Sygnatura akt XVIII C 367/15

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 4 lipca 2017 .

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Agnieszka Sliwa

Protokolant:p.o. stazysty Edyta Budzinska

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa K. M.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w P.

o zaplate kwoty 70.000 zl z tytulu spadku wartosci nieruchomosci

1. Zasadza od pozwanego (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w P. na rzecz powddki K. M. z tytulu
utraty warto$ci nieruchomosci kwote 31.200 zt (trzydziesci jeden tysiecy dwiescie zlotych) z odsetkami

- ustawowymi od dnia 1 marca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 .,
- ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.
2. W pozostalym zakresie powoddztwo z tytutu spadku wartosSci nieruchomoéci oddala.

SSO Agnieszka Sliwa

UZASADNIENIE

WYROKU CZESCIOWEGO

Powodka K. M. wniosta o zasadzenie od pozwanej spolki (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w
P. kwoty 78.000 wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 lutego 2014 roku do dnia zaplaty, a takze o zasgdzenie
od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu, w tym zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powoddka wskazala, Ze jej nieruchomo$c¢ polozona w P. przy ul. (...) znajduje sie w strefie zewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania. Warto$¢ nieruchomosci powodki wynosila 1.000.000 zl. W wyniku ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. — L. powodka poniosta szkode w majatku. Szkoda ta wynika
ze zmniejszenia wartoéci rynkowej nieruchomosci oraz kosztéw wykonania izolacji akustycznej nieruchomosci.
Powddka podniosla, ze korzystanie z nieruchomosci znajdujacej sie w obszarze ograniczonego uzytkowania jest
W znacznej mierze ograniczone. Najistotniejszym ograniczeniem z korzystania nieruchomosci, w ocenie powddki,
poza ograniczeniami w przeznaczeniu terenu, jest konieczno$¢ znoszenia normatywnie dopuszczonych przekroczen
norm halasu. Powodka wysoko$¢ szkody oszacowala na kwote 78.000 zl, w tym 70.000 zl z tytulu spadku wartos$ci
nieruchomoéci. W zwigzku z ponad przecietnym halasem zwigzanym z funkcjonowaniem lotniska P. — L., dla
zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego na nieruchomosci konieczne jest przeprowadzenie prac zwigzanych z



dokonaniem izolacji akustycznej domu powodki, ktérych koszt to 8.000 zl. Jako podstawe prawna swoich roszczen
powddka wskazala art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska i art. 140 w zw. z 144 ke.

Odpis pozwu zostal doreczony pozwanemu w dniu 24 lipca 2014 r.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnibst o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powodki na swoja
rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z oplata skarbowa
od pelnomocnictwa.

Pozwany zarzucil, ze faktyczny sposéb wykorzystywania nieruchomosci przez powddke i jej prawnych poprzednikow
nie ulegl zmianie. W ocenie pozwanego powddka nie wykazala, ze ponioslta szkode w zwigzku z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, na czym w jej przypadku ta szkoda polega, w jaki sposéb w stosunku do powo6dki nastapito
ograniczenie w korzystaniu z nieruchomosci. Pozwany podjal szereg dzialan, majacych na celu i skutkujgcych
faktycznym ograniczeniem poziomu halasu. Port lotniczy w P. rozwija sie konsekwentnie od ponad dwudziestu lat, a
dzialania zmierzajace do rozbudowy infrastruktury lotniska rozpoczeto w polowie lat 9o — tych. Obecnie obserwuje
sie takze zmniejszenie operacji lotniczych.

W toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lotnisko P. - £. 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 skladowano sprzet lotniczy. W latach 1931 - 1938 nastapila rozbudowa cywilnej czeéci lotniska, port w L. stat sie
drugim po W. - O. lotniskiem w kraju.

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

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

W 1996 r. rozpoczeto rozbudowe i modernizacje terminalu (przeprojektowanie calego obiektu, zmiana
funkcjonalnoSci pomieszczen, polaczenie hal przylotow i odlotéw) oraz podpisano porozumienia w sprawie
utworzenia spoiki (...). W dniu 11 lipca 1997 r. utworzono spotke (...), ktorej udzialowcami zostali Przedsiebiorstwo
Panstwowe (...), Miasto P. oraz Skarb Panstwa.

W 2000 r. rozpoczeto prace przy budowie terminalu pasazerskiego, przystapiono do modernizacji i rozbudowy plyty
postojowej samolotdw, uruchomiono polaczenia do Brukseli i zawarto porozumienia o wspélpracy z Frankfurt Airport.

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

W 2002 r. uruchomiono potaczenia do Wiednia i Frankfurtu nad Menem. W 2003 r. uruchomiono polaczenia do
Kolonii/Bonn, Wiednia, Monachium i Londynu, a takze oddano do uzytkowania zmodernizowany terminal GA. W
2004 r. uruchomiono polaczenia do Brukseli i Monachium. W latach 2005 - 2007 uruchomiono kolejne polaczenia
do Londyn Luton, Londyn Stansted, Dublina, Liverpoolu, Sztokholmu, Barcelona-Girona, Bristolu, Dortmundu, East
Midlands, Londyn Gatwick, Edynburga, Paryz-Beauvais, Rzym-Ciampino i Krakowa.

W 2008 r. przystapiono do rozbudowy terminala pasazerskiego i dostosowano infrastrukture do obslugi ruchu w
strefie Schengen.

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



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

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

Lotnisko cywilne P. - L. jest wlasno$cia pozwanego (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P..

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowdd: decyzja w przedmiocie $rodowiskowego uwarunkowania dla przedsiewziecia
,Rozbudowa i modernizacja (...)” — k. 75 - 108, decyzja z dnia 7 grudnia 2011 roku nr DO0OS-0a.4230.4.2011.mc20
k. 109 — 132, Raport o oddzialywaniu na $rodowisko — k. 133 — 138v, AIP k. 139 — 140, informacja odnoénie
sposobu wdrozenia warunkéw realizacji projektu pn. ,Rozbudowa i modernizacja (...) Spdétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig im. H. W. okreslonych w Decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach k. 141 — 143 v, protoko6t
kontroli nr (...) k. 144 — 147, protokoly z pomiaréw halasu k. 148 — 153, informacje ze stron www. k. 156 — 157, pismo
z dnia 29 sierpnia 2014 roku Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w P. k. 215 — 217.

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

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

Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzna, ktoérej obszar od zewnatrz
wyznacza linia bedgca granica obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii
réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAegqD = 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.

Postanowiono nadto, ze jezeli granica obszaru ograniczonego uzytkowania lub granica strefy wewnetrznej przebiega
przez budynek mieszkalny jednorodzinny, szpital, dom opieki spolecznej, budynek zwigzany ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, woéwczas budynek wlacza sie odpowiednio do strefy zewnetrznej lub strefy
wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania. Jezeli granica strefy wewnetrznej przebiega przez budynek
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zamieszkania zbiorowego lub mieszkaniowo-ustugowy, wowczas budynek
wlacza sie do strefy wewnetrznej, przy czym, w przypadku budynkéw mieszkaniowo-ustlugowych, dotyczy to wylacznie
czeSci mieszkaniowe;j.

W uchwale wprowadzono ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci. I tak, w strefie zewnetrznej:

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

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

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

d) dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej, pod warunkiem zapewnienia wilasciwego 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, domoéw opieki spolecznej i
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy poprzez stosowanie przegroéd budowlanych
o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej. Natomiast w strefie wewnetrznej w postaci: obowigzku zapewnienia
wlasciwego klimatu akustycznego w budynkach z pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez
stosowanie przegrdd budowlanych o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej.

W uchwale wskazano, ze przez odpowiednia izolacyjno§é akustyczng przegréod budowlanych nalezy rozumieé
izolacyjno$c¢ akustyczng okre$lona zgodnie z Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlanej z uwzglednieniem
poziomu halasu powodowanego przez starty, ladowania, przeloty statkéw powietrznych, operacje naziemne i
inne Zrédla halasu zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przy zapewnieniu wymaganej wymiany powietrza w
pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnosci cieplnej. Wskazano rowniez, ze przez wlasciwy klimat akustyczny
w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z obowiazujacymi Polskimi Normami w dziedzinie akustyki
budowlane;.

Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 .

Okolicznosci bezsporne, nadto dowdd: uchwala z dnia 14 lutego 2012 roku Nr XVIII/302/12 Sejmiku Wojewodztwa
(.Ok13-19

Powodka K. M. jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...), stanowigcej dziatke nr (...), zabudowanej
jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym, dla ktorej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu prowadzi
ksiege wieczysta (...).

Okolicznosci bezsporne, nadto dowod: odpis ksiegi wieczystej - k. 10 — 12v.
Nieruchomo$¢ powodki znajduje sie w na terenie objetym strefa zewnetrzna (...) ograniczonego (...) w P..

Okoliczno$é bezsporna, a nadto dowdd: zalacznik do uchwaly - wykaz dzialek polozonych w obszarze ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. — L. w P. — miasto P. k. 180 — 181, opinia bieglego K. R. z dnia 10 lutego 2017 roku k.

347 - 384.

Na dzien wejécia w zycie powolanej wyzej uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...), przedmiotowa nieruchomo$é
zabudowana byla jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym budynkiem mieszkalnym w zabudowie wolnostojacej
z garazem w bryle budynku.



Dowdd: opinia bieglego sadowego K. R. k. 347 — 384.

Wartoé¢ nieruchomosci powddki stanowiacej dziatke nr (...) ulegla zmniejszeniu na skutek ograniczen w zakresie
korzystania z nieruchomosci wprowadzonych uchwala Sejmiku Wojewo6dztwa (...) nr XVIII/302/12.

Na poziom cen rynkowych wplywa m. in. tzw. Swiadomy nabywca. Uchwala tworzaca obszar ograniczonego
uzytkowania lotniska wywiera wplyw na zachowania uczestnikow rynku nieruchomos$ci na tym obszarze,
uswiadamiajac im przyczyne jego utworzenia jaka jest ponadnormatywny halas na tym terenie, a tym samym
ograniczenia i niedogodnoS$ci w wykorzystywaniu nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem zwigzane miedzy innymi
z halasem lotniczym, ktorego wartos$é przekracza granice halasu wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego poziomu
dzwieku A dla pory oraz dla nocy, pochodzacego od startow, ladowan i przelotdéw statkow powietrznych. Skutkuje
to spadkiem cen uzyskiwanych za nieruchomosci polozone na obszarze oddzialywania lotniska w stosunku do cen
uzyskiwanych za podobne nieruchomoéci polozone poza tym obszarem.

W zwiazku z powyzszym warto$¢ nieruchomos$ci stanowigcej dzialke nr (...), lezacej w strefie zewnetrznej, wedlug jej
stanu na dzienn wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania (tj. 28 lutego 2012 r.), a cen obecnych, spadla o
31.200 zk.

Dowdd: opinia bieglego sadowego K. R. k. 347 — 384, pismo bieglego z dnia 19 kwietnia 2017 roku k. 625 — 627,
wyjaénienia bieglego do opinii e — protokét rozprawy z dnia 27 czerwca 2017 roku.

Pismem z dnia 26 lutego 2014 r., doreczonym pozwanemu w dniu 26 lutego 2014 r., powodka wezwala pozwanego (...)
Sp. z 0.0. z siedzibg w P. do zaplaty w terminie 2 dni odszkodowania w zwiazku z obniZzeniem warto$ci nieruchomosci
w kwocie 100.000 zl.

Dowdd: pismo powodki z dnia 26 lutego 2014 roku k. 9.
Przedstawiony stan faktyczny sqd ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dat wiare powolanym wyzej dokumentom stanowiacym podstawe ustalen faktycznych, gdyz nie byly przez strony
kwestionowane, jak réwniez nie budzily watpliwoéci sadu co do ich prawdziwosci i autentycznoéci. Podkredli¢ 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,
ktora go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Ustalenia faktyczne w sprawie sad opart takze na opinii bieglego sadowego K. R. uzupelnionej pismem z dnia 19
kwietnia 2017 roku (k. 625 — 627) i ustnymi wyjasnieniami zlozonymi przez bieglego na rozprawie w dniu 27 czerwca
2017T.

W pierwszej kolejno$ci podkreslenia wymaga, iz opinia bieglego podobnie jak inne dowody podlega ocenie wedlug
art. 233 § 1 k.p.c.,, lecz co odrdznia ja pod tym wzgledem to szczegélne kryteria oceny, ktore stanowia poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien
stanowczo$ci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (vide: wyrok SN z dnia
15 listopada 2002 roku, V CKN 1354/00, LEX nr 77046).

Nalezy wskazac, iz biegly K. R. posiada niezbedng wiedze i do§wiadczenie zawodowe, pozwalajace wydac¢ opinie na
wskazany przez Sad temat. Biegly sadowy K. R. sporzadzit wiele opinii w zblizonych rodzajowo sprawach dotyczacych
obnizenia warto$ci nieruchomosci w zwigzku z utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - L.
i P. — K.. Wnioski, wyciagniete przez bieglego sa logiczne i przekonujace, a opina obszerna i szczegélowa. Biegly
wskazal, na czym opart sie wydajac opinie, z jakich korzystal zrodet i jaka postuzyl sie metodologia. W sposéb
zrozumialy przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposob do nich doszedl, a przy tym rzeczowo i przekonujaco odniost



sie na pismem i w trakcie przestuchania na rozprawie do zarzutéw zgloszonych przez strony do opinii pisemnej,
wyczerpujaco wyjasniajac, dlaczego nie mozna uzna¢é ich za zasadne. W tym miejscu trzeba podkresli¢, ze Sad nie
jest obowiagzany dazy¢ do sytuacji, aby opinig bieglego zostaly przekonane obydwie strony, co zreszta najczesciej jest
prawie niemozliwe, gdyz opinia korzystna dla jednej strony, nie przekonuje strony przeciwnej. Wystarczy zatem, ze
opinia jest przekonujaca dla Sadu, ktory wigzaco tez ocenia, czy biegly wyjasnil watpliwo$ci zgloszone przez strone
(zob. wyrok SN z dnia 19.05.1998r., II UKN 55/98, OSNP 1999/10/351).

Biegly uzasadnil przyjeta metodologie. Biegly wyjasénil, ze opinia sklada sie z osobnych czeéci — jednej okreslajacej
wspolezynnik spadku wartoéci nieruchomosci oraz drugiej dotyczacej wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Sposéb
dokonania wyceny nieruchomosci jest przy tym prawidlowy, w szczegdlno$ci zgodny z dzialem VI ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz wymogami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nt 207, poz. 2109). Biegly okre§lil wartosé
nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym metoda korygowania ceny $redniej, co jest zgodne z § 4 ust. 2 powolanego
rozporzadzenia. Podkresli¢ trzeba, ze to do bieglego nalezy wybér jednej ze wskazanych w tym przepisie metod.
Wydajac opinie biegly sadowy K. R. dysponowal przy tym wiedza z zakresu obrotu nieruchomo$ciami, reakcji
lokalnego rynku na wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania, jak réwniez positkowal sie wyliczeniami i
opracowaniami odno$nie spadku warto$ci nieruchomoéci usytuowanych w poblizu lotnisk. W szczego6lnoéci biegly
positkowo dokonal analizy badan przeprowadzonych w zwiazku z dzialalnoscia lotniska wojskowego P. — K.. Z opinii
sporzadzonej w niniejszej sprawie wynika, iz samo wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania lotniska P. — L.
zwigzanej z halasem odczuwany na objetej nig nieruchomosci i ograniczenia w zakresie wykonywania prawa wlasnosci
wynikajace z tego OOU sa czynnikami, ktore wplywaja na spadek jej wartoSci.

O rzetelno$ci opinii bieglego K. R. §wiadczy ilos¢ i charakter nieruchomoéci przyjetych przez biegtego do poréwnania.
Analizujac wplyw OOU lotniska P. L. na warto$¢ nieruchomosci biegly bazowal na 106 transakcjach, z ktorych
po wyeliminowaniu tych odstajacych i wplywowych, przyjal ostatecznie 89 transakcji poréwnawczych. Transakcje
odstajace i wplywowe zostaly wyeliminowane przy uzyciu programu komputerowego, przy czym biegly analizowal
kazda usunieta transakcje, sprawdzajac co moze byé przyczyna jej usuniecia.

Wszystkie nieruchomoSci przyjete przez bieglego do poréwnania zostaly przez niego obejrzane i s3 mu znane, co
pozwala - w ocenie Sadu - na przyjecie, iz dokonana przez biegltego wycena nie ma charakteru jedynie teoretycznego,
lecz osadzona jest silnie w realiach rynkowych, a przez to jest jeszcze bardziej wiarygodna.

Jak wynika z opinii, modelu regresji biegly nie stosowal do okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci, lecz do
ustalenia wplywu utworzenia OOU na uzyskane ceny transakcyjne. Model regresji pozwala na ustalenie wplywu
jednego czynnika, jakim jest obszar ograniczonego uzytkowania lotniska P.-%...

Biegly nie uwzglednial transakcji sprzed wprowadzenia OOU, gdyz nie bylo wowczas wplywu oddzialywania OOU.
Uwzglednial transakcje po tej dacie, ktére mialy miejsce w ramach OOU lub w obszarach znajdujacych sie w
bezposrednim sgsiedztwie OOU. Zaznaczy¢ trzeba, ze jesli podobne nieruchomosci potozone sa na OOU i poza tym
obszarem, posiadaja podobne potozenie (lokalizacje) oraz podobne pozostale atrybuty rynkowe, to przyczyna nizszych
cen jednostkowych jest polozenie w jednej ze stref OOU.

Biegly K. R. wskazal nadto, ze wykorzystany przez niego zbior jest jednorodny — w analizie wykorzystano jedynie
transakcje sprzedazy z udzialem budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (pominieto dzialki niezabudowane, czy
budynki niemieszkalne). Data zawarcia transakcji nie miala wplywu na cene jednostkowa, gdyz usSredniony trend
zmiany jednostkowych cen transakcyjnych byt réwny zero.

W piémie z dnia 19 kwietnia 2017 r. oraz w zeznaniach z dnia 27 czerwca 2017 roku biegly dodatkowo wskazal, ze
w opinii z dnia 10 lutego 2017 r., w jej czesci pierwszej zawarte zostalo wprowadzenie opisujace wplyw sgsiedztwa
lotnisk cywilnych i wojskowych, w czeSci drugiej zostal wyjasniony model regresji wielorakiej, a takze odpowiedziano
na pytanie czy nastapil ubytek wartosci nieruchomosci w zwiazku z utworzeniem OOU, do czego potrzebne bylo
badanie rynku. Dopiero w trzeciej cze$¢ opinii zostalo zawarte wyliczenie wartoSci przedmiotowej nieruchomoéci przy



zalozeniu, ze nie znajduje sie w strefie OOU (stad do badan nie mogly stuzyé inne nieruchomosci sasiednie, gdyz
tez leza w strefie OOU). Biegly wskazal, ze dla miejscowoéci P. utrata wartoSci nieruchomosci w strefie wewnetrznej
wynosi 14,4%, a w strefie zewnetrznej 7,2%.

Nie postuzyly natomiast dla poczynienia w sprawie ustalen faktycznych przedstawione przez strony i sporzadzone
na ich zlecenie opinie prywatne, badania i pisma albowiem sad uznal, Zze nie moga one skutecznie podwazyc
sporzadzonej w niniejszej sprawie opinii bieglego sadowego, jak rowniez zastapi¢ dowodu z tejze opinii. Przedmiotowe
dokumenty sg jedynie dokumentami prywatnymi, a wiec stanowia jedynie dowdd tego, ze osoba, ktéra je podpisala,
zlozyla o$wiadczenie zawarte w dokumencie - art. 245 k.p.c. Nie ulega watpliwoSci Sadu, iz opinia prywatna
stanowi wystarczajacy dowod w sytuacji, w ktorej druga strona nie zakwestionowala okoliczno$ci i wnioskéw w nim
stwierdzonych. Dokumentowi temu, nie bedacemu wszakze opinig bieglego w rozumieniu art. 278 k.p.c., nalezy jednak
odmowié wystarczajacej mocy dowodowej w sytuacji, gdy druga strona zaprzeczy jego wiarygodno$ci, okoliczno$ciom
i wnioskom w nim zawartym. Kodeks postepowania cywilnego nie zna bowiem dowodu z pozasadowych o$wiadczen
znawcow. W toku sadowego postepowania cywilnego moze on bowiem by¢ traktowany jedynie jako dowdd z
dokumentu prywatnego sporzadzonego na zlecenie strony, ktéra wywodzi z niego skutki prawne. Zgodnie za$ z tre$cig
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974 r., (sygn. akt: IT Cr 260/1974, jak i réwniez wyroku z dnia 8 listopada
1988 r., IT CR 312/88, wyroku z dnia 12 kwietnia 2002 r., I CKN 92/00), prywatne ekspertyzy nalezy traktowac, w
razie przyjecia ich przez sad orzekajacy, jedynie jako wyjaénienia stanowigce poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci
specjalnych, stanowisk stron. Nie ma przy tym znaczenia, czy osoba sporzadzajaca taka ekspertyze jest bieglym
sadowym. Proste zatem zaprzeczenie wiarygodnoSci tego Srodka dowodowego rodzi po stronie powotujgcej sie na
taki dokument, obowiazek wykazania prawdziwosSci podnoszonych twierdzen dowodami przewidzianymi w kodeksie
postepowania cywilnego. W okolicznoéciach sprawy, ustalenie istotnych faktéw spornych wymagalo wiadomosci
specjalnych w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c. Wlasciwym zatem dowodem dla ich ustalenia byla opinia bieglego
sadowego.

Z przyczyn powyzej przedstawionych opinie bieglego sadowego K. R. okreslajaca spadek wartoéci nieruchomoéci
nalezalo uznaé za w pelni wiarygodna i przydatna, za$ tre$¢ przedstawionych przez strony dokumentéw prywatnych
(w tym opinii sporzadzonych na ich zlecenie) nie podwazyta skutecznie wnioskow i metodologii przyjetej przez
bieglego. Sporzadzona przez bieglego opinia w zakresie szacujacym spadek wartoéci nieruchomosci powddki
poddawala sie pozytywnej ocenie, gdyz pozostawala w zgodzie z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, osoba ja
sporzadzajaca dysponowata wysokim poziomem wiedzy i do§wiadczenia zawodowego, a sposdb motywowania oraz
stopien stanowczoS$ci wyrazonych w niej wnioskow nie budzil zastrzezen sadu. Z tych wzgledéw Sad oddalit wnioski
o dowdd z opinii innego biegltego na te okoliczno$é, czy o zmiane tezy dowodowej takiej opinii.

Powdd cofnal wniosek o zeznania G. B. (k. 213) i B. G. (k. 227). Nadto wniosek z zeznan B. G. nie mial znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy w zakresie roszczenia o odszkodowanie z tytulu spadku wartos$ci nieruchomosci.

Nieprzydatne w sprawie okazaly sie zeznania $§wiadkéw Z. G., M. D.. W przekonaniu Sadu zeznania tych oso6b i
posiadane przez nich informacje nie przyczynily sie w istotny sposob do rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Podobnie
oceniono w sprawie zeznania powodki K. K.. Podkresli¢ wreszcie nalezy, ze w ocenie sadu, dla rozstrzygniecia sprawy
w zakresie zadania odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomo$ci, wystarczajacym bylo oparcie sie na dowodach
wyzej powolanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 317 § 1 k.p.c., sad moze wydaé wyrok cze$ciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko czesé
zadania lub niektére z zadan pozwu; to samo dotyczy powddztwa wzajemnego. W ramach wywiedzionego powodztwa
powddka zglosita dwa zgdania - odszkodowania z tytulu spadku wartoéci nieruchomo$ci i odszkodowania zwigzanego
z konieczno$cia poniesienia nakladéow akustycznych w budynku mieszkalnym powddki na tej nieruchomosci. W
rozpoznawanej sprawie zakonczono postepowanie dowodowe w zakresie pierwszego z powyzszych zadan, a przy tym
zachodzi konieczno$¢ uzupekhienia tego postepowania co do drugiego z nich. W tym stanie rzeczy zaistnialy podstawy



do wydania wyroku cze$ciowego, w ktoérym rozstrzygniete zostalo zadanie zasadzenia od pozwanego na rzecz powodki
kwoty 70.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 24 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty tytulem odszkodowania
za spadek wartoéci nieruchomosci powddki stanowiacej dzialke nr (...). Uzasadnieniem dla takiego rozstrzygniecia
jest choéby ewentualno$é¢ utraty mozliwosci skorzystania z operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego
sadowego po uplywie roku od jego wydania, na co sad narazalby sie w razie zaniechania wydania wyroku czeSciowego
i kontynuowania postepowania dowodowego, mimo ze powyzsze zadanie nadaje sie juz do rozstrzygniecia.

Legitymacja czynna powodki w niniejszym procesie nie budzila watpliwo$ci i nie byla przez pozwanego
kwestionowana. Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 11 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. 2013.1232 j.t.), jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub
z jej czeSci w dotychezasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone, wykupienia nieruchomoéci lub jej czesci, a takze odszkodowania za poniesiona szkode obejmujaca
roéwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci moze zadaé wlasciciel nieruchomo$ci.

Powddka jest wlascicielem objetej rozpoznawanym zadaniem nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) w obszarze
ograniczonego uzytkowania lotniska P.- L., stanowigcej dzialke nr (...) (dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
(...)) i wlaScicielem budynku mieszkalnego na niej posadowionego, a tym samy jest uprawniona do dochodzenia od
pozwanego odszkodowania z powyzszego tytulu.

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 spodlka, bedaca wiascicielem portu lotniczego, ktorego dzialalnosé
spowodowala wprowadzenie ograniczen.

Przechodzac do merytorycznej oceny zadania powodki, nalezy zauwazyé, ze w art. 129-136 ustawy z dnia 277 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (Dz. U. z 2008r., nr 25, poz. 150 ze zm., zwanej dalej po$) ustawodawca uregulowat
samodzielne podstawy odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej zwigzanej z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomos$ci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Przeslankami tej odpowiedzialnos$ci sg:
wejécie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomosci, szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej
przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomodci, i zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., 111
CZP 128/09, Lex nr 578138).

Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 2 po$ wlaSciciel nieruchomosci (uzytkownik wieczysty) moze zadaé odszkodowania
za poniesiong szkode w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci, przy czym szkoda obejmuje
roéwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomoéci. Powyzsze koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2
k.c., przez kt6éra rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi przy
tym wymierng strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel (uzytkownik wieczysty) ja zbyl, czy tez nie zamierza podjac¢ w
tym kierunku zadnych dzialan - nieruchomosé jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, Lex nr 578138).

Stosownie do art. 135 § 1 po$ obszary ograniczonego uzytkowania tworzy sie jezeli z przegladu ekologicznego albo
z oceny oddzialywania przedsiewziecia na $rodowisko wymaganej przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
roku o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na $§rodowisko, albo z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostepnych
rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jako$ci Srodowiska
poza terenem zakladu lub innego obiektu. Obszar ten dla przedsiewziecia mogacego znaczaco oddzialywaé na
srodowisko lub dla zakladéw, lub innych obiektow, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktéra jest kwalifikowana jako
takie przedsiewziecie, tworzy obecnie - zgodnie z art. 135 ust. 2 po$ - sejmik wojewddztwa w drodze uchwal, a dla



zakladow lub innych obiektow, niewymienionych w art. 135 ust. 2 po$, rada powiatu w drodze uchwaly (art. 135
ust. 3 po$). Tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, wskazane organy okreslaja granice obszaru, ograniczenia
w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne budynkéw oraz sposob korzystania z terené6w wynikajace z
postepowania w sprawie oceny oddzialywania na §rodowisko lub analizy porealizacyjnej albo przegladu ekologicznego
(art. 135 ust. 3a pos).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2010 r., II CSK 602/09, LEX nr
585768; postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10, LEX nr 584036; postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, LEX nr 578138) uksztaltowal sie poglad, ktéry Sad
Okregowy podziela, zgodnie z ktorym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci wedlug art. 129 ust.
2 po$ jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem takiego obszaru
pozostaje nie tylko obniZenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w tresci rozporzadzenia (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomoscei
wynikajace z tego, ze wskutek wejScia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoSci (art. 140
w zwigzku z art. 144 k.c.) i tym samym Scie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela (uzytkownika wieczystego)
wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, ktory bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne
na tym obszarze immisje, w tym - halasu. Taka interpretacja jest przejawem dazenia do kompleksowego uregulowania
skutkéw ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, prowadzacych do obnizenia warto$ci nieruchomosci.
Tym samym roszczenia o naprawienie szkody, polegajacej na obnizeniu warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu,
iz wlasciciel nieruchomo$ci (uzytkownik wieczysty) bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np.
hatas) ma swoja podstawe prawna w art. 129 ust. 2 i 3 po$ (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2010 ., IT CSK
602/09, LEX nr 585768; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10, LEX nr 584036;
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, LEX nr 578138, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 30 listopada 2010 r., VI ACa 1156/10).

Jak zauwazyt bowiem Sad Najwyzszy (zob. orzeczenia Sadu Najwyzszego: wyrok z dnia 25 lutego 2009 r., II CSK
546/08, publ. Biul. SN 2009/7/11 oraz Lex nr 503415; postanowienia z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09,
niepubl. oraz z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10, publ .Lex nr 584036) — ktore to stanowisko Sad Okregowy
podziela, przewidziana w art. 129 po$ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza obejmuje takze te szkody, ktore wynikaja z
przekroczenia standardow jako$ci srodowiska w zakresie emitowanego hatasu. U podstaw tego pogladu lezy wyktadnia
celowo$ciowa regulacji zawartej w ustawie Prawo ochrony $rodowiska. W mysl tej wykladni, art. 135 ust. 1 pos,
przewidujacy mozliwos¢ ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, jest wyjatkiem od zasady wyrazonej w
art. 144 ust. 1 po$, zgodnie z ktora eksploatacja instalacji w rozumieniu art. 3 pkt. 6 po$, nie powinna powodowa¢c
przekroczenia standardéw jakoSci §rodowiska. Wyjatek ten polega na tym, ze na terenie obszaru ograniczonego
uzytkowania, eksploatacja instalacji moze powodowaé przekroczenie standardow jakoéci srodowiska. Ustawodawca
w art. 129 — 136 po$ samodzielnie uregulowal podstawy odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej podmiotu, ktory
te dzialalno$¢ podejmuje. Przestankami tej odpowiedzialno$ci sa: wejScie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona przez wlasciciela
nieruchomosci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci, a nadto
zwigzek przyczynowy pomiedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda (zob.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, Lex nr 578138).

Za ta szeroka interpretacja przemawia dazenie do kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania. Rozszczepienie tych skutkdéw na szkody wynikajace z ograniczen przewidzianych wprost
w rozporzadzeniu o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania oraz szkody wynikajace z emisji halasu jest
sztuczne (tak: SN w postanowieniu z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10, publ. Lex nr 584036).

Sad Okregowy nie podziela natomiast odmiennego stanowiska, wyrazonego przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12
grudnia 2008 r., IT CSK 367/08, czy w wyroku z dnia 25 lutego 2009 r., II CSK 565/08, zgodnie z ktéorym podstawa
tych roszczen jest przepis art. 435 ke zw. z art. 322 po$, a pogorszenie warunkéw korzystania z nieruchomosci na



skutek dozwolenia emitowania halasu powyzej dopuszczalnego poziomu, wplywajace na pogorszenie komfortu zycia
oraz obnizenie warto$ci nieruchomosci, nie spelnia przestanki z art. 129 ust. 2 pos.

W ocenie Sadu Okregowego nalezy przychyli¢ sie do stanowiska zaprezentowanego powyzej jako pierwsze, zgodnie
z ktoérym trzeba szeroko interpretowac¢ norme wynikajaca z art. 129 ust. 2 po$, zwlaszcza, ze za taka interpretacja
przemawia wykladnia jezykowa tego przepisu. Literalne bowiem brzmienie art. 129 ust. 2 po$ nie daje podstaw do
dokonania rozr6znienia na poszczego6lne rodzaje ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci, skoro przeciez w
przepisie tym chodzi o ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci powstale w wyniku ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania.

Odnoszac powyzsze do okolicznoSci sprawy stwierdzi¢é nalezy, ze powodka wykazala wszystkie przestanki
odpowiedzialno$ci pozwanego w oparciu o art. 129 ust. 2 i 3 po$ co do spadku wartoS$ci nieruchomoéci.

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. - . w P.. Obszar
ograniczonego uzytkowania podzielony zostal na dwie strefy - wewnetrzna i zewnetrzng, w zalezno$ci od odlegtosci
od lotniska P. - L. i poziomu natezenia halasu w danej strefie, a nieruchomosé¢ stanowigca dziatke nr (...), znajduje sie
w obszarze ograniczonego uzytkowania, w jego strefie zewnetrzne;j.

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 powoduje, Ze roszczenie nie wygasa, przy czym do zgloszenia roszczenia nie jest
niezbednie konieczne jego dochodzenie przed sadem. Poniewaz jest to odszkodowawcze roszczenie majatkowe, co do
ktbrego zastosowanie znajduje art. 117 § 1 k.c. stwierdzic nalezy, ze podlega ono przedawnieniu. Przepisy ustawy Prawo
ochrony $rodowiska nie statuujg szczegoblnych postanowienn oznaczajacych termin przedawnienia tego roszczenia.
Poniewaz nie jest to roszczenie wynikajace z rezimu odpowiedzialno$ci 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 ogdlnym 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 nieruchomosci w drodze
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, od tego momentu bowiem roszczenie jest wymagalne i moze by¢
dochodzone od zobowigzanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2013 r., II CSK 161/13).

Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil na ustalenie, ze powbddka zglosila pozwanemu roszczenie przed
uplywem terminu zawitego liczonego od daty wejScia w zycie tej uchwaly. Dokonata tego pismem z dnia 26 lutego
2014 r. doreczonym pozwanemu jeszcze tego samego dnia. Z powyzszego wynika, ze powddka zglosita pozwanemu
roszczenie przed uplywem dwdch lat od wejécia w zycie uchwaty ustanawiajacej obszar ograniczonego uzytkowania,
co bylo bezsporne. Zlozenie pozwu do sagdu nastgpito nadto przed uplywem dziesiecioletniego terminu przedawnienia
iz uwagi na tre$c art. 123 § 1 pkt 1 k.c. przerwalo jego bieg. Zaznaczy¢ przy tym trzeba, ze pozwany nie podniost zarzutu
przedawnienia roszczenia, nie podnosit tez, aby powodka nie dochowala terminu zawitego na zgloszenie roszczenia.

Jak juz wyzej wskazano samo objecie nieruchomosci powodki strefa ograniczonego uzytkowania spowodowalo
ograniczenie sposobu korzystania z tej nieruchomoéci, chociazby z uwagi na zawezenie uprawnien powodki,
wyrazajace sie np. w koniecznoSci znoszenia ponadnormatywnego halasu (w ktorym powddka rowniez upatrywala
zrodla szkody). Nadto z tresci powolanej wyzej uchwaly jasno wynika, ze nieruchomo$é powddki objeta zostala
ograniczeniami w zakresie jej zabudowy. Wskaza¢ jednoczes$nie nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
uksztaltowal sie poglad, iz ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jest takze ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci
nieruchomoéci wynikajace z zawezenia granic wlasnoéci czy uzytkowania wieczystego na skutek wejécia w zycie



uchwaly, lecz r6wniez obnizenie jej wartoSci na skutek ograniczen przewidzianych w treéci takiej uchwaly. Skutkiem
wejScia w zycie uchwaly jest nie tylko konieczno$¢ poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom,
ale rowniez konieczno$¢ znoszenia immisji przekraczajacych standard jakoSci Srodowiska, ktérym - w razie braku
uchwaly - wlasciciel czy uzytkownik wieczysty moglby sie przeciwstawi¢ jako dzialaniom bezprawnym w Swietle
art. 174 ust. 1 Prawa ochrony Srodowiska. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 powolanej
ustawy jest wiec takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wlasciciel (uzytkownik wieczysty)
nieruchomo$ci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne w tym obszarze immisje (np. halas).

Z przeprowadzonego postepowania dowodowego, a zwlaszcza z opinii bieglego sadowego K. R. wynika, ze potencjalni
nabywcy wiaza polozenie nieruchomo$ci w obszarze ograniczonego uzytkowania nie tylko z ograniczeniami w
zabudowie oraz innymi ucigzliwo$ciami wprowadzonymi uchwalg Sejmiku, ale réwniez z koniecznoS$cia znoszenia
zwiekszonej emisji hatasu. Swiadomoéé ponadnormatywnych immisji (halasu) ujemnie wplywa na atrakeyjnoéé
nieruchomoéci, a dodatkowo usankcjonowanie generowania tych immisji uniemozliwia wlascicielowi (uzytkownikowi
wieczystemu) wystapienia o ochrone przed nimi na drodze prawnej. Okolicznosci te powoduja, ze nieruchomosSci
potozone tak jak przedmiotowa nieruchomo$é w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania, maja nizsze ceny niz
poréwnywalne nieruchomosci potozone w innych miejscach, z dala od lotniska. W zwiazku z tym niewatpliwym
jest, ze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci powodki wyliczone przez bieglego pozostaje w adekwatnym zwigzku
przyczynowym z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, z zakloceniami w korzystaniu z niej
wywolanymi sgsiedztwem lotniska, ktore generuje hatas i nakazem znoszenia tego halasu bez mozliwo$ci skorzystania
7 roszczenia negatoryjnego z art. 222 § 2 k.c. Wynikajace stad zmniejszenie warto$ci jest stratg powodujaca obnizenie
aktywéw w majatku powddki.

Przyjmuje sie bowiem, ze szkodg jest powstala wbrew woli poszkodowanego réznica miedzy obecnym jego stanem
majatkowym a stanem jaki zaistnialby, gdyby zdarzenie wywolujace szkode nie wystapilo (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 lipca 1957 r., OSN 1958/3/76; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1963 r.,
OSNCP 1964/7-8/128). Stosujac metode dyferencyjna ustalenia wysokosci szkody, bada sie aktualny stan majatkowy
poszkodowanego, tzn. stan istniejacy po zaj$ciu zdarzenia sprawczego. Aktualny stan majatku poréwnywaé nalezy
z poprzednim. Przy dokonywaniu takiego poréwnania oceni¢ nalezy stopien prawdopodobienstwa wystgpienia
okre$lonego stanu majatku, a takze zbadac istnienie tzw. normalnego zwiazku przyczynowego miedzy dzialaniem
sprawczym a powstala szkoda. Normalny (adekwatny) zwiazek przyczynowy zachodzi woéwczas, gdy wedlug
empirycznie poznanych praw rzadzacych okreslong sfera zycia czlowieka i wystepujacych w tej sferze prawidtowosci
okreslony fakt jest skutkiem innego okreslonego faktu (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1972
r., II PZ 288/72).

W tej sytuacji nalezalo zbadaé, jaki byl zakres spadku wartoSci nieruchomoéci stanowiacej dzialke nr (...) po
wprowadzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania. W tym celu sad przeprowadzil dowdd z opinii bieglego sadowego
z zakresu szacowania nieruchomoéci K. R.. Na podstawie przeprowadzonych wyliczen biegly sadowy stwierdzil,
ze w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L., spadek warto$ci nieruchomosci
powddki stanowigcej dziatke nr (...) wynosi 31.200 zL. Biegly sadowy wszechstronnie okreélil tendencje na rynku
nieruchomoéci w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i poza nig, biorac pod uwage szereg okoliczno$ci majacych
wplyw na ceny nieruchomoéci. Nie budzil watpliwos$ci wplyw obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L.
na warto$¢ nieruchomoéci tam polozonych, co spowodowatlo, iz ceny uzyskiwane za nieruchomosci potozone na
obszarze ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych nieruchomosci polozonych poza tym obszarem,
w innych czeSciach Miasta P.. Nalezy w tym miejscu wskaza¢, ze utrata warto$ci nieruchomosci powodki zwigzana
jest z polozeniem nieruchomosci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla lotniska P. - L. i
obejmuje ucigzliwo$ci zwiazane z funkcjonowaniem lotniska przede wszystkim w postaci halasu. Nie mialo znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu obszaru normy halasu w rzeczywistoS$ci sg przekraczane, skoro skutek
w postaci obawy przed ich przekroczeniem juz wystgpil, a to skutkowalo spadkiem warto$ci nieruchomosci. Stad tez
zbedne bylo powolywanie dowodow, ktore wskazane okolicznos$ci mialyby potwierdzac. Z tej samej przyczyny za bez
znaczenia uzna¢ nalezalo rozwazania w przedmiocie tego, jakie dzialania podejmuje pozwany, by ograniczy¢ immisje



hatasu oraz uciazliwo$¢ 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 lotniska P. - E..

Opierajgc sie na opinii bieglego sadowego K. R. sad stwierdzil istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego
pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania a zmianami cen, w tym spadkiem wartoéci
przedmiotowej nieruchomosci. Podkresli¢ raz jeszcze trzeba, ze sama $§wiadomo$§¢ ponadnormatywnych immisji
(halasu) niewatpliwie ujemnie wplywa na atrakcyjno$¢ nieruchomoscei, a dodatkowo usankcjonowanie generowania
tych immisji uniemozliwia wystgpienia o ochrone przed nimi na drodze prawne;.

Podsumowujac, w oparciu o opinie bieglego K. R. powddka wykazala, ze szkoda w postaci straty wyrazajacej sie
obnizeniem warto$ci jej praw do nieruchomosci wynosi 31.200 zl. Taka tez kwote Sad zasadzit od pozwanego na rzecz
powddki w pozostalym zakresie powddztwo z tego tytulu oddalajac.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze utrata warto$ci nie jest szkoda jedynie hipotetyczng, aktualizujaca sie dopiero w
chwili rozporzadzenia prawem. Wlasnos$é¢ (uzytkowanie wieczyste) nieruchomos$ci stanowi dobro o charakterze
inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. Sad podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w przywolywanej juz
wyzej uchwale z dnia 12 pazdziernika 2001r. w sprawie III CZP 57/01 (publ. OSNC 2002, nr 5, poz. 57), ze
sanachronizmem jest przyjmowanie réznych sposob6w okreslenia wartosci takich samych rzeczy w zaleznoéci od
tego, czy sa przeznaczone do normalnego uzywania i korzystania przez wtasciciela, czy tez sa przeznaczone do
zbycia. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz majaca warto$¢ majatkowa moze by¢ w kazdym czasie
przeznaczona na sprzedaz. Zbycie rzeczy jest takim samym uprawnieniem, jak korzystanie z niej, wobec czego traci
takze znaczenie odréznienie warto$ci uzytkowej rzeczy od jej warto$ci handlowej. Miernikiem wartoSci majatkowej
rzeczy jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek. Rzecz zawsze ma taka warto§¢ majatkowa, jakg moze osiggnaé¢ na
rynku”.

Bez znaczenia w rozpoznawanej sprawie pozostawala przy tym okoliczno$é, czy powodka nabyla prawa do
nieruchomos$ci majac $§wiadomo$¢, ze jest ona polozona w poblizu lotniska. Podstawy prawnej zadania pozwu
upatrywa¢ bowiem nalezy w ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania, ktore stanowilo samodzielng
podstawe do domagania sie zaplaty odszkodowania. To za$ nastapilo juz po nabyciu prawa do nieruchomosci przez
powodke. Z tych tez wzgledéw bez znaczenia dla oceny zasadno$ci wywiedzionego powddztwa w rozpoznawanej czesci
pozostawata okoliczno$¢, ze na lotnisku P. - E. samoloty stacjonowaly od kilkudziesieciu lat, za§ mieszkancy pobliskich
nieruchomoéci mieli tego §wiadomos§é. Brak jest réwniez 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 - obowigzujgce przepisy prawa. Istotnym jest réwniez, ze
na podstawie opinii bieglego sadowego sad ustalil, iz to wlasnie wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
spowodowalo, iz warto$¢ prawa powddki do nieruchomosci spadla. Wigze sie to z tym, ze poziom natezenia halasu
bedzie sie na tym lotnisku zwiekszatl znaczaco w zwigzku z jego rozbudows i intensyfikacja lotow, za§ wprowadzenie
obszaru sankcjonuje taki stan rzeczy.

Nie sprzeciwiala sie rowniez zadaniu pozwu okolicznos$¢, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania po czeéci
spowodowane jest wypelianiem zadan o charakterze uzytecznoéci publicznej. Zadania w tym zakresie winny by¢
bowiem realizowane z poszanowaniem prawa wlasnoéci. Nadto wskazaé nalezy, ze powoddka w niniejszym procesie
domagala sie jedynie realizacji uprawnien, ktére zostaly jej przyznane przez ustawodawce. Nie sposob 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 obowiazek wyptaty na
rzecz wlascicieli nieruchomosci odszkodowan nie stanowil jedynie pustego zobowiazania.

Dodatkowo sad zauwaza, ze w konteksScie opinii bieglego sadowego bezzasadny byl zarzut, iz blisko$¢ lotniska moze
powodowaé wzrost atrakcyjnosci, a przez to ceny nieruchomo$ci. Taka opinia jest daleko idgcym uproszczeniem. O



ile bowiem jest to mozliwe w przypadku nieruchomosci komercyjnych (przeznaczonych na prowadzenie dzialalnoéci
gospodarczej), to jednak prawidlowosé taka nie wystepuje w przypadku nieruchomo$ci przeznaczonych na cele
mieszkaniowe.

O odsetkach ustawowych za op6znienie od zasadzonej nalezno$ci gtéwnej Sad orzekl na podstawie art. 481§ 1i 2 k.c.
w zw. z art. 455 k.c. Roszczenie o odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje sie ono wymagalne,
zgodnie z art. 455 k.c., po wezwaniu dluznika do zaplaty.

Powddka dochodzila odsetek ustawowych za opdznienie w platnosci od dnia 28 lutego 2014 r. do dnia zaplaty.

Odno$nie daty poczatkowej naliczania odsetek wskazaé nalezy, ze z zalaczonych do pozwu dokumentéw wynika, ze
powodka pismem doreczonym pozwanemu w dniu 26 lutego 2014 r. wezwala pozwanego do zaplaty na jej rzecz
kwoty 100.000 z} tytulem odszkodowania za utrate wartoéci nieruchomosci, w terminie 2 dni. Termin do spelienia
Swiadczenia uplynal zgodnie z wezwaniem w dniu 28 lutego 2014 roku, a zatem pozwany w zwloce ze spelnieniem
$wiadczenia pozostawal od dnia 1 marca 2014 roku. Dalej idace roszczenie odsetkowe podlegalo oddaleniu.

Nalezy zauwazy¢, ze odsetki ustawowe gwarantujg wierzycielowi waloryzacje spadku sily nabywczej pieniadza,
a na wysoko$§¢ ustalanych odsetek ustawowych ma przede wszystkim wplyw to, ze maja one pelié takze
funkcje stymulujaca dluznika do speklnienia §wiadczenia pienieznego. W ocenie Sadu, zasadzenie odsetek od dnia
wyrokowania mogloby mie¢ swoje uzasadnienie woéwczas, gdyby miedzy data wymagalnoSci §wiadczenia a data
wyrokowania wystapila znaczny wzrost warto$ci nieruchomosci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
28 listopada 2012 r., I ACa 932/12, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 28 maja 2013 r., I ACa 412/13).
Tego rodzaju uwarunkowania ekonomiczne nie wystepuja jednak w realiach rozpoznawanej sprawy. Podkresli¢ tez
nalezy, ze pozwany, jako profesjonalista, musial mie¢ Swiadomos$¢ roszczen, ktére moga by¢ zgtoszone w zwigzku z
utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania i w zwiazku z tym winien odpowiednio wcze$niej przygotowac sie do
realizacji roszczen wlascicieli nieruchomosci z tym zwigzanych. Zwlaszeza, biorac pod uwage do§wiadczenia z wyplata
odszkodowan w zwiazku z roszczeniami mieszkancow strefy wokot lotniska wojskowego P. - K.. Sad podziela aktualne
stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w wyroku z dnia 8 listopada 2016 roku wydanym w sprawie III CSK 342/15,
gdzie stwierdzil, ze w wypadku kiedy przedmiotem sporu jest §wiadczenie pieniezne nalezne wierzycielowi, w tym
takze Swiadczenie odszkodowawcze dochodzone na podstawie art. 129 ust. 2 i 4 oraz art. 136 ust 11 3 p.o.§., zasada
pozostaje, ze termin platno$ci §wiadczenia — w zakresie kwot nim zadanych i uznanych ostatecznie za uzasadnione
— wyznacza wezwanie dluznika do zaplaty. Wierzyciel nie ma obowigzku wykazywania szkody poniesionej w wyniku
nieterminowej zaplaty, ani udawadniania, ze w chwili otrzymania wezwania dluznik dysponowal wiedza niezbedna
do oszacowania wielkoSci roszczenia. To na dluzniku bowiem ciazy obowiazek dowodzenia, ze w tym wypadku
wystepuja szczegbdlne okolicznoéci podwazajgce powstanie stanu wymagalnoSci roszczenia w chwili wezwania do
zaplaty. W ocenie Sadu pozwany w sprawie tego rodzaju okolicznoS$ci nie wykazal. Charakter roszczenia powodow i
powszechnos$é analogicznych roszczen innych os6b, ktorych nieruchomosci polozone byty w tej samej strefie obszaru
ograniczonego uzytkowania, w polaczeniu z juz wczeéniej rozpatrywanymi przez sady powddztwami dotyczacymi
tozsamych roszczen zwigzanych z utworzeniem obszaréw ograniczonego uzytkowania wokdt innych polskich lotnisk,
umozliwialo pozwanemu oszacowanie z do$¢ duza dokladnoscia wielko$ci wechodzacego w gre odszkodowania.

Majgc na uwadze caloksztatt przedstawionych rozwazan, orzeczono jak w wyroku czesciowym.
Majagc natomiast na wzgledzie, ze wyrok czesciowy nie jest orzeczeniem konczqcym sprawe w
rozumieniu przepisu art. 108 § 1 k.p.c., Sad nie orzekl w nim o kosztach postepowania.

SSO Agnieszka Sliwa



