Sygn. akt VII AGa 282/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Jan Szachulowicz (spr.)
Sedziowie:SA Ewa Stefanska

SO del. Katarzyna Kisiel

Protokolant:sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2018 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. Z.i D. Z.

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

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 9 czerwca 2016 r., sygn. akt XVI GC 854/15

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od A. Z. i D. Z. na rzecz Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwoty po 2 700 zt (dwa
tysiqce siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VII AGa 282/18

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 2 sierpnia 2013 r. powodowie - A. Z. i D. Z. wnie$li o zasadzenie od pozwanego kwoty 10
000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 lipca 2013 r. tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci ich
nieruchomo$ci na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Ponadto powodowie
wniesli o zasadzenie od pozwanego kosztow procesu.

Nastepnie powodowie pismami procesowymi precyzowali i rozszerzali powodztwo i ostatecznie wnosili o solidarne
zasadzenie na ich rzecz kwoty 84 133 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 10 000 z} od dnia 20 lipca 2013 r. do dnia
10 marca 2015 r. oraz od kwoty 77 343 zl od dnia 11 marca 2015 r. do dnia 21 grudnia 2015 r. i od kwoty 84 133 zl
od dnia 22 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty.

Pozwany - Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. wnioslo o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztoéw procesu.



Wyrokiem z dnia 9 czerwca 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil pow6dztwo i obcigzyl powodéw w caloSci
kosztami postepowania, pozostawiajac szczegdlowe ich wyliczenie referendarzowi sgdowemu. Orzeczenie to oparte
zostalo na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach.

Powodowie w dniu 24 listopada 2008 r. nabyli na zasadach wspoélno$ci majatkowej malzeniskiej na podstawie umowy
sprzedazy zabudowana nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) w W..

Wraz z wejSciem w zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., zmienionej uchwalg
nr 153/11 z dnia 24 pazdziernika 2011 r., 0 utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania (dalej takze OOU) dla (...)
im. (...) w W., nieruchomo$¢ powodéw znalazla sie w caloSci w strefie ograniczonego uzytkowania, poza strefg Z1i Z2.
W zwiazku z ustanowieniem tej strefy nie doszlo do obnizenia wartos$ci nieruchomosci powodow.

Powodowie pismem z dnia 11 lipca 2013 r. (data nadania) wezwali pozwanego do zaplaty odszkodowania w zwigzku
z objeciem ich nieruchomoéci OOU. Pismo to zostalo doreczone pozwanemu w dniu 12 lipca 2013 r. Wezwanie do
zaplaty pozostalo bezskuteczne.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o twierdzenia stron, o dokumenty, a takze w oparciu o
pisemng opinie bieglego sadowego, opinie uzupelniajaca oraz ustne wyjasnienia opinii sporzadzonych na pismie.
Wiarygodno$c¢ przedlozonych w toku postepowania dokumentéw nie byla kwestionowana przez strony, Sad Okregowy
nie znalazl za$ podstaw, by czyni¢ to z urzedu,

Sad Okregowy wskazal, ze powodowie pismem z dnia 17 kwietnia 2014 r. zakwestionowali tre§¢ zalgczonego przez
pozwanego do odpowiedzi na pozew dowodu z dokumentu prywatnego sporzadzonego przez Centrum (...) wskazujac,
ze dokumenty prywatne nie korzystaja z domniemania zgodnosci z prawda oSwiadczenn w nich zawartych. Sad
Okregowy uznal, ze wskazana opinia przedlozona przez pozwanego stanowi jedynie dowdd prywatny, stanowiacy
jedynie dowdd tego, ze osoba, ktora ja podpisala wyrazila zawarty w niej poglad i wskazal, ze opinie sporzadzone na
zlecenie stron postepowania stanowia jedynie dowdd prywatny i nie sa wigzace dla Sadu, a kluczowym dowodem byt
w niniejszej sprawie dowdd z opinii bieglego sadowego.

Z kolei zlozone opinie bieglego sagdowego Sad Okregowy uznal za rzetelne, jasne i w pelni wyczerpujace. Biegly
w sposob rzeczowy i kompleksowy odnidst sie do przedmiotu opinii. Z tresci opinii jasno wynika réwniez, jaka
metode zastosowal biegly, wynika tez przyczyna dokonania wyboru tej metody wyceny. Ponadto biegly w sposéb
kompleksowy i szczegbdlowy odnidst sie do zarzutdéw zgloszonych przez pozwanego, a trzecia opinia sporzadzona
przez bieglego byla opinig aktualizujgca w zwiazku z uplywem ponad 12 miesiecy od daty wydania pierwszej
opinii (art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). W ocenie Sadu Okregowego, opinie sporzadzone przez
bieglego udzielaja jasnej, logicznej i stanowczej odpowiedzi na okolicznodci objete teza dowodows, a nadto
pozwalaja na jednoznaczne okreSlenie, czy nastapil spadek wartoSci nieruchomoéci w zwiazku z ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania. W szczeg6lnoéci biegly wskazal, ze rynek nieruchomosci zareagowal na fakt
wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania poprzez spadek cen transakcyjnych nieruchomoéci, natomiast na
badanym terenie do dnia 23 sierpnia 2007 r. nie wystepowala réznica miedzy nieruchomos$ciami, ktére znalazly sie
od 2011 r. w granicach OOU i poza nim, p6zniej - w okresie od dnia 23 sierpnia 2007 r. do dnia 3 sierpnia 2011 r.
- obserwowane byto r6znicowanie sie cen nieruchomosci miedzy tymi, ktore objete zostaly granicami OOU, a tymi
potozonymi poza tym obszarem, natomiast od 2011 r. nie byly widoczne spadki warto$ci nieruchomosci na badanym
terenie.

Biegly wskazal, ze nieruchomo$¢ powodow posiada wade w postaci braku formalnego dostepu do drogi publicznej, a
zatem okreélenie warto$ci nieruchomosci w podejSciu porownawczym nie jest mozliwe, gdyz brak byto nieruchomosci
do poréwnania, ktére bylyby w tej samej sytuacji prawnej. Zachodzila zatem konieczno$é wybrania innej metody
pozwalajacej na okreSlenie wartoSci rynkowej nieruchomosci. Zdaniem Sadu Okregowego, zastosowane przez
bieglego sadowego podejécie dochodowe jest zrozumiale i logiczne. PodejScie dochodowe jest stosowane w
przypadku okre$lania warto$ci nieruchomosci generujacych doch6d badz stwarzajacych mozliwo$¢ osiggania dochodu



przy zalozeniu, ze dochéd jest podstawowym czynnikiem wplywajacym na warto§é tych nieruchomosci. Opinia
sporzadzona zostala zgodnie z zasadami przewidzianymi w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, a nadto,
stosownie do art. 154 ust. 1 tej ustawy, wyboru wladciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych, zas dobdér nieruchomoéci do poréwnan réwniez pozostaje w zakresie wiedzy specjalne;j.

W takim stanie sprawy Sad Okregowy przyjal za podstawe ustalen wnioski, jakie wynikaty z opinii biegltego, natomiast
oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego, albowiem wniosek ten zmierzal
do przedluzenia postepowania, a okoliczno$ci sporne zostaly juz dostatecznie wyjasnione. Sad Okregowy zwrocil
uwage, ze w judykaturze ugruntowany jest poglad, zgodnie z ktérym fakt, iz pierwotna ekspertyza nie ma tresci
odpowiadajacej stronie nie uzasadnia kontynuowania postepowania dowodowego i dopuszczenia dowodu z opinii
uzupekhiajacej lub z opinii innego bieglego. Dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii uzasadniaja tylko konkretne i
umotywowane uwagi oraz argumenty podwazajace miarodajno$¢ dotychczasowej opinii lub co najmniej miarodajnoéé
ta poddajace w watpliwoé¢. Odmienne stanowisko oznaczaloby bowiem przyjecie, ze nalezy przeprowadzi¢ dowdd z
wszelkich mozliwych bieglych, by sie upewnié¢, czy niektoérzy z nich nie byliby takiego zdania, jak strona. Potrzeba
zlecenia kolejnej opinii powinna wynika¢ z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas
zlozonej opinii. Specyfika dowodu z opinii bieglego polega na tym, ze jezeli taki dowod juz zostal przez sad
dopuszczony, to stosownie do art. 286 k.p.c., opinii dodatkowego bieglego mozna zada¢ jedynie ,,w razie potrzeby”.
Potrzeba taka nie moze by¢ jedynie wynikiem niezadowolenia strony z niekorzystnej dla niej opinii.

Sad Okregowy oddalil takze wnioski obu stron o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego w takim zakresie, w jakim nie
zostal uwzgledniony w pierwotnym postanowieniu dowodowym (w zakresie okre§lenia tezy dla bieglego), poniewaz
pytania skierowane do bieglego byly wystarczajace dla wydania rozstrzygniecia, za$ okres$lanie bieglemu tezy o tresci
wskazanej przez pozwanego oraz przez powodow stanowitoby nadmierna ingerencje Sadu w stosowang przez bieglego
metode wyliczenia spadku wartoéci nieruchomoéci.

Sad Okregowy przeprowadzit rowniez dowod z przestuchania stron ograniczony do przestuchania powodki, jednak z
powodu subiektywnego stosunku strony do sprawy dowdd ten mial znaczenie uzupehiajace.

W ocenie Sadu Okregowego, powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Jego podstawa prawna oparta jest na
art. 129 ust. 1 i 2 p.o.S. Zgodnie z art. 129 ust. 1 p.o.§., jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wladciciel nieruchomosci moze zadaé wykupienia
nieruchomosci lub jej czeSci. Stosownie do art. 129 ust. 2 p.o.S., w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode. Szkoda obejmuje réwniez
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Przepisy te ustanawiaja wiec odpowiedzialno$¢ za dzialania zgodne z prawem,
w rozpatrywanym wypadku za skutki ograniczenia sposobu korzystania ze §rodowiska, zalegalizowane aktem prawa
miejscowego o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania, dopuszczajacego przekroczenie norm hatasu wokot
lotniska.

Sad Okregowy zwr6cil uwage, ze dochodzenie roszczen na tej podstawie zostalo ograniczone czasowo, stosownie
bowiem do art. 129 ust. 4 p.o.§., z takim roszczeniem mozna wystgpi¢é w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie
rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.
Nieruchomoé¢ nalezaca do powodow zostala objeta OOU w dniu wejécia w zycie stosownej uchwaly, tj. w dniu 4
sierpnia 2011 r., wobec czego termin na zgloszenie przez powodow roszczenia uplywat 3 sierpnia 2013 r. Powodowie
zglosili swoje roszczenia z zachowaniem tego dwuletniego terminu, bowiem przed jego uplywem wezwali pozwanego
do zaplaty odszkodowania.

Wobec stwierdzenia, ze roszczenie powoddw zostalo zgloszone w terminie, Sad Okregowy przystapit do oceny, czy
zostaly spelnione przestanki odpowiedzialnoéci pozwanego wskazane w art. 129 ust. 2 p.o.§., zwracajac uwage,



ze przeslankami odpowiedzialno$ci sa wejécie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci, szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomoéci, jej
uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomoscei i zwigzek przyczynowy
miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci a szkoda. Powodowie zadali
odszkodowania za zmniejszenie warto$¢ nieruchomos$ci w zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly powodujacej
ograniczenie sposobu korzystania z niej, gdyz nieruchomo$¢ ta nie byla przed wejSciem w zycie uchwaly objeta
ograniczonym obszarem uzytkowania.

Sad Okregowy uznal, Zze powodowie nie udowodnili wyrzadzenia im szkody. Biegly sadowy wyraznie ustalil, iz
utworzenie OOU dla (...) im. (...) w W. nie spowodowalo zmniejszenia warto$ci nieruchomosci powodéw. Biegly
przeprowadzil badanie dwuetapowo: dla okresu lat 2006-2011 i dla okresu lat 2011-2014. Z ustalen bieglego wynika,
ze na badanym terenie do dnia 23 sierpnia 2007 r. nie wystepowala réznica miedzy nieruchomos$ciami, ktore znalazly
sie od 2011 r. w granicach OOU i poza nim. W okresie od 23 sierpnia 2007 r. do 3 sierpnia 2011 r. obserwowane byto
réznicowanie sie cen nieruchomosci w zaleznoéci od polozenia. Natomiast od momentu ustabilizowania sie sytuacji
rynkowej (przelom lat 2010-2011) nieruchomosci polozone pdzniej w obszarze ograniczonego uzytkowania i poza nim
wykazuja te sama tendencje zmiany poziomu cen w czasie i wystepuje miedzy nimi relacja na tym samym wzglednym
poziomie. Z przeprowadzonego badania wynika, ze co najmniej od poczatku 2011 r. wystepuje zblizona réznica w
poziomie cen jednostkowych miedzy nieruchomos$ciami potozonymi w OOU i poza nim.

Dalej Sad Okregowy wywodzil, ze w ustnych wyjasnieniach biegly sadowy odniost sie do kwestii obnizenia warto$ci
nieruchomoéci. W opinii bieglego, spadek warto$ci nieruchomosci powodéw powstal miedzy rokiem 2007, a
rokiem 2011. Biegly wyjaénil, iz brak obnizenia warto$ci nieruchomosci w okresie wejsScia w zycie uchwaly Sejmiku
Wojewobdztwa wynika z faktu, iz nieruchomos$ci polozone w obecnej strefie OOU w roku 2007 wykazywaly mniej
wiecej podobny poziom cen w stosunku do nieruchomosci, ktére obecnie sa polozone poza OOU. Zblizajac sie do
wprowadzenia OOU ceny sie rozchodzily — nieruchomosci potozone w OOU tracily na wartoéci relatywnie do wartoSci
nieruchomoéci potozonych poza OOU. Ceny réznicowaly sie miedzy 2007 r., a 2011 r., O 0znacza, ze przyczynag tej
zmiany cen byly czynniki, ktére spowodowaly wprowadzenie OOU.

Sad Okregowy zwrocil uwage na wskazanie bieglego, ze rynek nie reaguje w taki sposob, iz z chwila wprowadzenia
aktu prawa miejscowego i ustanowienia strefy ograniczonego uzytkowania dochodzi do automatycznego spadku
warto$ci nieruchomosci. Niekiedy spadek ten moze mie¢ charakter szerszy wskutek tego, ze potencjalni nabywcy maja
weze$niej $wiadomo$¢ tego, ze na danym obszarze zostanie ustanowiona strefa OOU oraz ze tam znajduja sie immisje
ito juz moze przesadzac o tym, ze dojdzie do ewentualnego spadku warto$ci nieruchomosci. Natomiast sam halas nie
jest w tym przypadku czynnikiem, ktory mial wplyw na obnizenie warto$ci nieruchomoéci, gdyz istnial on takze przed
wejéciem w zycie OOU. Dlatego sam fakt wejécia w zycie OOU i poziom halasu nie mialy wplywu na wnioski opinii.

Sad Okregowy wskazal nadto, ze skoro nieruchomo$¢ nie znalazla sie ani w strefie Z1, ani w strefie Z2, to
wprowadzenie OOU w istocie niczego nie zmienilo jesli chodzi o mozliwo$¢ zabudowy nieruchomoéci powodéw. W
zwiazku z tym czynnika tego nie mozna bylo uwzglednié przy ocenie obnizenia warto$ci nieruchomoéci. Powodowie
twierdzili, ze w ich przypadku ograniczeniem bylo zmniejszenie potencjalu inwestycyjnego nieruchomosci i spadek jej
wartoSci. Zdaniem Sadu Okregowego, w niniejszej sprawie kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia miat jednak fakt
nabycia przedmiotowej nieruchomosci w dniu 24 listopada 2008 r. Oznacza to, ze powodowie nabyli przedmiotowa
nieruchomo$¢ w momencie, w ktérym juz doszlo do spadku wartoéci nieruchomosci. Jak wskazywal biegly,
rozwarstwienie cen na badanym terenie nastapilo miedzy latami 2007, a 2011. Biegly nie wskazal precyzyjnie, czy w
konkretnym roku nastapil spadek cen, czy zjawisko to mialo charakter czasowy. Istotne jest jednak, ze w roku 2011,
w chwili wprowadzenia OOU, réznice cenowe juz byly stale i nie nastapil zaden spadek warto$ci nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy uznal, ze powodowie nabyli nieruchomo$¢ juz ze spadkiem jej wartoSci.
Nieruchomo$¢ ta zostala przy tym zakupiona za cene nieco nizsza, niz gdyby zostala zakupiona nieruchomo$é
poréwnywalna i polozona poza obszarem OOU, czy przyszlym obszarem OOU. Tym samym w tym przypadku
nie mozna moéwié o jakiejkolwiek szkodzie po stronie powodéw, nawet w jej szerokim rozumieniu. Nieruchomosé



powodow zostata bowiem zakupiona niejako z bonifikata wynikajaca z ewentualnego, przyszlego faktu wprowadzenia
ooUu.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.

Wyrok Sadu Okregowego powodowie zaskarzyli apelacja (uzupeliong pismem z dnia 8 maja 2017 r.) w czeSci
oddalajacej powodztwo o zaplate kwoty 79 704 zl zarzucajac naruszenie art. 233 § 1k.p.c. w zw. z art. 227 Kk.p.c. poprzez
brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego, polegajacy na pominieciu w tej ocenie:

- operatu szacunkowego z okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomoéci datowanego na 30 grudnia 2014 r.,
- operatu szacunkowego z okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomoéci datowanego na 18 grudnia 2015 r.,
- operatu szacunkowego z okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomoéci datowanego na 29 lutego 2016 r.,

z ktérych to dowoddw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wynikaja blizej sprecyzowane w apelacji okolicznosci,
a w tym roéwniez, ze réznica wartoéci nieruchomos$ci miedzy polozona w OOU 2011 i poza nig wynosi 79 704
zl, co skutkowalo blednym przyjeciem, iz strona powodowa nie wykazala szkody, ktéra powstala w nastepstwie
wprowadzenia przez Sejmik Wojewodztwa (...) uchwaly numer 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 1.

Powodowie wniesli o cze$ciowa zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kwoty
79 704 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 20 lipca 2013 r. do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za zmniejszenie
wartoSci ich nieruchomoéci wskutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania. Powodowie wniesli rowniez o
zasadzenie od pozwanego kosztow procesu za obie instancje.

Pozwany wniosl o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Apelacja jest bezzasadna, zaskarzony zas wyrok trafny, oparty na prawidlowych ustaleniach i ocenach, ktére Sad
drugiej instancji uznaje za wlasne.

Apelacja oparta zostala na wybiorczo tylko wybranych z opinii bieglego elementach przy jednoczesnym pominieciu
calego kontekstu tej opinii, w ramach ktérego uwzgledniono czynnik czasu i zwigzane z tym zmiany na runku
nieruchomodci istotne dla rozstrzygniecia. W przeciwienstwie do apelacji, we wczesniejszej opinii bieglego dokonano
gruntownej analizy materii bedacej przedmiotem tego dowodu, bez ograniczania sie do prostego tylko poréwnania
poszczegblnych wycen, dokonanego w oderwaniu od pozostalych kwestii istotnych.

Przykladowo apelujacy wskazuja na réznice w wartoSciach ich nieruchomosci przy zalozeniu dwoch wariantow —
polozenia w OOU i poza OOU, ktbra to roéznica wedle pierwszej ze zlozonych opinii z grudnia 2014 r. wynosi 77
374 z}. Pomijaja jednak, ze z opinii bieglego réwnolegle i jednoznacznie wynika, ze analogiczna r6znica wystepowala
pomiedzy nieruchomoéciami pozostajacymi w tych samych polozeniach juz przed objeciem nieruchomos$ci powodow
0ooU.

Apelujacy powoluja sie na podobne wzgledy nawigzujac do kolejnej, o rok pdzniejszej, opinii tego samego bieglego, w
ktorej zweryfikowane dane sa nieco inne od wskazanych poprzednio, a ta sama réznica w wycenie wynosi 84 133 zl.
Ponownie jednak powodowie pomijajg kontekst sytuacji, polegajacy na tym, ze zr6znicowanie cen poréwnywanych
nieruchomoéci nastapilo duzo wezeéniej, zanim wprowadzono OOU obejmujacy nieruchomo$¢ powoddéw. Z opinii
biegltego wynika bowiem, ze r6znicowanie sie cen miedzy nieruchomos$ciami, ktére w 2011 r. znalazly sie w OOU, a
nieruchomos$ciami polozonymi od 2011 r. poza granicami tego obszaru rozpoczeto sie juz w roku 2007, natomiast
w okresie wprowadzania OOU w 2011 r. i nawet wczeéniej (na przelomie lat 2010 i 2011) sytuacja rynkowa byla
ustabilizowana w ten sposob, ze nieruchomosci potozone w OOU i poza tym obszarem wykazywaly te sama tendencje



w zakresie zmian ich warto$ci. Relacja pomiedzy cenami w obu tych grupach nieruchomosci pozostawala od tego czasu
na tym samym wzglednym poziomie.

Zatem objecie nieruchomosci powodéw OOU nie spowodowalo utraty wartosci ich mienia. Z badan i stanowiska
bieglego wynika, ze uchwala Sejmiku nie wywolala skutkébw w zakresie wartoSci nieruchomosci powoddow.
Biegly wskazal natomiast jedynie na zwiazek pomiedzy warto$ciag nieruchomos$ci powodéw a czynnikami, ktore
w pdzniejszym dopiero czasie spowodowaly konieczno$é¢ utworzenia OOU. Tymczasem odszkodowanie, ktorego
domagali sie powodowie uzaleznione jest od wprowadzenia ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomos$ci w
zwiazku z faktem utworzenia OOU i objecia ta strefa ich nieruchomosci. Te za$ zdarzenia nie wywolaly obnizenia
warto$ci nieruchomosci. Zrodlem szkody, ktérej naprawienia domagaja sie powodowie powinien byé akt prawa
ustanawiajacy OOU, nie za$ trendy majace miejsce na rynku nieruchomosci.

Powodowie w apelacji w ten sam sposdb, z pominieciem istotnych okolicznoéci, powoluja sie na ostatnig pisemng
opinie bieglego, sporzadzona w zwiazku z konieczno$cia zaktualizowania opinii poprzedniej (ze wzgledu na uplyw
czasu od sporzadzenia poprzedniej opinii), w ktorej réznica warto$ci zostala okres§lona na kwote 79 704 zl.

Zawarty w apelacji argument, ze po utworzeniu OOU warto$¢ nieruchomos$ci powodéw obnizyla sie jest nieskuteczny,
albowiem z opinii bieglego wynika, ze analogiczna tendencja spadkowa dotyczy rowniez innych nieruchomosci, tych
polozonych poza OOU. Z tej samej przyczyny nie moga znaleZ¢ akceptacji Sadu Apelacyjnego kolejne argumenty
apelujacych, ze przed wprowadzeniem OOU ceny wzrastaly, a po tym zdarzeniu juz nie.

Whbrew apelacji, biegly nie wywiodl, ze istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy wartoScig nieruchomosdci, a
utworzeniem strefy OOU. To stanowisko apelujacych pozostaje w sprzecznoSci z trescig opinii bieglego, ktory ustalil
jedynie zwigzek pomiedzy ksztaltowaniem sie warto$ci nieruchomoéci w latach wezeéniejszych, a czynnikami, ktore
p6Zniej doprowadzily do utworzenia tej strefy.

Gdyby za$ chwilowo przyjaé rozszerzajaca wykladnie przepisow, na ktorych powodowie oparli swoje roszczenie i
uznaé, ze fizyczne wystepowanie czynnikow, ktére dopiero pézniej doprowadzily do utworzenia strefy OOU (ktore
obnizyly warto$¢é nieruchomos$ci powodow juz w latach weze$niejszych) moze mieé znaczenie z punktu widzenia oceny
tego roszczenia, wowczas nalezy przywolac¢ stuszny poglad Sadu Okregowego, nawigzujacy do tego punktu w czasie,
w ktérym powodowie kupili swa nieruchomoéé.

Ot6z powodowie nabyli te nieruchomos$é pod koniec 2008 r. Natomiast z opinii bieglego wynika, ze roznicowanie sie
cen nieruchomosci w zaleznoéci od tego, czy p6Zniej znalazly sie w OOU rozpoczelo sie juz w sierpniu 2007 r. Zatem juz
wtedy zadzialaly czynniki wplywajace na wartoé¢ tych nieruchomosci, ktore p6zniej znalazly sie w OOU. Powodowie
nabywali wiec nieruchomos$é¢ dotknieta juz negatywnym oczekiwaniem rynku w zwiazku z sasiedztwem lotniska. Z
opinii bieglego wynika natomiast, ze wplyw polozenia nieruchomo$ci na ich ceny uzalezniony jest od odleglo$ci od
lotniska.

Kupujac nieruchomo$¢ powodowie dokonali wiec nabycia przedmiotu o cechach, ktore pdzniej spowodowaly
utworzenie OOU i z pewno$cig mieli §wiadomo$c jej polozenia wzgledem lotniska. Zasada wyprowadzania domnieman
faktycznych (art. 231 k.p.c.) pozwala wiec uznac za stuszne ustalenie Sadu Okregowego, Ze uszczerbek majatkowy mogl
dotknaé zbywece tej nieruchomosci, nie za§ powodéw. Powodowie nabyli nieruchomo$¢ ze §wiadomoscig jej cech, w
tym w szczegolnosci jej polozenia i juz ze spadkiem jej wartoS$ci.

W tym stanie rzeczy apelacja powodow, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach za druga instancje orzeczono na podstawie przepisow art. 98 § 1, 3 i 4 k.p.c., art. 99 k.p.c. i art. 105 §
1 k.p.c. przy zastosowaniu takiej wysoko$ci wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego, jaka wynika ze stosownego
rozporzadzenia, obowigzujacego w okresie wnoszenia apelacji.



