Sygn. akt VII AGa 255/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Marcin LEochowski

Sedziowie:SA Jolanta de Heij-Kaplinska

SA Tomasz Szancilo (spr.)

Protokolant:sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2018 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa £. W.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku czesciowego Sqadu Okregowego w Warszawie
z dnia 30 sierpnia 2016 r., sygn. akt XVI GC 214/14
oddala apelacje.

Sygn. akt VII AGa 255/18

UZASADNIENIE

Pozwem wniesiony w dniu 2 sierpnia 2013 r. powdd L. W. domagal sie stwierdzenia, ze pozwany Przedsiebiorstwo
Panstwowe (...) w W. (dalej: (...)) jest odpowiedzialny z tytulu wyrzadzonej mu szkody w zwiazku z istotnym i
trwalym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, ktoére to ograniczenie jako konsekwencja dzialan pozwanego wynika z faktu, ze nieruchomo$¢ bedaca
wlasno$cia powoda, polozona w W. przy ul. (...) (dz. ew. (...)) z obszaru (...)), dla ktérej Sad Rejonowy (...) w W.
prowadzi KW nr (...), zabudowana budynkiem mieszkalnym o pow. 134,7 m2 (dalej: Nieruchomo$¢), znajduje sie w
obszarze ograniczonego uzytkowania (dalej: OOU) ustanowionym na mocy Uchwaly 76/11 Sejmiku Wojewddztw (...)
z dnia 20 czerwca 2011 r. (dalej: Uchwala), co w konsekwencji powoduje zmniejszenie wartoSci nieruchomosci oraz
konieczno$¢ dostosowania budynku do wymagan technicznych i zapewnienia odpowiedniego klimatu akustycznego,
poprzez wydanie wyroku wstepnego w tym zakresie, a takze o zasadzenie od pozwanego odszkodowania z tytulu
zmniejszenia warto$ci prawa wlasno$ci nieruchomosci w wysokoSci ustalonej przez bieglego wraz z odsetkami od
dnia ustalenia wysoko$ci szkody do dnia zaplaty oraz odszkodowania z tytulu kosztow rewitalizacji akustycznej
nieruchomoéci koniecznych do poniesienia w celu wypelniania wymagan technicznych w odniesieniu do istniejacego
budynku oraz w celu zapewnienia odpowiedniego klimatu akustycznego w zwigzku z narazeniem powoda na



podwyzszony poziom halasu powodowanego oddzialywaniem akustycznym w obszarze OOU, w wysoko$ci okreslonej
przez bieglego wraz z odsetkami od dnia ustalenia wysokoSci szkody do dnia zaplaty.

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2013 r. powd6d okreslil warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 190.000 zl.

W odpowiedzi na pozew pozwane (...) wniosly o oddalenie pow6dztwa w calo$ci, a nadto w pi§mie procesowym z dnia
14 stycznia 2015 r. podniosly zarzut przekroczenia terminu zawitego do zgloszenia roszczen o zasadzenie kosztow
rewitalizacji akustyczne;j.

Wyrokiem cze$ciowym z dnia 30 sierpnia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie Wydziat XVI Gospodarczy, w sprawie
XVI GC 214/14, zasadzil od pozwanego rzecz powoda odszkodowanie z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci kwote
83.642,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 28 sierpnia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami
ustawowymi za op6Znienie do dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (pkt 1), oddalajac w pozostalej cze$ci powbddztwo
o odszkodowanie za spadek warto$ci nieruchomosci (pkt 2).

Sad Okregowy ustalil, ze powdd na podstawie umowy darowizny z dnia 21 maja 1996 r. nabyl Nieruchomos§¢, na ktérej
wybudowano i oddano do uzytku w 1996 r. budynek mieszkalny w zabudowie szeregowej. Budynek jest uzytkowany
na cele mieszkalne. Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku péinocno-zachodnim
(M. — U.) pozwany, jako administrator lotniska O., zostal zobowigzany do sporzadzenia i przedlozenia przegladu
ekologicznego dla (...)im. (...) wW. (dalej: (...)) w zakresie oddzialywania akustycznego. Przedlozony przez pozwanego
Przeglad Ekologiczny dla (...) wykazal, ze oddzialywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktérego
zarzadca posiada tytul prawny. W tej sytuacji, z uwagi takze na powiekszenie sie obszaru, na ktérym dochodzilo do
przekroczen halasu, Uchwalg, ktéra weszla w zycie z dniem 4 sierpnia 2011 r., utworzono OOU dla (...). Na mocy
tej uchwaly nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot sprawy znalazla sie w strefie OOU, poza strefami Z1 i Z2. Zgodnie
z tg uchwalg, w strefie OOU (§ 6) okre$lono wymagania techniczne dotyczgce budynkéw: w nowoprojektowanych
budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednig izolacyjno$é $cian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach zewnetrznych,
dachoéw i stropodachéw — zgodnie z prawem budowlanym i przepisami wykonawczymi, za§ w istniejacych budynkach
nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlaSciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach.

Na skutek utworzenia strefy OOU na mocy Uchwaly warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci, zabudowanej
domem mieszkalnym, obnizyla sie o 83.642 z}. W zwigzku z tym, pismem zlozonym u pozwanego w dniu 25 lipca
2013 r., powod zglosil swoje roszczenie o odszkodowanie z tytulu ubytku warto$ci nieruchomosci, w tym w zwiazku
z wystepujacymi ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomosci, m.in. ograniczeniem prawa wlasnosci oraz w tytulu
konieczno$ci poniesienia nakladéw na adaptacje akustyczng — zapewnienie klimaty akustycznego budynku, na lgczna
kwote 500.000 zl, zakre§lajac termin do dnia 31 lipca 2013 r.

Sad Okregowy opart sie na opinii bieglego sadowego M. P., jako logicznej, rzeczowej i przejrzystej. Biegly wskazal na
czym opieral sie wydajac opinie, z jakich zZrédel korzystal i ktéra postuzyt sie metodologia. W spos6b zrozumialy i
przekonujacy przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposéb do nich doszedt. Biegly posiada odpowiednie kompetencje
i doéwiadczenie do wydania opinii w sprawie, jest rzeczoznawca majatkowym od ponad 20 lat, zostal powolany
na liste bieglych sadowych ponad 5 lat temu i sporzadzatl podobne opinie w zblizonych rodzajowo sprawach. W
sposob przekonujacy i rzeczowy odniost sie do zgloszonych przez strony zastrzezen, wyjaénil w szczegbdlnoSci jakie
okolicznos$ci uwzglednil przy doborze nieruchomosci do przeprowadzenia analizy poréwnawczej zar6wno na terenie
objetym OOU, jak i na terenie pobliskim, ale nieobjetym ta strefa. Przyjeta metoda jest prawidlowa i prowadzi do
uzyskania adekwatnych wynikéw koncowych, zgodna z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz. 2109 ze zm., dalej:
rozporzadzenie). Z tresci jego § 4 ust. 2 nie wynika, aby ktéra$ z metod byla nadrzedna w stosunku do innych, zatem
to do bieglego nalezy wybor, ktora z nich bedzie najodpowiedniejsza i najbardziej adekwatna do uzyskania rzetelnego
wyniku. Biegly przeprowadzil wycene metoda poréwnywania parami, podejécie poréwnawcze. Sad Okregowy oddalit
wiec wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego, uznajac, ze wyja$nienia, ktore



biegly zlozyl na rozprawie, byly w zupelnosci wystarczajace dla uznania prawidlowoéci sporzadzonej opinii oraz
rozstrzygniecia sprawy w zakresie roszczenia o odszkodowanie za spadek warto$ci nieruchomosci powoda.

W ocenie Sadu Okregowego, dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie zadania odszkodowania za spadek wartoSci
nieruchomos$ci, wystarczajacym bylo oparcie sie na zalaczonych dowodach, bez potrzeby prowadzenia szerszego
postepowania dowodowego, co umozliwialo skorzystanie z art. 317 KPC.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy uznal, ze powddztwo w zakresie zadania
odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci zastugiwalo na uwzglednienie do kwoty 83.642 zl wraz z odsetkami.
Podstawa roszczenia jest art. 129 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony §rodowiska (t.j. Dz.U. z 2018 r.,
poz. 799 ze zm., dalej: POS). Z roszczeniem mozna wystapié¢ w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia lub
aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Obowiazany do wyplaty
odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci jest ten, ktérego dziatalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w
zwiazku z ustanowieniem OOU. Sad Okregowy uznal, ze termin zawity z art. 129 ust. 4 POS zostal przez powoda
zachowany. Uchwala wchodzila w zycie z dniem 4 sierpnia 2011 r., zatem termin zawity uptywal z dniem 4 sierpnia
2013 r. Pow6d wezwal pozwanego do zaplaty pismem zlozonym 25 lipca 2013 r. — zar6wno w zakresie roszczenia o
odszkodowanie za obnizenie wartosSci nieruchomosci, jak i kosztéw do poniesienia tytutem nakladéw na rewitalizacje
akustyczna, czyli podjat przewidziane prawem czynnoS$ci przed uplywem 2 lat od daty wejécia w zycie ww. aktu
prawnego. Chybiony byt zarzut, ze roszczenie wygaslto, bowiem pozew zostal zlozony po uplywie terminu zawitego.
Jednocze$nie, zgodnie z przedstawionymi dokumentami, powodowi przystuguje prawo wlasnosci Nieruchomosci,
takze w dacie wejScia w zycie Uchwaly byl wlaScicielem.

W ocenie Sadu Okregowego, powod wykazal, ze zaistnialy przeslanki dla powstania odpowiedzialnoSci
odszkodowawczej w postaci utraty warto$ci nieruchomosci powoda na kwote 83.642 zt oraz zwigzek przyczynowy.
Zgodnie z art. 129 ust. 2 POS, wlaéciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiong szkode, w tym zmniejszenie wartoéci
nieruchomoéci, w zwigzku z o ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym ograniczeniem takim
jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z tym pozostaje nie tylko obnizenie
wartosci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w tresci rozporzadzenia o
utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do niektorych rodzajow dzialalnosci,
lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajgce z faktu, ze dochodzi do zawezenia granic wlasnosci i
tym samym Scie$nienia wylgcznego wladztwa wiasciciela wzgledem nieruchomoéci polozonej w OOU. O ile przed
wejéciem w zycie OOU wlasciciel mogt zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony $§rodowiska, o
tyle w wyniku ustanowienia strefy takiej mozliwoSci zostat pozbawiony. Szkoda podlegajacqg naprawie jest swoisty
przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywoluje skutki ekonomiczne tego stanu prawnego.
Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi wymierng strate niezaleznie od tego, czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie,
bowiem nieruchomos¢ jest dobrem o charakterze inwestycyjnym. W praktyce orzeczniczej zwraca sie uwage na to,
ze przestanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 POS nie jest zbycie nieruchomosci,
a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomoSci.

Na skutek wnioskow, stron celem ustalenia, czy na skutek wprowadzenia obszaru warto$¢ nieruchomosci powoda
zmienila sie, Sad Okregowy dopusécit dowdd z opinii bieglego. Wynikalo z niej, ze OOU stanowi jedyna uciazliwoéc
wycenianej nieruchomosci. Pobliska ul. (...), jak i linia kolejowa znajduja sie w znacznej odleglo$ci od nieruchomoscei
i sa osloniete innymi budynkami mieszkalnymi. Ulica, przy ktérej znajduje sie nieruchomos$é, to osiedlowa
uliczka, od ktérej odchodzi wewnetrzna, zamknieta droga dojazdowa do segmentéw mieszkalnych. Wartosé
rynkowa biegly okreslil na podstawie znajomo$ci rynku lokalnego. Zawierane transakcje dotyczyly nieruchomosci
gruntowych zabudowanych o podobnej funkeji w planie zagospodarowania przestrzennego. Przy okresleniu warto$ci
uwzgledniono aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie, polozenie i lokalizacje, funkcje w planie zagospodarowania
przestrzennego, wplywa infrastruktury technicznej, ekologie i uciazliwosci, ksztalt wielko$¢ i stan zagospodarowania
dzialki, rozwigzania funkcjonalne i konstrukcyjne budynku. Analizie poddano rynek lokalny obrotu prawem
wlasno$ci do nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi i o podobnej funkeji w planie zagospodarowania



przestrzennego jak nieruchomo$¢ wyceniana, z terenu dzielnicy W., w okresie 2010 i 2015 r. W pierwszym kroku biegly
okreslil charakterystyke rynku oraz trend czasowy. Ustalil, ze w 2009 r. nastapil spadek popytu po weze$niejszym
boomie, ze wzgledu na zmiane sposobu kredytowania zakupu nieruchomos$ci oraz niepewno$¢ spowodowanag
postepujacym kryzysem w gospodarce $wiatowej. W okresie 2010-2014 wystepowala duza przewaga podazy nad
popytem, pomimo tego ceny nie spadly w znaczgcy sposéb. Ceny ofertowe doméw jednorodzinnych nadal byly
utrzymywane na do$¢ wysokim poziomie, szczegblnie tych o dobrej lokalizacji. Wszystkie nieruchomos$ci zabudowane
domami jednorodzinnymi o powierzchni dzialki do 500 m2 na terenie kilkudziesieciu obrebéw dzielnicy W. i
stwierdzono liczbe 36 transakeji w latach 2010-2015 — to jest minimalna liczba dajaca wiarygodno$é i prawidlowo$é
obliczania trendu. Ograniczona iloé¢ transakcji uniemozliwila zastosowanie innej metody wyliczen — do obliczenia
warto$ci domu metoda korygowanej ceny Sredniej — co sugerowal pozwany jako najwlasciwsze — potrzeba co
najmniej 12 nieruchomoéci podobnych co do lokalizacji, powierzchni, stanu technicznego. Na rynku bylo 13 transakeji
na OOU niespeliajacych warunkéw podobienistwa. Natomiast do metody analizy statystycznej potrzeba jest co
najmniej 50 transakcji, a zgodnie z krajowymi standardami wyceny rzeczoznawcoéw majgtkowych, jest to metoda
niezalecana jako obcigzona najwiekszym ryzykiem bledu. Biegly uznal, ze rozszerzenie obszaru o inne dzielnice W.
mogloby zafalszowaé wynik. Ceny nieruchomosci zanotowano w przedziale 2.200.000 zl — 335.000 zl. Poza OOU
byto tylko 13 transakcji w cenach 1.030.000 zl — 335.000 zl, a w OOU — 23 transakcje w cenach 2.200.000 zt —
380.000 zl. Wspolczynnik zmiany cen korygujacy uzyskane ceny nieruchomosci w czasie obliczono metoda regresji
prostej. Ceny tego typu nieruchomos$ci w latach 2010-2015 rosly pomimo ogélnej spadkowej tendencji na rynku,
natomiast na dzialkach polozonych poza OOU wzrastaly w przeciwienstwie do cen nieruchomosci potozonych w
OOU. Liczba transakeji pozwolila jedynie na pogladowa analize. W latach 2009-2015 spadly ceny na wszystkich
rynkach nieruchomosci, w granicach 5-20% Trend cen na obszarze OOU, jak i poza nim w segmencie tego typu
nieruchomoéci wykazuje jednak stagnacje lub wzrost. W segmencie domoéw jednorodzinnych jednostka poréwnawcza
jest caly dom, liczba metréw kwadratowych jest jego cecha, podobnie jak lokalizacja czy material konstrukeyjny. Do
poréwnan biegly przyjal trzy nieruchomos$ci na kazda z dat wskazanych postanowieniem dopuszczajacym dowdod.
Srednie wagi cech rynkowych biegly okreélit metoda obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw podobnych
nieruchomoéci, dostarczonych przez biura posrednictwa obrotu nieruchomosciami. Po wybraniu nieruchomosci
najbardziej zblizonych do wycenianej i zastosowaniu korekcji wedlug czynnikow, ktéorym nadano odpowiednie wagi,
biegly obliczyl, ze warto$¢ nieruchomos$ci wycenianej na dzien 3 sierpnia 2011 r. wynosila 910.000 zl, a na dzien
6 lipca 2015 r. — 1.001.700 zl, zatem wzrost wartoéci w okresie funkcjonowania OOU wynio6st 9,15%. Réznica
wartoS$ci nieruchomo$ci pomiedzy objetymi OOU i nieobjetymi wynosi 8,35%, zatem utrata warto$ci nieruchomosci
wycenianej w zaokragleniu wyniosta 83.642 z}. Ta roznica stanowi utrate wartoSci na skutek wprowadzenia OOU
Uchwala. Warto$¢ Nieruchomosci wzrosla, ale mniej niz na terenie nieobjetym OOU - obliczona kwota stanowi wiec
spadek wartoéci nieruchomosci. Podstawowym argumentem utworzenia OOU jest halas emitowany réwniez przed
data utworzenia OOU, a ktéry potrafi zmniejszy¢ warto$§¢ nieruchomos$ci nawet o 40%. Inne ograniczenia nie majg
wplywu na badang nieruchomos$é. Chociaz (...) istnialo juz przed ustaleniem OOU i kwestia halasu oddzialujacego
na nieruchomo$¢ nie jest nowym czynnikiem wprowadzonym przez Uchwale, to stan prawny nieruchomosci jest
podstawowa informacja, jaka ma wplyw na warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem obrotu rynkowego —
potencjalny klient nie ma mozliwoSci ustalenia poziomu halasu na danej nieruchomosci, a ograniczenia prawne
wynikajace z ustalenia OOU maja wplyw na wykonywanie prawa wlasnosci przez kazdorazowego wlasciciela.
Ewentualnie zwiekszony halas na konkretnej nieruchomos$ci moze jedynie jeszcze bardziej obnizacé jej cene w stosunku
do podobnych nieruchomosci, ktérych stan prawny jest jednakowy. Wobec zarzutu pozwanego, ze (...) dzialalo juz
przed wprowadzeniem OOU, dobér nieruchomo$é przez bieglego byt adekwatny rowniez pod tym katem — wszystkie
nieruchomoéci podobne znalazly sie pdzniej na obszarze OOU, zatem juz z tego faktu mozna wywodzié, ze wszelkie
immisje, ktore oddzialywaly na nie przed wejéciem w zycie OOU, oddzialywaly takze po wej$ciu w zycie OOU. Samo
za$ przyjecie Uchwaly jest bezpos$rednim skutkiem dzialan pozwanego. Biegly wziagl pod uwage wszystkie transakcje
nieruchomoéci zabudowanych domami jednorodzinnymi o powierzchni dzialki ponizej 500 m2 zlokalizowanych
na rynku lokalnym, ograniczonym do dzielnicy W.. Rozszerzanie rynku o domy w innych lokalizacjach mogloby
zafalszowaé wynik analizy, ze wzgledu na odmienna charakterystyke nieruchomosci.



Sad Okregowy uznal, Ze nie mogl stanowié podstawy odpowiedzialnoSci pozwanego art. 435 k.c., gdyz przepisy art.
435 k.c. w zw. z art. 322 i 129 POS przewiduja rozlaczne rezimy odpowiedzialnoéci. Za takg interpretacja przemawia
rowniez dazenie do kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia OOU w zakresie szkody polegajacej na
obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Rozszczepienie tych skutkéw na szkody wynikajace z ograniczen przewidzianych
wprost w rozporzadzeniu o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania oraz szkody wynikajace w emisji halasu
byloby zreszta sztuczne. Nawet gdyby przyjaé dopuszczalno$c zastosowania art. 435 k.c. jako alternatywnej podstawy
odpowiedzialnoSci, to port lotniczy nie jest przedsiebiorstwem w calo$ci wprawianym w ruch za pomoca sit przyrody
w rozumieniu tego przepisu, bowiem sily elementarne sa wykorzystywane jedynie do czesSci jego dziatalno$ci. Nadto
przyjecie dopuszczalno$ci zastosowania art. 435 k.c. jako podstawy odpowiedzialno$ci prowadzitoby do ominiecia 2-
letniego terminu zawitego przewidzianego w art. 129 ust. 4 POS i niweczyloby funkcje gwarancyjng tego przepisu,
ktory pozwala podmiotowi nadmiernie ingerujacemu w §rodowisko naturalne na prowadzenie racjonalnej gospodarki
finansowej, umozliwiajac mu zaspokojenie roszczen poszkodowanych w przewidywalnym terminie.

Odnosnie do zgdania powoda opartego na art. 189 k.p.c. w zw. z art. 415 k.c. Sad Okregowy uznal, ze nie zachodza
przestanki do orzeczenia o zasadzie odpowiedzialno$ci pozwanego na przysztoéé. Ustalenie odpowiedzialnosci za
szkode na przyszlo§¢ ma taki skutek, ze w ewentualnym kolejnym procesie poszkodowany nie bedzie musial
wykazywac okolicznosci, z ktdrych wynika odpowiedzialno$é danego podmiotu, bedzie natomiast musial udowodnié
zwigzek przyczynowy pomiedzy szkoda a zdarzeniem szkodzacym oraz wysoko$é szkody. W tej sprawie nie mamy
do czynienia z roszczeniem deliktowym wynikajacym z art. 415 k.c., a odrebna regulacja na gruncie art. 129 i 135
POS. Ponadto powodowi shuzy inne roszczenie niz oparte na art. 189 k.p.c. jako podstawa dla dochodzenia roszczen z
tytulu utraty warto$ci nieruchomoéci oraz kosztow adaptacji akustycznej budynku mieszkalnego. Odrebnosé regulacji

i niemoznoéé przenoszenia konstrukeji z art. 189 k.p.c. w zw. z art. 415 i 442" k.c. wynika takze z faktu, ze termin do
zgloszenia roszczef na gruncie ustawy POS ma charakter terminu zawitego, nieobejmowanego kwestiami zwiazanymi
z przedawnieniem. Przyjecia pogladu powoda prowadziloby do stworzenia fikcji obowiazywania terminu zawitego
ustalonego ustawg POS.

Sad Okregowy uznal, ze powdd wykazal istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy powstala szkoda a
wprowadzeniem OOU na mocy Uchwaly. Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego nie wystarcza
jakiekolwiek powiazanie przyczynowe miedzy i zachowaniem poszkodowanego a powstaniem zwiekszeniem szkody,
gdyz musi to by¢ zwigzek przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. Jak wynika z opinii bieglego, warto$é
Nieruchomo$ci obnizyla sie od dnia 3 sierpnia 2011 r. o wskazana przez niego kwote, a wcze$niej na tym terenie
nieruchomoéci nie byly objete zadnymi ograniczeniami. Prowadzi to do wniosku, ze obliczone obnizZenie, biorac pod
uwage wszelkie czynniki por6wnawcze, nastapilo wylacznie z powodu wprowadzenia OOU.

W zakresie zadania odsetek, powolujac sie na art. 476 i 481 § 1 k.c., Sad Okregowy wskazal, ze regulg jest, iz dluznik
odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w op6znieniu z zaplata $wiadczenia bezterminowego, jakim jest
odszkodowanie za wyrzadzona szkode, na zasadach og6lnych, tj. od wezwania go przez poszkodowanego o spelnienie
tego $wiadczenia (art. 455 k.c.). Dotyczy to takze odszkodowan dochodzonych w oparciu o art. 129 ust. 21 art. 136 ust.
3 POS. Ze wzgledu na fakt, Ze naprawienie szkody ma nastapi¢ w pieniadzu, wysokoéé¢ odszkodowania powinna byé
ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania (art. 363 § 2 k.c.). Pozwany byl w stanie zweryfikowa¢ zadania
powoda najpdzniej w dniu nastepnym po dniu doreczenia odpisu opinii bieglego, co nastapilo w dniu 27 sierpnia 2015
r. Jednocze$nie, majgc na uwadze, ze wyrok czeSciowy nie jest orzeczeniem konczacym sprawe w rozumieniu art. 108
§ 1 k.p.c., Sad I instancji nie orzek} o kosztach postepowania.

Apelacje od powyzszego wyroku wnioést pozwany (...), zarzucajgc naruszenie:
1) przepisbw postepowania mogace mie¢ wpltyw na wynik sprawy, tj.:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene opinii z dnia 6 lipca 2015 r. (opinia gléwna), opinii uzupelniajacej z dnia
21 grudnia 2015 r. (opinia uzupelniajaca) oraz ustnej opinii z dnia 30 sierpnia 2016 r. bieglego sadowego M. P. —
przyjecie, wbrew zasadom logiki, ze opinie okre$laja, iz w zwigzku z wejéciem w zycie Uchwaly nastapil spadek wartosci



Nieruchomo$ci, pomimo ze biegly w opinii ustnej wyraznie wskazal, ze spadek wartosci Nieruchomoéci wyliczony w
opinii gléwnej nastapil przed wejSciem w zycie Uchwaly,

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustalen z materialem dowodowym zebranym w sprawie, poprzez
przyjecie, ze opinie zostaly sporzadzone w sposéb logiczny i rzeczowy, zgodny z obowigzujgcymi przepisami oraz
udzielajg jasnej, logicznej i stanowczej odpowiedzi, iz na skutek utworzeniem OOU dla (...) Uchwala doszlo do
obnizenia wartoSci Nieruchomosci o kwote 83.642 zl, podczas gdy opinie nie zostaly oparte na rzetelnej analizie,
zawieraja braki, nie s zgodne z teza dowodowa i obowigzujgcymi przepisami,

c) art. 217§ 11 3 w zw. z art. 2271 278 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie prawidlowo zgloszonego wniosku dowodowego
o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego na okolicznoéci wskazane przez pozwanego w pi§mie z dnia 29
lutego 2016 r., podczas gdy okoliczno$ci majace istotne znaczenie dla sprawy nie zostaly wyjasnione;

2) przepiséw prawa materialnego, tj.:

a) art. 129 ust. 1i2 wzw. zart. 322 ust. 1 POS wzw. z art. 361 § 1 k.c. przez jego bledne zastosowanie na skutek blednego
przyjecia na podstawie opinii, ze zachodzi zwigzek przyczynowo-skutkowy pomiedzy wprowadzeniem Uchwaly a
spadkiem warto$ci Nieruchomosci, w sytuacji, gdy z opinii ustnej wynika, ze ten spadek nastapil przed wejSciem w
zycie Uchwaly, a dodatkowo treéé art. 129 ust. 2 POS wskazuje, ze podstawa ewentualnych roszczen z tytulu spadku
wartoS$ci nieruchomos$ci moga by¢ tylko ograniczenia wplywajgce na mozliwo$é korzystania z nieruchomosci, z jakimi
nie mamy do czynienia w niniejszej sprawie,

b) art. 140 w zw. z art. 144 k.c. 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 §rodowisku (t.j. Dz.U. z
2014 1., poz. 112 ze Zm.) Ppoprzez przyjecie, ze na skutek wejscia w zycie Uchwaly doszto do zawezenia granic wlasnosci
i écie$nienia wylacznego wladztwa powoda wzgledem Nieruchomosci poprzez pozbawienie go mozliwosci zadania
zaniechania immisji przekraczajacych standardy $rodowiska, podczas gdy z Uchwaly nie wynika, aby w miejscu
polozenia Nieruchomosci dochodzilo lub moglo w przyszloéci dochodzi¢ do przekroczen norm hatasu dla zabudowy
mieszkaniowej, a Nieruchomoé¢ wykorzystywana jest na cele mieszkaniowe,

c) art. 481 wzw. z art. 4551363 § 2 k.c. poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie i zasadzenie odsetek ustawowych od dnia
28 sierpnia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015r. oraz odsetek ustawowych za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do
dnia zaplaty, podczas gdy prowadzi to do bezpodstawnego przysporzenia po stronie powoda, a warto$¢ zasadzonego
odszkodowania wykracza poza ramy zobowiazania odszkodowawczego, bowiem wysoko$¢ szkody powoda zostata
ostatecznie ustalona dopiero w wyroku, a zatem prawidlowym winno by¢ naliczenie odsetek ustawowych od daty
wydania wyroku.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty, pozwany wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez oddalenie
powodztwa w caloSci oraz zasgdzenie od powoda zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych, ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi
I instancji do ponownego rozpoznania i pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego, w tym o kosztach zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych, a jednoczeénie — na podstawie
art. 380 k.p.c. — wnibsl o rozpoznanie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniost o jej oddalenie w caloéci i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego,
w tym kosztéow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych, ewentualnie pozostawienie tej kwestii od
rozstrzygniecia Sadowi I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego byla niezasadna.



Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji i przyjmuje je za swoje. Te ustalenia nie
naruszaly zasady oceny materialu dowodowego wynikajacej z art. 233 § 1 k.p.c. Sprawia to, ze nie zachodzi potrzeba
powtarzania szczegdtowych ustalen faktycznych (zob. np. postanowienie SN z dnia 22.04.1997 r., II UKN 61/97,
OSNAP 1998, nr 3, poz. 104; wyrok SN z dnia 8.10.1998 r., I CKN 923/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 60).

Sad Apelacyjny przychyla sie do stanowiska prezentowanego przez Sad Najwyzszy, np. w wyrokach z dnia 6 maja
2001 r. (I CSK 602/09, Legalis nr 338528) i z dnia 25 maja 2012 r. (I CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26),
a takze w postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 r. (III CZP 128/09, Legalis nr 210590), zgodnie z ktérym, szkoda
podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 POS jest takze obnizenie wartoéci nieruchomoéci wynikajace
z faktu, ze wlasciciel bedzie musial znosi¢ dopuszczalne w OOU immisje. W powyzszych orzeczeniach wskazano, ze
zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania z obnizeniem wartoSci nieruchomosci nalezy rozumieé
szeroko. W zwiazku z ustanowieniem OOU pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomosci bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o ustanowieniu obszaru (zwlaszcza ograniczen w
zabudowie), lecz takze obnizenie jej warto$ci wynikajace z tego, ze na skutek wej$cia w zycie rozporzadzenia dochodzi
do zawezenia granic wlasnosci (art. 1401 144 k.c.) i tym samym $cie$nienia wylgcznego wladztwa wlasciciela wzgledem
nieruchomoéci polozonej w OOU.

Analogicznie wypowiedzial sie rowniez biegly sadowy, stwierdzajac (na s. 2 opinii uzupelniajacej), ze w obszarze OOU
wystepuja istotne ograniczenia w zakresie mozliwo$ci wykorzystania gruntoéw pod zabudowe. Nie jest uprawniona
tendencja do waskiego ujmowania odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 129 ust. 2 POS, a Sad Apelacyjny
podziela stanowisko przyjete przez Sad Okregowy, ze podstawe prawna roszczen dochodzonych w niniejszej sprawie
stanowi ten wlasnie przepis. Z unormowan zawartych w osobnym dziale ustawy, zatytulowanym ,Ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomoéci w zwigzku z ochrong $rodowiska”, wynika jednoznacznie, ze ustawodawca w
art. 129-136 POS uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialnoéci odszkodowawczej zwigzanej z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomos$ci oraz z utworzeniem OOU, opierajac sie na zalozeniu, ze ryzyko szkod
zwigzanych z dzialalno$cig uciazliwa dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktory te dzialalno$é podejmuje dla
wlasnej korzysci ( cuius damnum eius periculum). Przeslankami odpowiedzialno$ci pozwanego — jako podmiotu
odpowiadajacego na zasadach wskazanych w tych przepisach — sa: wejScie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona przez wlasciciela
nieruchomodci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktérej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomoéci i zwiazek
przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda. Ze wskazanego
przepisu wynika, ze szkoda jest takze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem straty w
rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktdéra rozumie sie¢ m.in. zmniejszenie aktywow. ObniZzenie wartoSci nieruchomoéci
stanowi przy tym wymierna strate niezaleznie od tego, czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjaé w tym kierunku
zadnych dzialan, nieruchomo$¢ jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym. Tak wiec zbycie nieruchomosci nie
stanowi przeslanki roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 POS, przy czym odszkodowanie
nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za
wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (zob. uchwale SN z dnia 12 pazdziernika 2001 r., III CZP
57/01, OSNC 2002, nr 5, poz. 57; wyrok SN z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08, MoP 2010, nr 10, s. 689).

Pozwany we wniesionej apelacji kwestionowal pisemna opinie sporzadzong przez bieglego sadowego M. P., zarzucajac
bledne ustalenia odno$nie do spadku warto$ci nieruchomosci na terenie OOU, a wiec ze opinia nie powinna stanowié
podstawy ustalen dokonanych w niniejszej sprawie. Odnoszac sie do powyzszego, Sad Apelacyjny wskazuje, ze wbrew
zarzutom pozwanego, opinia bieglego jest rzetelna, spelniajaca wymogi wynikajace z obowiazujacych przepiséw prawa
i wypracowanych standardow pracy bieglych z tej specjalnosSci. Polemika skarzacego z omawiang opinig nosi cechy
dowolnosci i sprowadza sie do forsowania wlasnych przekonan. W zwigzku z tym wymaga podkreSlenia, ze to do
bieglego sadowego, jako majacego stuzyc wiedza fachowa, nalezy wybo6r metodyki opracowania opinii, a okolicznosé¢,
ze opinia bieglych okazala sie niekorzystna dla pozwanego nie oznacza, ze jest ona niekompletna, czy wadliwa, jak to
zarzucono w apelacji. Biegly sadowy nie wyszedl poza swoje kompetencje, wyceniajac nieruchomo$c, ktorej dotyczyto
zadanie pozwu.



W literaturze i orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ze dla skutecznoéci zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu. Zgodnie z tym przepisem, sad
ocenia wiarogodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu. Ocena wiarygodnosSci i mocy dowodéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote
sadzenia w cze$ci obejmujacej ustalenie faktéw. Dotyczy ona rozstrzygniecia o przeciwstawnych twierdzeniach stron
na podstawie wlasnego przekonania skladu orzekajacego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia sie ze
Swiadkami, dokumentami i innymi dowodami przeprowadzonymi w sprawie. Zarzut w tym przedmiocie, a wiec
sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z trescia zebranego w sprawie materialu, moze byé skuteczny w sytuacji, gdy
powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie a konkluzja, do jakiej dochodzi sad na jego
podstawie. Przytoczenie w apelacji odmiennej, wlasnej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, na ktory
powoluje sie apelujacy, nie moze by¢ uznane za skuteczne, przy jednoczesnym zaniechaniu wykazania, ze ocena
dokonana przez sad przekracza granice swobodnej oceny dowodéw, ktéra wyznaczaja czynniki logiczny i ustawowy,
zasady doswiadczenia zyciowego, aktualny stan wiedzy, stan §wiadomoSci prawnej i dominujace poglady na sadowe
stosowanie prawa. Jezeli wiec wnioski wyprowadzone przez sad orzekajacy z zebranego materialu dowodowego sa
logicznie poprawne i zgodne z doS§wiadczeniem zyciowym, to ocena tego sadu nie narusza przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
i musi sie osta¢, cho¢by dawaly sie z niego wysnu¢ takze wnioski odmienne. Innymi stowy, jedynie w sytuacji, gdy
brak jest logiki w powiazaniu wnioskow z zebranymi w sprawie dowodami lub gdy wnioskowanie sgdu wykracza poza
schematy logiki formalnej albo przeczy zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych zwiazkéw
przyczynowo-skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona.

W szczegdlnoéci strona skarzaca powinna wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt sad przy ocenie konkretnych
dowododw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (zob. np. wyrok SA
w Warszawie z dnia 20 grudnia 2006 r., VI ACa 567/06, Lex nr 558390). Strona moze tylko podnosi¢, postugujac
sie argumentami jurydycznymi, ze sad rozpoznajacy sprawe razaco naruszyl zasady logicznego rozumowania oraz
doswiadczenia zyciowego, a uchybienie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy (por. wyrok SN z dnia 18 czerwca 2004
r., I CK 369/03, Lex nr 174131). W wywiedzionej apelacji pozwany powinien byl zatem wykazaé, co nie nastapito,
ze Sad I instancji uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, poniewaz tylko takie
uchybienie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Samo zas
przekonanie strony o odmiennej ich ocenie niz ocena sadu nie jest w tym zakresie wystarczajace (por. wyrok SA w
Bialymstoku z dnia 12 pazdziernika 2012 r., I ACa 209/12, Lex nr 1223145).

Biegly sadowy M. P. w swojej opinii podstawowej (k. 291-332) wskazal, ze jedyna realna ucigzliwoscia jest obecno$c
lotniska. Skromna liczba transakcji pozwala jedynie na pogladowa analize trendu spadku lub wzrostu. W latach
2009-2015 spadly ceny na wszystkich rynkach nieruchomosci: dzialek budowlanych, doméw, biur, powierzchni
handlowych, mieszkan — w granicach 5-20%. Trend ten w OOU, jak i poza nim w badanym segmencie rynku w tych
latach wykazuje jednak stagnacje lub wzrost. Zbyt mala liczba transakeji nie pozwala na glebsza analize tego faktu.
Obnizenie warto$ci badanej nieruchomosci z tytutu wprowadzenia OOU dla (...) wyniosto 83.642 zl, tj. 1.001.700 zi
x 8,35%, gdyz wzrost wartoéci domoéw jednorodzinnych poza OOU wynidst §rednio 17,5%, za$§ warto$¢ opiniowanej
nieruchomoéci wzrosta o 9,15%. Warto$é badanej nieruchomoéci na dzien 3 sierpnia 2011 r. wyniosla 910.000 zl,
za$ na dzien 6 lipca 2015 r. — 1.001.700 zl. Nie stwierdzono innych przyczyn obnizenia sie warto$ci rynkowe;j tej
nieruchomoéci niz na skutek utworzenia OOU na mocy Uchwaly. Podstawowym ograniczeniem utworzenia OOU jest
hatas, ktoéry byl rowniez emitowany przed uchwalg sejmiku. Halas generowany przez samoloty zmniejsza warto$c
domoéw jednorodzinnych — w zaleznoéci od strefy — nawet do 40%. Przy aktualnym stanie zabudowy i uzytkowania
inne ograniczenia wynikajace z OOU nie maja wplywu na warto§é. Wprowadzony OOU moze uniemozliwi¢ inne,
korzystniejsze przeznaczenie nieruchomosci niz w chwili obecnej, ale takiej alternatywy wycena nie brala pod uwage.

W opinii uzupehiajacej (k. 361-362v) biegly sadowy wskazal, ze przedstawiony przez pozwanego wykres (k. 345) nie
moze stanowi¢ do uznania opinii za nieprzydatna, gdyz: dotyczy cen mieszkan, a nie domoéw jednorodzinnych (inny
rynek nieruchomosci), ceny mieszkan dotycza calych miast, a opinia malego fragmentu miasta, gdzie ceny z r6znych
przyczyn mogly rosnac¢ inaczej niz mieszkan, a nadto zawiera ceny wszystkich mieszkan (malych, $rednich i bardzo



duzych), a opinia analizuje transakcje wylacznie malych doméw jednorodzinnych na bardzo malych (najmniejszych)
dzialkach. Ograniczona liczba transakcji uniemozliwiala inng metode wyceny niz przyjeta przez bieglego — do
wyliczenia warto$ci metoda korygowania cen Srednich potrzeba co najmniej 12 nieruchomoéci podobnych co do
lokalizacji, powierzchni, stanu technicznego itp. Na rynku bylo 13 transakcji w OOU niespelniajacych warunkow
podobienstwa. Natomiast do metody statystycznej zalecanych jest 50 transakcji. W kazdej metodzie wskazany jest
dobér jednorodnych nieruchomoéci i analiza cech majacych decydujacy wplyw na cene. Mozna przypuszczaé, ze w
przyszlosci ceny na obu rynkach beda sie r6znié jeszcze bardziej, tj. ceny w OOU beda zdecydowanie nizsze.

Tak wiec powyzsze opinia byla jednoznaczna w swojej wymowie, a wynikalo z niej, ze wskazana kwota jest
zwigzana (zwiazek przyczynowy w rozumieniu art. 361 § 1 k.c.) wlaénie z utworzeniem OOU. Biegly sadowy wybral
odpowiednie podejScie oraz metode i technike szacowania nieruchomosci, uwzgledniajac takie czynniki, jak aktualnie
ksztaltujace sie ceny w obrocie, polozenie i lokalizacje nieruchomoéci, jej funkcje w planie zagospodarowania
przestrzennego, wplyw infrastruktury technicznej, ekologie i uciazliwosci, ksztalt, wielko$é i stan zagospodarowania
dzialki, rozwigzania funkcjonalne i konstrukcyjne budynku, a wiec te czynniki, ktére maja realny wplyw na
warto$¢ nieruchomosci. Postuzyl sie metoda dopuszczonag przez art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 121 ze zm.) oraz przepisy rozporzadzenia. Na stronie 3
opinii uzupekiajacej biegly sadowy ustosunkowal sie do zarzutu pozwanego, powtdérzonego zreszta w apelacji, w
zakresie liczby poréwnywanych nieruchomoéci. WyraZznie wskazal, ze przyczyng zastosowania danej metody wyceny
oraz liczby poré6wnanych nieruchomosci byla ograniczona liczba transakcji, ktéra uniemozliwila zastosowanie innej
metody wyliczen. Jak wynikato z opinii, dokonujgc analizy lokalnego rynku nieruchomosci, uwzgledniono wszystkie
transakcje nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi o powierzchni dzialki do 500 m2 na terenie
kilkudziesieciu obrebéw dzielnicy W. (36 transakcji). Tak wiec biegly sadowy zastosowal prawidlowa metode wyceny
nieruchomosci powoda i uwzglednil wszystkie czynniki niezbedne do jej przeprowadzenia. Natomiast analiza wplywu
poszczegodlnych czynnikdéw na cene nieruchomogci stanowi wiedze specjalistyczng o charakterze ekonomicznym, a nie
prawnym.

Pozwany w apelacji wskazal, ze biegly sadowy podniést na rozprawie, iz: ,Zadne ograniczenia wynikajace z
ograniczonego uzytkowania nie maja wplywu na warto$¢ nieruchomosci. Przyczyna jest halas, ktory emituja
samoloty. W zwigzku z tym ceny nieruchomos$ci byly nizsze przed wprowadzeniem uchwaly, jak tez i po jej
wprowadzeniu.” (0:04:43 i n., nagranie k. 413), co mialo — wedlug skarzacego — Swiadczy¢ o tym, ze spadek wartoSci
przedmiotowej nieruchomosci nastgpit juz przed wejéciem w zycie Uchwaly i nie byl z nig zwigzany. Jednocze$nie
biegly sadowy podkreslil jednak, ze wartoéci i szkoda okre$lone w wycenie sa prawidlowe (0:23:44, nagranie k. 413).
Whbrew wywodom apelacji, powolane zdanie zostalo wyrwane z kontekstu calej opinii bieglego sadowego (Yacznie
pisemnej i ustnej). Nie chodzi o to, czy ceny nieruchomosci byly nizsze przed wprowadzeniem OOU, ale o to,
jak wprowadzenie tego obszaru wplynelo na te ceny. Biegly sadowy okreslil cene nieruchomosci sprzed wejécia
w zycie Uchwaly, a wiec z uwzglednieniem ewentualnego trendu spadkowego, jaki mial miejsce przed ta datg.
Istotne bylo za$, jak zachowywaly sie ceny poréwnywalnych nieruchomosci po ustanowieniu OOU. Jak slusznie
zauwazyl Sad I instancji, ewentualnie zwiekszony halas na konkretnej nieruchomosci moze jedynie jeszcze bardziej
obniza¢ jej cene w stosunku do podobnych nieruchomosci, ktérych stan prawny jest jednakowy. Jest to zwigzane z
yzalegalizowaniem” wyzszych norm halasu przez wprowadzenie OOU. Nie mozna bowiem zapominaé, ze odmienna
jest sytuacja wtasciciela nieruchomosci polozonej w OOU od sytuacji wlasciciela nieruchomosci polozonej poza
ta strefa, gdyz pozwany moze, zgodnie z prawem, a wiec bezkarnie, wywolywa¢ halas w granicach ustalonych w
Uchwale, zatem wlascicielowi nieruchomo$ci polozonej w tej strefie nie przyslugiwalyby mu z tego tytutu zadne
roszczenia, gdyby nie zostaly prowadzone przepisy szczegoblne regulujace te kwestie. W calkowicie odmiennej sytuacji
jest wilasciciel nieruchomosci polozonej na obszarze, gdzie takie przywileje nie zostaly przyznane pozwanemu, ktory
moze zawsze zadac zaprzestania immisji choéby z powodu przelotu kilku samolotéw (chociazby na zasadach ogolnych
— art. 144 w zw. z art. 222 § 2 k.c.). W zwigzku z tym, Sad I instancji byl uprawniony przyja¢, ze ograniczenie
prawa wlasno$ci poprzez pozbawienie cho¢by prawa do roszczen z tytulu immisji oraz ,zgoda” na halasy lotniskowe
powoduja, ze nieruchomoéci na takim obszarze stracily na wartoéci, co w sposob jednoznaczny i wyrazny wyjasnit
biegly sadowy w swojej opinii zaréwno pisemnej (podstawowej i uzupehiajacej), jak i w ustnej opinii uzupelniajacej.



Jak slusznie podkreslit powdd, w okolicznoSciach sprawy nie moze ulegaé watpliwos$ci, ze ponidst on szkode w
zwiazku z wejéciem w zycie Uchwaly stanowiacej akt prawa miejscowego, ktora wprowadzila caly szereg ograniczen
rozporzadzania prawem wlasno$ci na calym OOU, kilkukrotnie podwyzszyla poziom halasu w budynku zaréwno w
nocy, jak i w dzien, wprowadzita obowigzek budowania lub modernizowania spelniajacego wyzsze normy akustyczne
samego budynku, co jest rowniez znacznym ograniczeniem prawa wlasnosci, a nie mozna pomingé ograniczen i
utrudnien w codziennym uzytkowaniu dzialki istoty cenionego luksusu w budownictwie mieszkalnym. Jak wynika
z art. 135 ust. POS, i jak podkreglal biegly sadowy w opinii uzupelniajacej, OOU z samej swojej definicji obejmuje
teren, na ktérym standardy jako$ci Srodowiska, np. w zakresie halasu, nie moga (i nie muszg) by¢ dotrzymane.
Nielogicznym byloby zatem ustanawianie strefy obszaru ograniczonego uzytkowania wykraczajacej poza strefy Z1 i
Z2, jezeli poza tymi strefami, jak twierdzi pozwany, nie dochodzi do przekroczenia norm hatasu spowodowanego
ruchem lotniczym, lub nie moze do niego dochodzi¢. Z samej definicji OOU oznacza, ze na danym obszarze
nie sa spelione standardy w zakresie norm $rodowiskowych, czyli w niniejszym wypadku — poziomu halasu.
Prawidlowo wiec przyjal Sad I instancji, ze stan prawny nieruchomoé$ci jest podstawowa informacja, jaka ma
wplyw na warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem obrotu rynkowego — potencjalny klient nie ma mozliwoSci
ustalenia poziomu halasu na danej nieruchomosci, natomiast ograniczenia prawne wynikajace z ustalenia OOU — brak
mozliwo$ci zadania zaniechania immisji na jego nieruchomo$¢ — maja wplyw na wykonywanie prawa wlasnoéci przez
kazdorazowego wlasciciela. Pomiedzy szkoda a wejéciem w zycie Uchwaly zachodzi zwiazek przyczynowo-skutkowy.
Normalnym bowiem nastepstwem wej$cia w zycie aktu prawa miejscowego ustanawiajacego OOU i wprowadzajacego
w zwigzku z powyzszym szereg ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci na jego obszarze jest spadek wartoéci tychze
nieruchomodci. Jak wskazal biegly sadowy, kazdy racjonalnie zachowujacy sie nabywca zaplaci za taka nieruchomoéc
mniej niz za nieruchomo$¢ bez wymienionych zagrozen, utrudnien i ograniczen, jakie wystepuja na OOU bez wzgledu
na stopien czy czas wykorzystania OOU przez (...).

Nie znajduje uzasadnienia rowniez zarzut pozwanego dotyczacy niedopuszczenia przez Sad I instancji opinii z innego
bieglego sadowego. Jak przyjmuje sie zgodnie w orzecznictwie, sad rozpoznajacy sprawe nie jest zobowigzany dopuscic
dowod z kolejnych opinii bieglych w kazdym wypadku, gdy zlozona uprzednio opinia jest dla strony niekorzystna.
Sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z dalszej opinii, gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy gdy opinia, ktéra
dysponuje, zawiera istotne luki, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, czyli nienalezycie
uzasadniona lub nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona przez eksperta analiza nie pozwala organowi orzekajacemu
skontrolowaé jego rozumowania, co do trafnos$ci jego wnioskow konicowych. Jak byla mowa, opinia bieglego sadowego
M. P. zostala sporzadzona w sposéb prawidlowy, nie zawierala brakéw lub nieprawidlowosci, ktore skutkowalyby
konieczno$cig jej pominiecia. Analiza apelacji, i wezes$niejszego stanowiska pozwanego, wskazuje, ze domagal sie on
wykonania opinii przez innego bieglego sadowego jedynie dlatego, Ze ta opinia byla dla niego niekorzystna. Pozwany
nie przedstawil bowiem zadnych racjonalnych argumentéw przeciwko opinii bieglego sadowego M. P.. Biegly sadowy
dokonatl wlasnego wyboru sposobu wyceny, zgodnego z przepisami, a wywody opinii byly dla Sadu Okregowego (jak
i Sadu Apelacyjnego) jasne, logiczne, konsekwentne i zrozumiale i brak byto podstaw, aby nie uzna¢ je za zasadne.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego, zawarty w
piSmie procesowym z dnia 29 lutego 2016 r. (k. 382-382v), zostal zlozony na okoliczno$ci dokladnie takie, jak to
zostalo objete opinia wykonang w sprawie, w tym je$li chodzi o metode wyceny. Biegly sadowy dokonal wyceny
dokladnie taka metoda, jak to proponowala strona pozwana w tym wniosku. Jak wyjasnit bardzo szczegolowo biegly
sadowy, zastosowana metoda byla jedyna prawidlowa i mozliwa w realiach niniejszej sprawy, czego pozwany tak
naprawde nie zakwestionowal, skoro wniost o jej zastosowanie. Tak wiec — niezaleznie od powyzszych wywodow —
rowniez z tego wzgledu Sad I instancji prawidlowo nie dopuscit tego dowodu (art. 217 § 3 k.p.c.). Ponadto trzeba
podkresli¢, ze pozwany nie przedstawil nowego materialu dowodowego, na podstawie ktorego taki dowdd mialby
zostaé przeprowadzony, ewentualnie biegly sgdowy M. P. méglby jeszcze uzupelié¢ wykonana opinie. W szczegolnosci
pozwany nie przedstawil zadnych innych transakgcji, ktore biegly moglby wzia¢ pod uwage, a wiec ktére moglyby miec
znaczenie dla merytorycznego rozstrzygniecia sprawy, a wrecz nawet nie podnosil, aby takowe mialy miejsce, tj. ze
biegly sadowy nie uwzglednil jakichkolwiek takich transakcji.



W konsekwencji, argumentacja pozwanego w zakresie niewykazania przez powoda zwigzku przyczynowo-skutkowego
pomiedzy spadkiem warto$ci nieruchomoéci oraz wprowadzeniem Uchwaly nie zaslugiwala na uwzglednienie. Z
powyzszych wzgledow podniesione w apelacji zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., art. 129 ust. 1i 2 POS w zw. z art.
322 ust. 1 POS w zw. z art. 361 § 1 k.c., art. 217§ 11 3 wzw. z art. 2271278 § 1 k.p.c. oraz art. 140 w zw. z art. 144
k.c. nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Niezasadny byl rowniez zarzut naruszenia art. 481 w zw. z art. 4551 363 § 2 k.c., ktory dotyczyl blednego — zdaniem
pozwanego — naliczenia odsetek od zasadzonej kwoty (od nieprawidlowej daty). Jak stusznie wskazal Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 8 listopada 2016 r. (III CSK 342/15, Lex nr 2252191), w wypadku, kiedy przedmiotem sporu jest
Swiadczenie pieniezne nalezne wierzycielowi, w tym takze $wiadczenie odszkodowawcze dochodzone na podstawie
art. 129 ust. 2 i 4 oraz art. 136 ust. 1 i 3 POS, zasada pozostaje, ze termin platnoéci §wiadczenia — w zakresie kwot
w nim zadanych i uznanych ostatecznie za uzasadnione — wyznacza wezwanie dtuznika do zaplaty. Wierzyciel nie
ma obowigzku wykazywania szkody poniesionej w wyniku nieterminowej zaplaty, ani udowadniania, ze w chwili
otrzymania wezwania dluznik dysponowat wiedza niezbedna do oszacowania wielkoS$ci roszczenia. To na dluzniku
cigzy obowiazek dowodzenia, ze w tym wypadku wystepuja szczegdlne okoliczno$ci podwazajace powstanie stanu
wymagalnosci roszczenia w chwili wezwania do zaplaty.

Sad Apelacyjny podziela ten nurt wyktadni wskazanych przepisow, szeroko opisany w powolanym wyroku, nie
podzielajac stanowiska, rowniez reprezentowanego w orzecznictwie, ze odsetki od zasadzonej kwoty powinny
zostaé zasadzone w takiej sytuacji od daty wyrokowania. W niniejszej sprawie pozwany — pomimo spoczywajacego
na nim ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) — nie wykazal okolicznoéci uzasadniajacych odstapienie od ogdlnej zasady
wymagalnosci roszczenia odszkodowawczego (zgodnej z art. 455 k.c.). Wrecz przeciwnie, charakter roszczenia powoda
i powszechnoé¢ analogicznych roszczen innych oséb, ktérych nieruchomoéci polozone byly w tej samej strefie OOU,
w polaczeniu z juz wezeéniej rozpatrywanymi przez sady powodztwami dotyczacymi tozsamych roszczen zwigzanych
z utworzeniem obszar6w ograniczonego uzytkowania wokol innych polskich lotnisk, umozliwialo pozwanemu
oszacowanie z do$¢ duza dokltadnoécia wysokoéci wchodzacego w gre odszkodowania.

Reasumujgc, apelacja nie miala uzasadnionych podstaw faktycznych i prawnych, w zwigzku z czym podlegala
oddaleniu w caloSci. Majac to na wzgledzie, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji,
przy czym nie rozstrzygal o kosztach postepowania apelacyjnego, jako ze apelacja dotyczyla wyroku czeSciowego, a
rozstrzygniecie o kosztach nastepuje wylgcznie w orzeczeniu konczacym postepowanie w danej instancji (art. 108 §
1k.p.c).

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze w punktach 3 i 4 petitum pozwu powo6d wniost o zasadzenie odszkodowania z tytulu
zmniejszenia warto$ci nieruchomosci oraz odszkodowania z tytutu kosztow rewitalizacji akustycznej nieruchomosci
koniecznych do poniesienia w celu wypelienia wymagan technicznych w odniesieniu do istniejagcego budynku
posadowionego na nieruchomosci i w celu zapewnienia odpowiedniego klimatu akustycznego. Sa to dwa odrebne
i niezalezne roszczenia, oparte na nieco innych okoliczno$ciach i przestankach, ktére nalezy wykazac, w zwigzku z
czym kazde z nich powinno zostaé sprecyzowane, w tym przede wszystkim co do wysokoéci. Tymczasem powod zostat
wezwany do uzupelnienia brakow pozwu przez wskazanie jedynie wartoéci przedmiotu sporu ((k. 34), w wyniku czego
— w piSmie procesowym z dnia 28 pazdziernika 2013 r. — powdd wskazal, ze wynosi ona 190.000 zt (k. 37-38). Skoro
w punkcie 2 wyroku czeSciowego Sad I instancji oddalil ,,w pozostalej czesci powddztwo o odszkodowanie za spadek
wartoSci nieruchomosci”, nie wskazujac w uzasadnieniu, o jaka cze$¢ powddztwa chodzi, powstaje pytanie, co do jakiej
kwoty powo6dztwo zostalo oddalone i jakiej kwoty (z kwoty 190.000 zl) powdd aktualnie dochodzi. Poniewaz wskazany
punkt nie zostal zaskarzony apelacja przez powoda (tylko tej stronie przystugiwal gravamen w tym zakresie), Sad
Apelacyjny nie mial podstaw do ingerencji w te cze$¢ wyroku, niemniej ta kwestia powinna zosta¢ wyjasniona przed
rozpoznaniem sprawy co do drugiego z dochodzonych roszczen.



