Sygn. akt VACa 272/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2022 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SA Aleksandra Kempczyniska
Protokolant: Gabriela Kaszuba

po rozpoznaniu w dniu 16 lutego 2022 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa E. K. i M. K.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 listopada 2016 1., sygn. akt IV C 1235/13

I. zmienia cze$ciowo zaskarzony wyrok:

a. w punkcie pierwszym w ten sposdb, ze oddala powodztwo o zaplate kwoty 1.911.295 (jeden milion dziewiecset
jedenascie tysiecy dwiescie dziewieédziesiat piec) ztotych wraz z odsetkami ustawowymi od kwoty 25.295 (dwadzie$cia
pie¢ tysiecy dwiedcie dziewiec¢dziesigt pie¢) zlotych od dnia 12 lutego 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz
ustawowymi odsetkami za opdznienie od tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty oraz z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od kwoty 1.886.000 (jeden milion osiemset osiemdziesiat szeS¢ tysiecy ztotych) zlotych
od dnia 21 czerwca 2016 r. do dnia zaplaty;

b. w punkcie drugim nadajac mu tresé: ,,ustala ze powodowie ponosza koszty postepowania w calo$ci, pozostawiajac
szczegolowe rozliczenie kosztow referendarzowi sadowemu w Sadzie Okregowym w Warszawie”;

II. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

III. zasadza od E. K. i M. K. na rzecz Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwote 122.500 (sto dwadzie$cia dwa
tysiace piecset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego i kasacyjnego;

IV. nakazuje pobrac¢ od E. K. i M. K. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Apelacyjnego w Warszawie kwote 5.807,13 (piec
tysiecy osiemset siedem zlotych trzynascie groszy) tytulem wydatkéw za opinie bieglego tymczasowo pokrytych przez
Skarb Panstwa.

Aleksandra Kempczynska
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UZASADNIENIE



W dniu 2 sierpnia 2013 roku powodowie E. K. oraz M. K. zlozyli pozew (uzupelniony pismem z dnia 19 sierpnia
2013 roku), wnoszac o zasadzenie solidarnie na rzecz powodéw od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...)
kwoty 5.580.000 1zl tytulem odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci, stanowigcych wlasnoé¢ powodow,
polozonych wW. pomiedzy ulicami (...), P. i H. oraz tytulem kosztow rewitalizacji akustycznej budynkéw mieszkalnych
posadowionych na nieruchomo$ciach powodéow przy ul. (...) w W. wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od daty
wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty.

W dniu 17 marca 2014 roku pozwany Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) zlozylo do tutejszego Sadu odpowiedz na
pozew, wnoszac o oddalenie powoddztwa w caloSci, a takze o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W pi$mie procesowym z dnia 16 lutego 2015 roku powodowie wskazali, ze zadaja kwoty 200.000 zlotych tytulem
odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosSci, za$ cofaja pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie
odszkodowania tytulem rewitalizacji akustyczne;j.

W piémie z dnia 8 listopada 2016 roku powod rozszerzyl zagdanie pozwu w zakresie roszczenia o odszkodowanie z
tytulu spadku wartosci nieruchomosci do lacznej kwoty 2.086.000 zt wraz z odsetkami za opdznienie liczonymi od
kwoty 200.000 zt od dnia doreczenia pozwanemu pozwu do zaplaty, za$§ od kwoty 1.886.000 zl od dnia doreczenia
pozwanemu opinii bieglego do dnia zaplaty.

Postanowieniem z dnia 22 listopada Sad umorzy!t postepowanie co do kwoty 3.494.000 zk.
Wyrokiem z dnia 22 listopada 2016 roku Sad Okregowy w Warszawie:

L. zasadzil od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na rzecz powoddéw E. K. i M. K. solidarnie kwote
2.086.000 z} z odsetkami:

- ustawowymi od kwoty 200.000 z} od dnia 12 lutego 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015r. oraz ustawowymi za op6Znienie
od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- ustawowymi za opdznienie od kwoty 1.886.000 zl od dnia 21 czerwca 2016 r. do dnia zaplaty;

I1. koszty postepowania stosunkowo rozdzielil miedzy stronami obcigzajac tymi kosztami powoda w 63 %, pozwanego
w 37 % oraz pozostawiajac szczegdltowe rozliczenie kosztow referendarzowi sagdowemu.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocena prawna:

Powodowie sa wladcicielami nieruchomosci polozonych w W. pomiedzy ulicami (...), P. i H., na ktore skladaja sie
zabudowana dziatka

0 POW. 10.000 m(2 )po}ozona przyul. (...), nr ew. (...) z obrebu (...), niezabudowana dziatka o pow. 9.486 m? polozona

przy ul. (...) nrew. (...) z obrebu (...), niezabudowana dziatka o pow. 287 m(?)

(2)

onrew. (...) zobrebu (...), niezabudowana

dzialka o pow. 52.068 m" “’o nr ew. (...) z obrebu (...) oraz niezabudowana dzialka o nr ew. (...) z obrebu (...).

Uchwala numer (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 4 sierpnia 2011 roku,
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

Nieruchomo$ci nalezace do powodéw znajdowaly sie w obszarze ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.
poza strefami Z1
i Z2 obszaru ograniczonego uzytkowania.

Pismem z 16 lipca 2013 roku powodowie wezwali Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. do zaplaty odszkodowania
z tytulu zmniejszenia wartosci nieruchomosci i koniecznoéci poniesienia nakladéw akustycznych.



Poniewaz w sprawie wystepowaly fakty wymagajace wiedzy specjalnej, niezbednym bylo dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego sadowego.

Postanowieniem z dnia 2 kwietnia 2015 roku Sad dopuscil dowod z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci na
okoliczno$¢ ustalenia, czy ograniczenia wprowadzone uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca
2011 roku w sprawie utworzenia OOU dla (...) (w szczeg6lnoSci § 5 uchwaly) maja wplyw na obnizenie wartosci
rynkowej nieruchomosci powodow wskazanych w pi$mie procesowym z dnia 16 lutego 2015 roku. Postanowieniem z
dnia 18 kwietnia 2016 roku Sad dopuécil dowdd z uzupehiajacej opinii bieglego T. K. (1) w celu ustalenia, jaki wplyw
na obnizenie warto$ci nieruchomos$ci powodéw mialy immisje w postaci halasu spowodowanego sasiedztwem portu
lotniczego im. F. C. w W, jak réwniez na okoliczno$¢ ustalenia, jaka jest — oszacowana kwotowo — wysoko$c¢ spadku
wartoS$ci rynkowej nieruchomosci powodow w zwigzku z dzialalno$cig portu lotniczego

w zwigzku z wystepujacym hatasem lotniczym.

W wykonaniu zobowigzania Sadu biegly sadowy T. K. (1) sporzadzil opinie gldéwna w dniu 7 maja 2015 roku oraz opinie
uzupelniajaca w dniu 23 maja 2016 roku. W opinii z dnia 7 maja 2015 roku biegly sadowy wykluczyl istotno$¢ wplywu
strefy OOU na cene nieruchomos$ci powodéw, wskazal jednoczes$nie, ze odmiennym zagadnieniem, wykraczajacym
poza teze dowodowaq zakreslona przez Sad, jest kwestia halasu lotniczego

i jego wplyw na warto$¢ nieruchomosci, udowodnione jest bowiem ponad wszelka watpliwosé, ze halas lotniczy
oddzialuje negatywnie na warto$¢ nieruchomos$ci niezabudowanych i zabudowanych na terenie (...) W.. W opinii z
dnia 23 maja 2016 roku wskazal za$, iz analiza danych rynkowych w postaci cen i cech rynkowych nieruchomoéci
gruntowych oraz komercyjnych na terenie dzielnic W.

z uwzglednieniem poziomu natezenia halasu lotniczego i lokalizacji nieruchomosci

w strefach OOU wykonana metoda regresji wielorakiej wskazuje, ze immisje w postaci halasu spowodowanego
sasiedztwem portu lotniczego im. F. C. maja istotny wplyw na warto$¢ nieruchomosci na analizowanym rynku, w
tym takze na nieruchomos$ci powodéw, powodujgc spadek ich wartoSci, przy czym spadek wartoéci nieruchomosci
powodow objetych powbdztwem wynosi 2.086.000 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego zgromadzonego w aktach
niniejszej sprawy, a w szczegblnosSci na podstawie opinii bieglego T. K. (1). Przedmiotowe dokumenty Sad uznal za
wiarygodne, gdyz nie byly kwestionowane przez strony, a Sad nie znalazl podstaw, by podwazy¢ ich wiarygodno$é

z urzedu.

Sad wskazal, ze ostatecznie przedmiotem zadania w niniejszym procesie jest zapltata przez pozwanego odszkodowania
w kwocie 2.086.000 zlotych w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Bezsporne w sprawie pozostawalo, ze w obszarze ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. utworzonym
uchwala numer (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z 20 czerwca 2011 roku znalazly sie nieruchomos$ci powodow i ze
znajduja sie one poza strefami Z1 i Z2.

Powodowie domagaja sie w sprawie niniejszej odszkodowania z tytulu utraty wartoéci nieruchomosci w zwiazku z
wprowadzonymi ograniczeniami w korzystaniu nieruchomosci oraz konieczno$cig znoszenia immisji w postaci hatasu.
Podstawe zadania powodéw stanowi art. 129 ust. 2 z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 25 maja 2012 1., sygn. I CSK 509/11, jednoznacznie wskazal, ze w takim wypadku wlasciwa
podstawe prawna uzyskania przez poszkodowanego ochrony

w zakresie roszczenia o naprawienie szkody w postaci zmniejszenia sie wartoSci nieruchomosci, wynikajacej z
faktycznego oddzialywania lotniska pozwanego, emitujacego halas w stopniu, ktoéry uzasadnial utworzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania uznaé nalezy art. 129 ust. 2 p.o.S.. Wylaczyl tym samym mozliwosé¢ oparcia powodztwa
na przepisie art. 435 k.c.

Zgodnie z treécig przepisu art. 129 p.o.S., jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie



niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlaSciciel nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomoéci lub jej czesci.
Ustep 2 tego artykulu stanowi, ze w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel
moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoéci nieruchomosci.
Z powyzszymi roszczeniami mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 129 ust. 4).

W wyroku z dnia 27 czerwca 2012 roku Sad Najwyzszy wskazal, iz odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, o ktérej mowa
w art. 129 p.o.S. przewidziano nie za samo ograniczenie

i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Odszkodowanie nie rekompensuje zmiany
dotychczasowej sytuacji wlasciciela nieruchomos$ci, a tym bardziej utrzymywania juz istniejacych ograniczen
w przypadku zmiany aktu prawnego. Odszkodowanie stuzy bowiem za konkretna szkode, ktéra powstala w
zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, a nie za samo ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci. Konieczng przestanka odpowiedzialno$ci odszkodowawczej jest wiec szkoda, ktérej Zrodlem jest
rozporzadzenie lub akt prawa miejscowego powodujacy ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Szkoda
ma by¢ normalnym nastepstwem wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego wprowadzajacego
ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomos$ci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2012 roku, IV CSK
28/12, LEX nr 1228596).

W wyroku z dnia 25 maja 2012 roku Sad Najwyzszy jednoznacznie wskazal, ze szkoda podlegajaca naprawieniu
na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. jest takze obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wynikajace z faktu, iz wlasciciel
nieruchomos$ci bedzie musial znosié¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje np. halas (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
25 maja 2012 roku, I CSK 509/11, LEX nr 1271642).

Pozwany podnosil, ze powodowie nie ponieéli szkody, gdyz wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie
spowodowalo zadnych ograniczen w korzystaniu

z nieruchomosci (brak ograniczen w zabudowie czy w odniesieniu do zmiany funkcji budynkéw znajdujacych sie w
OOU poza strefami Z1 i Z2), za$§ samo polozenie w OOU nie oznacza spadku warto$ci nieruchomosci.

W ocenie Sadu z powyzszym zarzutem nie mozna sie zgodzi¢. Nie ulega watpliwo$ci, iz przyczyna utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla terenéw wokoél (...) im. (...) w W. bylo dotrzymanie standardéw zwigzanych z
emisja halasu (art. 135 p.o.S.). Halas natomiast ogranicza sposéb korzystania z nieruchomosci powodéw, bowiem w
zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, mieszkancy musza znosié¢ przekroczenia norm halasu na
swoich nieruchomo$ciach. Istnieje zatem Scisly zwiazek miedzy wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania
a spadkiem warto$ci nieruchomosci, znajdujacych sie na obszarze ograniczonego uzytkowania, na co wskazal
biegly w opinii. Wbrew stanowisku pozwanego zaktualizowaly sie w niniejszej sprawie przeslanki do zasadzenia
odszkodowania na rzecz powodow.

W $wietle powyzszego orzecznictwa istotnym jest, czy na nieruchomos$ci powodéw mamy do czynienia z immisjami
w postaci halasu. W tym zakresie positkowo nalezy zastosowa¢ art. 144 k.c. celem wyjasnienia pojecia immisji, tj.
zakl6canie korzystanie

z nieruchomoésci ponad przecietna miare. Do ustalenia, czy mamy do czynienia

z przekroczeniem przecietnej miary, niezbedna jest ocena, czy dzialanie lub zaniechanie zakloca korzystanie
z nieruchomo$ci ponad przecietna miare wynikajaca nie tylko ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomoéci, ale takze ze stosunkéw miejscowych.

Co istotne na gruncie niniejszej sprawy okoliczno$¢, ze dla poszczegoblnych rodzajow zaklocen ustanowione zostaly w
drodze przepiséw prawnych normy, w zasadzie nie ma decydujacego znaczenia, a najwyzej orientacyjne - dla oceny
przekroczenia przecietnej miary zaklocen w rozumieniu art. 144 (Jacek Gudowski (red.), Jolanta Rudnicka, Kodeks
cywilny. Komentarz. Ksiega druga. Wlasno$é i inne prawa rzeczowe, LexisNexis, 2013).

Halas generowany przez ruch lotniczy i wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania skutkowalo obnizeniem
wartoSci nieruchomosci powodow, co jednoznacznie wynika z opinii bieglego, w ktérej poréwnywane byty wartoSci



nieruchomodci, ktore znalazly sie w obszarze ograniczonego uzytkowania i nieruchomo$ci, ktére znajduja sie poza
tym obszarem, tj. nie sa dotkniete czynnikiem halasu generowanego przez ruch lotniczy.

W niniejszej sprawie podstawa rozstrzygniecia Sadu w zakresie roszczenia powodéw w powyzszym zakresie byla
opinia wykonana przez bieglego sadowego T. K. (2). W sporzadzonej opinii biegly wskazal, ze immisje w postaci
halasu spowodowanego sasiedztwem portu lotniczego im. F. C. maja istotny wplyw na warto$¢ nieruchomosci na
analizowanym rynku, w tym takze na nieruchomosci powodow, powodujac spadek ich wartosci, przy czym spadek
wartoS$ci nieruchomosci powodéw objetych powbddztwem wynosi 2.086.000 zl.

Sad nie znalazt podstaw do kwestionowania przedmiotowej opinii, ktéra — zdaniem Sadu — zostala sporzadzona
rzetelnie i kompleksowo, jest logiczna, spdjna i pozbawiona niescistoéci, przy czym zostala poprzedzona opisem
przeprowadzonych badan. Opinia co prawda byla kwestionowana przez pozwanego, ale w ocenie Sadu biegly odniost
sie do zglaszanych zastrzezen i wyjasénil je na rozprawie.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze halas generowany przez startujace samoloty na nieruchomos$ci powodéw
wykracza poza przecietng miare. W zwigzku z tym przyjal, ze pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ wzgledem powodow
na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.§.

Rozstrzygniecie w kwestii odsetek Sad oparl o art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktorym, jezeli dluznik opdznia sie ze
spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie ponidst zadnej
szkody i chociazby opoZnienie bylo nastepstwem okoliczno$ci za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Sad
zasadzil odsetki od dnia nastepnego po dniu doreczenia odpisu pozwu pozwanemu w zakresie kwoty 200.000 zl,
ktobrej pierwotnie domagali sie powodowie, za§ w zakresie kwoty 1.886.000 zt od dnia 21 czerwca 2016 roku, tj. od
dnia nastepnego po dniu doreczenia opinii bieglego.

Majac na uwadze wszystkie podniesione okolicznoéci, Sad Okregowy orzek} jak
w sentencji wyroku. O kosztach procesu, orzeczono w oparciu o tre$¢ art. 100 k.p.c., obcigzajac kosztami powoda w
63%, za$ pozwanego w 37%, pozostawiajac szczegbdlowe rozliczenie kosztow referendarzowi sgdowemu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac go w calosci i zarzucajac mu:
1. naruszenie przepisdw postepowania mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj.:
a.art. 233 § 1 k.p.c.:

- poprzez bledng ocene opinii gléwnej z dnia 7 maja 2015 r. (,Opinia gléwna”), opinii uzupekiajacej z dnia 3 wrzesnia
2015 roku (,,Opinia uzupelniajaca I”), opinii uzupekiajgcej z dnia 23 maja 2016 roku (,,Opinia uzupetniajgca II”) oraz
ustnej opinii z dnia 8 listopada 2016 roku (,,Opinia ustna” lacznie dalej takze jako: ,,Opinie”), bieglego sadowego z
zakresu szacowania wartoS$ci nieruchomosci - T. K. (1) (,,Biegly”), tj. przyjecie wbrew logice i treSci opinii, ze z opinii
wynika, iz w zwigzku z wejéciem w zycie uchwaly nr (...) sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku
tworzacego obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) (,Uchwala”, ,00U”, ,Lotnisko”) nastapila szkoda po
stronie powoda, pomimo, Ze biegly w opiniach wskazywatl jednoznacznie, ze wej$cie w zycie uchwaly nie mialo wpltywu
na wartoé¢ nieruchomoséci powoda (,Nieruchomosci”);

- poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu I instancji z materialem dowodowym zebranym w sprawie, a to poprzez
przyjecie, ze z opinii wynika, iz nastapil spadek wartoSci nieruchomosci w zwiazku z wejéciem w zycie OOU, pomimo,
ze opinia klarownie i jednoznacznie wyklucza jakikolwiek wplyw wejécia w zycie uchwaly na warto$¢ nieruchomosci;

b. art. 321 k.p.c. poprzez zasadzenie na rzecz powoda od pozwanego kwoty 2.086.000 zlotych odszkodowania z tytutu
spadku warto$ci nieruchomosci w zwigzku z faktem wystepowania halasu lotniczego podczas gdy, powod dochodzit
odszkodowania na podstawie art. 129 ustawy prawo ochrony $rodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 roku z pézn. zm.



(,POS”), z tytutu spadku wartoéci nieruchomoéci w zwigzku z wejsciem w zycie uchwaly, co w konsekwencji stanowi
rozstrzygniecie ponad zadanie pozwu;

2. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, tj.:
a. art. 129 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony érodowiska (,,POS”):

- poprzez jego bledna wykladnie i w konsekwencji brak ustalenia, ze w niniejszej sprawie powdd zglosil roszczenie o
obnizenie warto$ci nieruchomosci po uplywie terminu zawitego dwoch lat od wejscia w zycie uchwaly,

- uznanie roszczenia powoda dochodzonego na podstawie art. 129 ust. 1 i 2 POS w calo$ci, podczas gdy dzialka o
or (...), obreb (...) (,Dzialka”) znajdowala sie w czeSci w OOU juz w OOU wprowadzonym rozporzadzeniem nr (...)
Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 roku (,,Rozporzadzenie nr (...)”), a zatem termin na zgloszenie roszczen przez
powoda z tytutlu spadku warto$ci dziatki uplynal w dniu 28 sierpnia 2009 roku, a powdd w tym terminie nie zglosit
roszczenia pozwanemu.

b. art. 129 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. POS w zw. z art. 322 ust. 1 POS i w zw. z art. 361 § 1 k.c.
polegajace na nieprawidlowym przyjeciu, ze w niniejszej sprawie zachodzi zwigzek przyczynowo skutkowy pomiedzy
wprowadzeniem uchwaly, a spadkiem warto$ci nieruchomosci, pomimo, ze z opinii ustnej wynika, iz spadek wartoSci
Nieruchomo$ci nie nastapil wskutek wejscia w zycie uchwaly;

c. art. 140 k.c. w zw. z art. 144 kc. w zw. z § 3 ust. 1 uchwaly w zw. z § 2 oraz tabela 2 zalacznika do
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w
srodowisku (,,Rozporzadzenie”) poprzez bledne przyjecie, ze na skutek wejScia w zycie uchwaly doszlto do zawezenia
granic wlasno$ci i §cieSnienia wylacznego wladztwa powoda wzgledem nieruchomosci poprzez pozbawienie powoda
mozliwosci zadania zaniechania immisji, podczas gdy z ani z opinii ani z uchwaly nie wynika, aby w miejscu
polozenia nieruchomosci dochodzilo lub moglo w przyszloéci dochodzié¢ do przekroczen norm halasu dla zabudowy
mieszkaniowej, a nieruchomo$¢é wykorzystywana jest na cele mieszkaniowe;

d. art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie i zasadzenie na
rzecz powoda od kwoty 200.000 zl odsetek ustawowych od dnia 12 lutego 2014 r. (dzien nastepny po doreczeniu
pozwanemu pozwu) oraz odsetek ustawowych za opdZznienie od kwoty 1.886.000 zt od dnia 21 czerwca 2016 (dzien
nastepny po dniu doreczenia opinii uzupekiajacej I1), podczas gdy prowadzi to do bezpodstawnego przysporzenia
po stronie powoda, a warto$¢ zasadzonego odszkodowania wykracza poza ramy zobowigzania odszkodowawczego,
bowiem wysoko$¢ szkody powoda zostala ostatecznie ustalona dopiero w wyroku, a zatem prawidlowym winno by¢
naliczenie odsetek ustawowych od daty wydania wyroku.

W oparciu o powyzsze zarzuty oraz wnioski pozwany wniost o:

1. zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez oddalenie powddztwa w calosci oraz zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanego zwrotu kosztoOw procesu za obie instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych;

a ewentualnie

2. uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji w Warszawie do ponownego rozpoznania oraz
pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu, w tym o kosztach postepowania apelacyjnego.

Pozwany wnidst o zobowiazanie powoda do przedlozenia umowy sprzedazy nieruchomosci znajdujacej sie przy ul.
(...) w W. oraz przeprowadzenie z powyzszego dokumentu dowodu, na okoliczno$é faktycznej ceny uzyskanej przez
powoda tytulem sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., nieprawidlowych ustalen opinii w zakresie
spadku wartoSci nieruchomosci w zwigzku z halasem lotniczym, braku poniesienia szkody przez powoda w zwiazku



z wejSciem w zycie Uchwaly oraz o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw i wydrukéw zataczonych do apelacji na
okolicznos$ci wskazane w uzasadnieniu apelacji.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 2 maja 2018 r. zmienil wyrok Sadu Okregowego z dnia 22 listopada 2016 r. w ten
sposob, ze oddalil Zadanie powoddw zasadzenia na ich rzecz solidarnie od pozwanego kwoty 2.086.000 z} z odsetkami
z tytulu odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci powodow.

Sad Apelacyjny ustalil, ze powodowie sa wlascicielami blizej okre$lonych nieruchomosci polozonych w W., objetych
obszarem ograniczonego uzytkowania, utworzonego uchwala nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca
2011 r., ktéra weszla w zycie z dniem 4 sierpnia 2011 r. Przy czym nieruchomo$ci powodéw znalazly sie poza
wydzielonymi w tym obszarze strefami Z1i Z2.

Na gruncie tych ustalen Sad Apelacyjny uznal, ze wprawdzie wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania uchwalg
Sejmiku z dnia 20 czerwca 2011 r. wprowadzilo ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci powodoéw, o jakich mowa
wart. 129 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska, polegajace na znoszeniu dopuszczalnych
ta uchwalg immisji ponadnormatywnego halasu zwigzanego z dzialalno$cia pobliskiego lotniska, niemniej jednak nie
spowodowalo ono obnizenia warto$ci ich nieruchomosci.

Skarga kasacyjna powodow - oparta na obu podstawach z art. 3982 k.p.c. - zawierala zarzuty naruszenia art. 233 § 1,
321§ 1, 232 k.p.c., art. 140, 144, 361 § 1, 435 k.c., art. 129 ust. 2, 135, 322 - 328 ,,u.p.0.§”, i zmierzala do uchylenia tego
wyroku oraz przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 11 marca 2020 r. w sprawie o sygnaturze I CSK 568/18 uchylil zaskarzony wyrok
i sprawe przekazal Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania
kasacyjnego.

Sad Najwyzszy wskazal, ze istota rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego oparta jest na stanowisku, ze spadek
warto$ci nieruchomosci powoddw nie zostal spowodowany wprowadzeniem uchwala Sejmiku obszaru ograniczonego
uzytkowania, skoro nieruchomo$¢ ta byla narazona na negatywne oddzialywanie halasu lotniskowego takze przed
wejSciem w Zzycie tej uchwaly.

Wedtug art. 129 ust. 2 ,,u.p.0.§”, w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze
zadaé odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Jak
przyjeto w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08 (OSNC-ZD 2009, nr 4 poz. 103),
przepis ten stanowi samodzielng podstawe roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wprowadzonym ograniczeniem
korzystania z nieruchomosci. Przestankami tej odpowiedzialno$ci sg: wejécie w Zycie aktu prawa miejscowego
powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoéci, szkoda poniesiona przez jej wlasciciela oraz
zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci a szkoda.

Z art. 129 ust. 2 u.p.o.$. wynika, ze odszkodowanie nalezy sie ,w zwiazku z ograniczeniem Kkorzystania z
nieruchomoé$ci”. Oficjalne potwierdzenie takiego ograniczenia korzystania z nieruchomosci nastepuje w drodze
uchwaly wlasciwego sejmiku o ustanowieniu strefy tego ograniczenia. Majac to na uwadze, Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09 (nie publ.), uznal, ze ograniczeniem tym jest juz samo
ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, gdyz powoduje ono obnizenie wartoSci nieruchomoéci, bedace
nastepstwem ograniczen przewidzianych w treSci aktu o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania (dalej
»,0.0.U.”). W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Najwyzszy wskazal na dalsze negatywne konsekwencje ustanowienia
OOU dla wtascicieli nieruchomosci. Na skutek wejécia tego aktu w zycie, dochodzi do zaweZenia granic prawa
wlasnoS$ci. Od tej daty wtasciciel musi bowiem znosié dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone normatywnie
immisje halasu, bez mozliwosci zadania ich zaniechania, co, rzecz jasna, wplywa roéwniez na obnizenie wartoéci
nieruchomodci. Stanowisko takie mozna uznac z utrwalone w judykaturze Sadu Najwyzszego (por. wyroki z dnia
6 maja 2010 r., II CSK 602/10, nie publ., z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26, z
dnia 21 sierpnia 2013 r., II CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47, czy z dnia 14 czerwca 2017 r., II CSK 602/16



nie publ.). Zgodnie z tym orzecznictwem, ograniczenie prawa wlasnosci, bedace konsekwencja uchwalenia OOU,
stanowi wprawdzie czynnik skladajacy sie na szkode poniesiona przez powodow, ale, co wymaga podkreSlenia,
szkody tej nie wyczerpuje. Jeszcze bardziej istotnym czynnikiem jest tu bowiem samo utworzenie OOU. Niepodobna
podzieli¢ stanowiska, ze w odbiorze potencjalnych nabywcow, akt prawa miejscowego o utworzeniu OOU, otwierajacy,
przynajmniej potencjalnie, legalng droge do zwiekszenia operacji lotniczych, nie wplywa na zmniejszenie wartosci
nieruchomos$ci. W doktrynie uznano, ze w Swiadomos$ci uczestnikow lokalnego rynku nieruchomosci pojawia sie
wtedy prze$wiadczenie o ,skazeniu” objetego tym aktem obszaru czynnikiem negatywnym (w tym wypadku halasem),
powodujace obnizenie warto$ci potozonych na tym terenie nieruchomoscei. Z tych przyczyn Sad Najwyzszy uchylil
zaskarzony wyrok do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny po ponownym rozpoznaniu sprawy zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego byla w znacznej czesci zasadna.

Sad Apelacyjny co do zasady podzielil ustalenia faktyczne Sadu I instancjii przyjat je za wlasne, z tym jednak istotnym
zastrzezeniem, ze konieczne bylo uzupelienie postepowania dowodowego w celu okreslenia wysokoSci poniesionej
przez powodow szkody.

Na wstepie przypomnie¢ nalezalo, ze powodowie dochodzili w niniejszej sprawie odszkodowania za zmniejszenie
warto$ci stanowigcej ich wlasno$§é nieruchomosci, polozonych w W. pomiedzy ulicami (...), P. i H. w zwigzku z
utworzeniem OOU dla (...) im. (...) w W. na podstawie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewoédztwa (...) z dnia 20
czerwca 2011 1. (OOU 2011). Podstawe prawna zadania stanowil, na co wskazal rowniez Sad I instancji, art. 129 ust. 2
p.0.$. Zgodnie z treScig tego przepisu, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci jej wlasciciel
moze zadac¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoséci nieruchomosci.
Przywolany przepis reguluje podstawy odpowiedzialnoSci odszkodowawczej wynikajacej z ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci przez jej wlasciciela w sytuacji, gdy do tego ograniczenia dochodzi w zwigzku z wymogami
ochrony $rodowiska, np. w wyniku ustanowienia OOU (vide art. 136 ust. 1 p.0.§). Przestankami tej odpowiedzialnosci
sq: (1) wejécie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci, (2) szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci (albo jej uzytkownika wieczystego lub
osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci), szkoda ta jest przy tym réwniez zmniejszenie wartosci
nieruchomoéci, (3) zwigzek przyczynowy miedzy ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda.

Wedlug dominujgcego w orzecznictwie Sadu Najwyzszego stanowiska, podzielanego przez Sad Apelacyjny w skladzie
niniejszym, ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktéorym mowa w art. 129 ust. 2 p.o.§., jest takze
samo ustanowienie OOU. Zwiazek z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci nalezy rozumieé szeroko. W
zwigzku z ustanowieniem OOU pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomo$ci bedace nastepstwem ograniczen
przewidzianych bezposérednio w tresci rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego o utworzeniu obszaru, zwlaszcza
dotyczacych ograniczen zabudowy, lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomoéci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia
w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci (art. 140 k.c. w zw. z
art. 144 k.c.) i tym samym Scie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na OOU.
O ile bowiem wla$ciciel przed wej$ciem w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego mogt zadac zaniechania
immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony Srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia OOU mozliwosci takiej
zostal pozbawiony. Szkodg podlegajgca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S., jest takze obnizenie warto$ci
nieruchomoéci wynikajace z faktu, ze wlasciciel nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze
immisje, np. halas (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, LEX nr 578138
oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, OSNC 2013/2/26, z dnia 21 sierpnia 2013 r.,
IT CSK 578/12, OSNC 2014/4/47, z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 100/16, LEX nr 2203505, z dnia 24 listopada
2016 r., II CSK 113/16, LEX nr 2177083, z dnia 21 marca 2017 r., I CSK 440/15, LEX nr 2305911, z dnia 22
listopada 2019 r., I CSK 464/18, LEX nr 2775649, a takze postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2017
r., IT CSK 450/16, LEX nr 2281244). Jednocze$nie, w orzecznictwie wskazuje sie, ze ograniczenie prawa wlasnosci
spowodowane ustanowieniem OOU jest tylko jednym z elementéw skladajacych sie na szkode w rozumieniu art.



129 ust. 2 p.o.§, jednak szkody tej nie wyczerpuje. Istotnym czynnikiem jest juz samo ustanowienie OOU, ktdre u
potencjalnych nabywcow nieruchomosci wigze sie z przeswiadczeniem o ucigzliwo$ciach, wynikajacych ze zwiekszonej
emisji halasu, co moze wplywaé na ich decyzje zakupowe poprzez uznanie tak polozonych nieruchomos$ci za mniej
atrakeyjne i w konsekwencji przektadaé sie na zmniejszenie ich wartosci (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 24
listopada 2016 r., I CSK 100/16, z dnia 24 listopada 2016 r., Il CSK 113/16, z dnia 14 czerwca 2017 ., II CSK 602/16,
LEX nr 2336675, postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2017 r., II CSK 450/16, a takze wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 20 stycznia 2017 r., I ACa 750/16, LEX nr 2233045 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 2 maja 2018 r., V ACa 1190/17, LEX nr 2499241).

Przedstawione rozwazania prowadzily do wniosku, ze postawiony w apelacji strony pozwanej zarzut naruszenia
art. 129 ust. 11 2 p.o.$. w zw. z art. 361 § 1 k.c., a takze art. 140 w zw. z art. 144 k.c. nie byly zasadne, co samo
w sobie nie przesadzalo jeszcze o niezasadnosSci wniesionego Srodka odwolawczego. Przeprowadzenie powyzszej
analizy bylo jednak konieczne, z jednej strony z uwagi na postawiony w apelacji zarzut dotyczacy naruszenia ww.
przepisoéw, z drugiej za§ w celu wyeksponowania tych okoliczno$ci, ktore dla rozstrzygniecia sprawy mialy istotne
znaczenie i w zwigzku z tym powinny stanowi¢ przedmiot dowodzenia (art. 227 k.p.c.). Wynik niniejszej sprawy
zalezal natomiast ostatecznie od ustalenia, czy rzeczywiscie doszlo do zmniejszenia warto$ci nieruchomoséci powodéw
ijezeli tak, to w jakim rozmiarze, uwzgledniajac, ze takze rozmiar szkody musi pozostawa¢ w adekwatnym zwigzku
przyczynowym ze zdarzeniem szkodzacym. To ustalenie wymagalo niewatpliwie wiadomo$ci specjalnych, a tym
samym przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego sadowego - rzeczoznawcy majatkowego.

Uwzgledniajac zarzuty apelacji pozwanego Sad Apelacyjny uznal, ze podstawa orzekania w tej sprawie nie moze by¢
opinia gléwna, jak i opinia uzupeliajaca bieglego T. K. (1) z dnia 23 maja 2016 r. Przedmiotowa opinia ukazuje
aktualna na date 4 sierpnia 2011 r. reakcje rynku nieruchomoéci na to, czy dana nieruchomosé jest potozona w OOU
2011, czy tez poza tym obszarem. Nie odnosi sie to jednak do przedmiotu niniejszej sprawy, w ktorej strona powodowa
dochodzi naprawienia szkody polegajacej na zmniejszeniu wartoSci stanowiacej jej wlasno$é nieruchomosci w zwigzku
z ustanowieniem OOU 2011 uchwalg nr (...). Opinia daje jedynie odpowiedz na pytanie, czy i jezeli jak, to jaka,
wystapila, aktualna w dacie 4 sierpnia 2011 r., r6znica w warto$ci rynkowej nieruchomoéci powodéw - miedzy sytuacja
hipotetyczng, gdyby nieruchomo$¢ ta nie byla zlokalizowana w OOU, a sytuacja rzeczywista, tj. przy lokalizacji
nieruchomoéci w OOU. Powyzsza opinia nie udziela jednakze odpowiedzi na pytanie, czy stwierdzona przez bieglego
réznica w cenach pomiedzy analizowanymi obszarami pozostaje w jakimkolwiek zwiazku z utworzeniem OOU 2011
uchwala nr (...). Precyzyjniej rzecz ujmujac biegly stwierdza, ze ustalona przez niego réznica w wartos$ci nieruchomosci
jest spowodowana utworzeniem OOU 2011, ale stwierdzenie to nie znajduje oparcia w tresci opinii i stanowi wylacznie
nieumotywowany poglad biegltego. W ocenie Sadu Apelacyjnego bez zbadania relacji cenowych zachodzacych na rynku
nieruchomoéci, potozonych na terenie U. przed utworzeniem OOU 2011 uchwalg nr (...) oraz po utworzeniu OOU,
w odniesieniu do nieruchomos$ci powodéw nie bylo mozliwe ustalenie istnienia normalnego zwiazku przyczynowego
pomiedzy szkoda strony powodowej (zmniejszeniem wartoSci stanowigcej jej wlasno$§é nieruchomosci) a wejSciem
w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego tworzacego OOU, w konsekwencji czego doszlo do ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci. Tylko po ustaleniu ogoblnej relacji miedzy cenami na obszarze OOU i poza
obszarem OOU przed utworzeniem OOU 2011 uchwalg nr (...) oraz po utworzeniu OOU bylo mozliwe poddanie
analizie zmiany warto$ci rynkowej nieruchomosci powodéw w kontekScie odpowiedzi na pytanie, czy ta zmiana jest
wlasnie nastepstwem utworzenia OOU. Sad Apelacyjny, jako sad nie tylko kontrolujacy orzeczenie Sadu I instancji,
ale przede wszystkim jako sad merytorycznie rozstrzygajacy sprawe, uzupehiajgc postepowanie dowodowe dopuscil
dowdd z kolejnej opinii bieglego sadowego na okolicznos$ci szczegblowo okreslone w postanowieniu z dnia 22 lipca
2020T.

Opinie w lutym 2021 r. sporzadzila bieglta B. H.. Oceniajac opinie bieglej wypada przypomnieé, ze opinia bieglego
sadowego jest dowodem szczegblnym, gdyz biegly dysponuje wiedza specjalistyczng, ktorej to wiedzy nie posiada
sad. Wobec tego w orzecznictwie wskazuje sie, ze opinia taka podlega ocenie przy zastosowaniu kryteriow
zgodnosci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, sposobu
motywowania, a takze stanowczo$ci wnioskéw opinii. W ocenie Sadu Apelacyjnego biegla B. H. powolana w niniejszej



sprawie wykonala opinie rzetelnie, a swoje stanowisko nalezycie umotywowala. Z opinii bieglej wynika wprost, ze
nieruchomos$é powodow (...) (aktualnie (...)) i (...) objeta zadaniem pozwu utracila na warto$ci wlasnie w zwigzku z
wejéciem w zycie Uchwala nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., pozostale nieruchomosci
nie. Przedmiotowa opinia obejmowala sporzadzona na piSmie opinie gléwna z dnia 25 lutego 2021 r., ustne jej
wyjasnienie podczas rozprawy w dniu 8 wrze$nia 2021 r. oraz pisemna opinie uzupekiajgca z dnia 22 wrze$nia 2021
r. W opiniach tych biegla potwierdzila zasadno$¢é przyjecia wystapienia szkody w majatku powodéw w zwigzku z
wejSciem w zycie w/w uchwaly w przypadku dwoch nieruchomoéci. Dowéd ten Sad Apelacyjny ocenil jako wiarygodny
i opart sie na nim rozstrzygajac sprawe. Opinia bieglej poddawala sie w pelni weryfikacji, tak pod katem materiatu
faktycznego wykorzystanego przez biegla przy sporzadzaniu opinii, zastosowanej przez biegla metodologii (zgodnej
z rozporzadzeniem Rady Ministréow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego - Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), poprawnoS$ci rozumowania i wyprowadzonych wnioskéw
koncowych. Zastrzezenia strony powodowej nie podwazaly przedmiotowej opinii w jakimkolwiek zakresie.

Sad Apelacyjny nie podziela przekonania powodow, jakoby ustalenia bieglej byly arbitralne. Przeciwnie, wnioski
konicowe opinii wynikaja z przeprowadzonego badania transakcji na rynku nieruchomosci, doboru wiasciwych
nieruchomosci poréwnawczych, zastosowania metody wyceny, ktora biegla jako specjalista w swojej dziedzinie
wybrala jako najbardziej adekwatna. Zarzut strony powodowej jakoby biegta blednie dobrata nieruchomosci podobne,
przyjete do poréwnania z szacowanymi nieruchomo$ciami powoddéw, nie mdgl by¢ uznany za skuteczny, w sytuacji
gdy powodowie nie wskazali w zarzutach do opinii na zadne konkretne uchybienia bieglej w tym zakresie. Strona
powodowa zdaje sie nie dostrzegaé, ze na stronach 37, 42-43, 46-47, 50 i zalacznikach nr 1 i 2 do opinii gléwnej
biegla przedstawila obszerna baze nieruchomoéci wykorzystanych do analizy przy sporzadzaniu opinii i w tabelach
wskazywala konkretne nieruchomosci podobne/ porownawcze, ktore wykorzystywala w przeprowadzonej analizie.
Biegla wyjasnila, ze wyceny dokonuje sie na podstawie grupy reprezentatywnej najbardziej podobnych transakcji,
odrzucane sg transakcje nie spelniajace kryteriow podobienstwa, a opinia zawiera podsumowanie dokonanej
analizy. Wskazaé nalezy, ze zdefiniowanie rynku, jego obszaru i przeprowadzona analiza, w tym takze dotyczaca
wyselekcjonowania transakeji, okreélania cech i ich wplywu na cene nieruchomosci, to réwniez wiedza specjalna
jaka posiada biegly. Zdaniem Sadu, nie mozna bieglej skutecznie postawié zarzutu blednie dobranej bazy transakcji.
Wobec tego pozbawionym znaczenia bylo powolywanie sie w zarzutach do opinii na jedng transakcje, dotyczaca
nieruchomosci, polozonej przy ul. (...). Dodatkowo biegla w opinii gléwnej podala, z jakich Zrédel merytorycznych
korzystala, sporzadzajgc opinie. Byly to nie tylko wizja lokalna nieruchomosci, dokumenty udostepnione w aktach
sprawy, dane pozyskane z aktow notarialnych odno$nie sprzedazy nieruchomos$ci poréwnawczych i ich ogledziny
w terenie, ale takze literatura fachowa, w tym m.in. Zeszyt Metodyczny ,WartoSci nieruchomo$ci na obszarach
oddzialywania halasu lotniczego” Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych czy Powszechne
Krajowe Zasady Wyceny, opracowane przez PFSRM. Biegla dokonala wyceny dokladnie zgodnie z wytycznymi Zeszytu
Metodycznego, tj. przez poréwnanie warto$ci w OOU i wartoéci poza OOU wedlug cen z tych samych dat sprzed i
po wejsciu w zycie w/w uchwaly, przy jednoczesnym wyeliminowaniu innych czynnikéw wplywajacych na warto$é
nieruchomosci, co zostalo jasno okre$lone w tezie dowodowej, skierowanej do biegle;j.

Odnoszac sie do zarzutu, ze biegla nie zbadala, czy spadek cen wiaze sie z utworzeniem OOU i nie uwzglednita
ograniczen w postaci halasu lotniczego i jego wplywu na warto$¢ nieruchomosci powodow, zwazyé trzeba, ze biegly nie
dysponuje narzedziami poznawczymi, ktére pozwolilyby mu ustalié¢ precyzyjnie, co motywowalo zbywcow i nabywcow
nieruchomoéci na badanym rynku do tego, aby ceny nieruchomosci w OOU uksztaltowaly sie na poziomie o kilka
procent nizszym niz ceny nieruchomos$ci poza OOU. Sfera motywacyjna nie jest bowiem uwidaczniania w tresci
aktow notarialnych. Nie oznacza to jednak — zdaniem Sadu Apelacyjnego — ze o przyczynach spadku cen nie mozna
wnioskowaé na podstawie aktow uzewnetrznionych — ustalen co do cen nieruchomosci, w powigzaniu z dostepnymi
informacjami o cechach réznicujacych poréwnywane nieruchomosci. Zastosowana przez biegla metoda wyceny —
podejscie poréwnawcze, metoda poréwnania parami, do oszacowania warto$ci rynkowych gruntu zabudowanego
i metoda korygowania ceny Sredniej do oszacowania wartoSci rynkowej gruntu niezabudowanego byla zatem
prawidlowa. W ocenie Sadu Apelacyjnego doswiadczenie zyciowe pozwala uznaé, ze przyczyng spadku cen jest
wladnie obawa nabywcoéw zwigzana z tym, ze wskutek ustanowienia OOU musza liczy¢ sie z halasem lotniczym,



ktory na okreSlonym poziomie zostal dopuszczony na tym obszarze, zatem beda pozbawieni ochrony prawnej
przed nadmiernymi immisjami, z ktérej mogliby korzysta¢ nabywajac nieruchomo$é polozong poza OOU (choéby w
bezpos$rednim sasiedztwie tego obszaru). Do§wiadczenie zyciowe pozwala tez uznac, ze dla potencjalnych nabywcéw
nieruchomos$ci wytyczenie granic obszaru ograniczonego uzytkowania dla portu lotniczego jest niczym innym, jak
wyznaczeniem obszaru, na ktérym odczuwalne sa uciazliwosci (halas) zwigzane z funkcjonowaniem lotniska. Taka
jest tez przeciez jedna z funkcji uchwaly ustanawiajacej OOU.

Takie tez ustalenia poczynila biegla w opinii, wskazujgc na str. 21, ze ,uchwala Sejmiku Wojewddztwa, tworzaca
OOU lotniska mogta sta¢ sie bodZcem, ktéry wywart wplyw na zachowania uczestnikow rynku nieruchomosci na
OO0U, uswiadamiajac przyczyne jego utworzenia, jaka jest ponadnormatywny halas na tym terenie, co skutkuje
spadkiem i nizszym przyrostem cen nieruchomosci, polozonych na obszarze oddzialywania lotniska, w stosunku do
cen i dynamiki zmiany nieruchomosci, polozonych poza obszarem”. Dodatkowo w ustnych wyjasnieniach do opinii,
zlozonych przed Sadem Apelacyjnym w dniu 8 wrzes$nia 2021 r. biegla podala, ze halas lotniczy byl brany pod uwage
W przyjetej przez nig metodzie, badala rynek pod katem halasu przez badanie odpowiednich obszaréw, w ktorych
znajdowaly sie nieruchomoéci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zastrzezenia strony powodowej w przedmiocie opinii bieglej B. H. ceni¢ nalezalo jako
nieuzasadnione, oparte na ogoélnikowych i subiektywnych zarzutach, odnoszacych sie przede wszystkim do wyboru
nieruchomosci podobnych. Powodowie nie wskazali na zadne konkretne zastrzezenia, ktére moglyby $wiadczy¢ o
blednym doborze przez biegla nieruchomosci podobnych, czy tez uchybieniach popelionych na etapie ustalania
ich wartosci rynkowej. W konsekwencji zastrzezenia powodow oceni¢ nalezato jako nie prowadzace do podwazenia
wiarygodno$ci ocenianego dowodu, wyrazajace jedynie ogole niezadowolenie z wyniku opinii. W tej sytuacji
Sad Apelacyjny oddalil wniosek powodéw o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego jako bezzasadny.
Okoliczno$ci konieczne do rozstrzygniecia sprawy zostaly wyjasnione i nie bylo podstaw do kontynuowania
postepowania dowodowego.

Podsumowujac powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezalo, ze przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe
prowadzilo do ustalenia, ze w zwiazku z ustanowieniem OOU 2011 doszlo do zmniejszenia wartoéci czeSci
nieruchomosci stanowigcych wlasno$é powodéw, tj. dzialek ew. (...) (obecnie (...)) i (...), natomiast w zakresie
pozostalych dzialek do zmniejszenia warto$ci nieruchomosci nie doszlo. O tym, czy ograniczenia Srodowiskowe
zwiazane z samym wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania maja wplyw na zmiane wartoSci danej
nieruchomoéci decyduja okoliczno$ci konkretnego przypadku. Natomiast o tym, czy okoliczno$é ta zostanie
uwzgledniona ujemnie w aspekcie ekonomicznym decyduje lokalny rynek nieruchomo$ci. Ustalenie tego stanu w
odniesieniu do nieruchomoéci powod6w wymagalo indywidualnej oceny, opartej o analize rynku lokalnego. Z analizy
dokonanej przez biegla wynika, ze w przypadku nieruchomo$ci powodéw spadek wartosci nieruchomosci na skutek
wejscia w zycie OOU 2011 dotyczyl przede wszystkim nieruchomosci zabudowane;j.

Nie zaslugiwal na podzielenie zarzut pozwanego, ze stwierdzona w opinii bieglego sadowego réznica w wartosci
nieruchomoéci jest na tyle nieznaczna, iz miesci sie w granicach bledu statystycznego (zarzut ten sformulowany
zostal takze w odniesieniu do opinii bieglego sadowego B. H.). Zarzut ten jest calkowicie dowolny i nie znajduje
zadnego potwierdzenia w okoliczno$ciach sprawy, w szczegolnosci ocenianych dowodach. Biegla sadowa B. H.
wyraznie wskazala, ze ustalona w wyniku przeprowadzonej procedury wyceny roéznica, jakkolwiek nieznaczna, to
jednak wyraznie wynika z faktu ustanowienia aktem prawa miejscowego OOU 2011.

W $wietle uzupelnionej w postepowaniu apelacyjnym podstawy faktycznej zaskarzone rozstrzygniecie podlegalo
zmianie w zakresie obejmujacym oddalenie powddztwa o zasadzenie kwoty 1.911.295 z} (r6znica miedzy 2.086.000
zt a 174.705 zl) wraz z odsetkami. W pozostalym zakresie wyrok odpowiadal prawu, tzn. uzasadnione bylo zasadzenie
na podstawie art. 129 ust. 2 p.0.§. od pozwanego na rzecz powodow kwoty 174.705 zl tytulem odszkodowania za
zmniejszenie warto$ci czeSci nieruchomosci nalezacych do powodow.



Na uwzglednienie nie zastugiwal zarzut apelacji pozwanego naruszenia art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i art.
363 § 2 k.c. Dochodzone w niniejszej sprawie roszczenie powstaje z dniem wprowadzenia ograniczen korzystania z
nieruchomo$ci w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania. Jako roszczenie bezterminowe powinno
by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do jego spehienia (art. 455 k.c.). Zasadzanie odsetek w takim
przypadku dopiero od dnia wyrokowania premiowaloby dluznika kosztem wierzyciela, co nie znajduje zadnego
uzasadnienia w okoliczno$ciach rozpatrywanej sprawy oraz przepisach prawa.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., oddalajac
apelacje pozwanego w pozostalym zakresie na podstawie art. 385 k.p.c. oraz z mocy art. 100 zd. 2 k.p.c. orzekl o
kosztach postepowania naleznych stronie pozwanej. Sad obciazyl powodéw obowigzkiem zwrotu na rzecz pozwanego
poniesionych przez niego kosztow postepowania apelacyjnego w postaci oplaty od apelacji w wysokoéci 100.000 z}

oraz kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym i kasacyjnym oraz na podstawie art. 130° § 2
k.p.c.iart. 83 ust 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych obciazyl powodoéw obowigzkiem uregulowania
na rzecz Skarbu Panstwa kosztoéw opracowania opinii wydanych w niniejszej sprawie.

Aleksandra Kempczynska



