascicieli nieruchomosci uciazliwosci z tym zwigzanych,
a przedstawionych chociazby w decyzji z dnia 28 lutego 2011 r. (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. o
Srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia ,Rozbudowa i modernizacja Portu Lotniczego (...)(...)". Nie
moze budzi¢ watpliwos$ci, ze dokonanie koniecznych ustalen w tym zakresie wymaga wiedzy specjalnej. Brak jest
podstaw do podwazania fachowosci i rzetelno$ci wydanej opinii bieglego D..

Majac powyzsze na uwadze, nie moglo dojé¢ do naruszenia art. 2338 1 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie dowodu
z decyzji (...) Dyrekcji Ochrony Srodowiska w P. z dnia 28.02.2011r., decyzji z dnia 7.12.2011r., bowiem to uchwala
Sejmiku z dnia 30 stycznia 2012 r. okreSla wielko$¢ obszaru ograniczonego uzytkowania, za§ Raport o ocenie
oddzialywania przedsiewziecia na $rodowisko — Rozbudowa i Modernizacji Portu Lotniczego (...) i protokoét kontroli,
nie odnosily sie do spadku wartoSci nieruchomosci powoda, dlatego nie mogly podwazy¢ wnioskow bieglego

Nie doszlo tez do naruszenia przepisow proceduralnych 227 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. zwiazku z oddaleniem przez
Sad I instancji wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z dziedziny nieruchomosci. W $wietle art.
286 k.p.c., sad moze zazadaé dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych ,w razie potrzeby”. Potrzeba taka
nie moze by¢ jednak wynikiem wylacznie niezadowolenia strony z niekorzystnych dla niej wnioskéw dotychczasowej
opinii, lecz musi by¢ nastepstwem umotywowanej i uzasadnionej jej krytyki. Zglaszajac wniosek o przeprowadzenie
dowodu z kolejnej opinii bieglego strona winna wiec wykazaé bledy, sprzeczno$ci lub inne wady dyskwalifikujace
opinie uprzednio zlozona ( tak réwniez Sad Najwyzszy np. w wyroku z 10.03.2011r., IT UK 306/10, LEX nr 885008
czy z 10.01.2002r., II CKN 639/99, LEX nr 53135 ). Tak rozumiana ,potrzeba” uzyskania dodatkowej opinii nie
wystapila w niniejszej sprawie, jak slusznie uznal Sad I instancji. Opinia bieglego R. D. jest czytelna, w sposéb
przejrzysty przedstawia przebieg jego pracy, zastosowana metodologie i wyprowadzone z nich konkluzje. Wszystkie
mogace pojawiac sie w zwigzku z tredcia opinii watpliwoéci zostaly natomiast przez bieglego wyczerpujaco i w sposéb
przekonujacy wyjaénione w trakcie skladania przez niego ustnych wyjaénien na rozprawie w dniu 1 grudnia 2017 r.

Nie ma takze racji apelujacy zarzucajac Sadowi, iz ten naruszyl tre$¢ art. 278 § 11 3 kpc., uznajac opinie bieglego
za prawidlowa, w sytuacji gdy nie posiada ona formy operatu szacunkowego. Przepis art. 157 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (u.g.n.) dopuszcza ocene prawidlowosci sporzadzenia wylacznie operatu szacunkowego, a nie
opinii bieglego, w ktorej tresci znalazly sie elementy takiego operatu. Jak wynika z treéci art. 156 powolanej ustawy
operatem szacunkowym jest sporzadzona na piSmie opinia o warto$ci nieruchomosci. Jak wynika natomiast z
art. 4 pkt 6a u.g.n. przez okre$lenie wartoSci nieruchomosci nalezy rozumieé okreélanie wartosci nieruchomosci



jako przedmiotu prawa wlasnosci i innych praw do nieruchomoéci. W przedmiotowej sprawie okreslenie wartosci
nieruchomoéci bylo jedynie elementem wyjSciowym i przestanka do dalszego opiniowania. Nie mozna wiec stawiaé
znaku réowno$ci miedzy opinig bieglego., a operatem szacunkowym. Ten drugi sporzadzany jest czesto na etapie
postepowania przedsadowego i wowczas celowym moze by¢ sprawdzenie jego prawidlowosci przez odpowiednie
stowarzyszenie rzeczoznawcdw. Nie ma natomiast podstaw prawnych do zastosowania art. 157 ust. 3 u.g.n. w
przypadku, gdy warto§¢ nieruchomosci wynika z treéci opinii bieglego sadowego, wydanej na zlecenie sagdu. Ocena
srodka dowodowego w postaci opinii bieglego przystuguje wylacznie sadowi, ktéry nie moze wyreczaé sie w tym
zakresie innymi podmiotami. Sad prowadzacy postepowanie dowodowe weryfikuje zebrany material dowodowy i
musi dokonac jego oceny z zachowaniem zasady swobodnej oceny dowodéw w stosunku do opinii bieglego. W razie
watpliwosci co do prawidlowosci przybranej przez bieglego metodologii czy sformutowanych wnioskéw jedyna droga,
przewidziang przepisami procesowymi jest dopuszczenie dowodu z opinii innego biegltego sadowego.

Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy nie podziela pogladu wyrazonego w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 17 pazdziernika 2017 r. (I ACa 456/17) — traktujac ten poglad jako jednostkowy.

W rezultacie Sad I instancji slusznie uznal opinie za pelnowartoéciowy material dowodowy, mogacy stanowié
podstawe dokonania istotnych w sprawie ustalen faktycznych — nie doszlo wiec do naruszenia art. 233 § 1 kpc.

W niniejszej sprawie rowniez rozstrzygniecie w przedmiocie odsetek bylo prawidlowe. Z przepisu art. 481 § 1 k.c.
wynika, ze wierzycielowi przystuguja odsetki za czas opdznienia w spelnieniu przez dtuznika $wiadczenia pienieznego.
Jak wynika z art. 455 k.c., jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwoSci
zobowigzania, Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Wynikajace z
ustawy p.o.§. zobowigzanie do zaplaty odszkodowania ma charakter bezterminowy, gdyz termin spelienia objetego
nim $wiadczenia nie jest oznaczony oraz nie wynika z wlaSciwosci zobowigzania. W rezultacie dluznik powinien
zaspokoi¢ roszczenie o zaplate ,niezwlocznie” po wezwaniu go przez wierzyciela do wykonania, a jezeli tego nie
czyni, wierzycielowi przystuguja odsetki za opdznienie. W niniejszej sprawie, powodowie wezwali pozwanego do
zaplaty odszkodowania z tytulu ubytku warto$ci nieruchomosci. Zasadzenie odsetek od dnia 11 lutego 2014 r. nie
budzilo zatem watpliwosci takze przy uwzglednieniu okoliczno$ci, ze spadek wartoSci nieruchomosci byl ustalony
przy uwzglednieniu cen aktualnych w chwili orzekania — zgodnie z art. 363 § 2 k.c. Dla oceny zasadnoSci roszczenia
o odsetki istotne jest bowiem w takim wypadku, czy juz w dacie wezwania pozwanego do dobrowolnego spelienia
Swiadczenia byt on zobowiazany do zaplaty odszkodowania co najmniej w tej samej wysokoSci, jak ostatecznie przyjeto
w wyroku. W rozpoznawanej sprawie, w dacie wezwania do zaplaty szkoda w majatku powod6w nie byla nizsza, niz
ustalona na potrzeby wydanego orzeczenia. Z opinii bieglego wynikalo bowiem, ze w ostatnich latach na lokalnym
rynku wystepowal spadek cen na poziomie 0,4 % miesiecznie.

Majac to wszystko na uwadze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje jako bezzasadng.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Na koszty poniesione przez powodow
zlozylo sie wynagrodzenie ich pelnomocnika. Wysoko$é kosztéw zastepstwa procesowego zostala okre$lona na
podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych.

Agnieszka Sliwa Ryszard Malecki Kajetan Kosterkiewicz



