Sygn. akt VII AGa 380/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Tomasz Szancilo (spr.)

Sedziowie: SA Anna Rachocka

SA Ewa Zalewska

Protokolant: stazysta Marta Ktoskowska

po rozpoznaniu w dniu 5 pazdziernika 2018 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa W. B.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o odszkodowanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 17 listopada 2016 r., sygn. akt XVI GC 1951/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...)
w W. na rzecz W. B. kwote 4.050 zl (cztery tysiqce piecdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VII AGa 380/18

UZASADNIENIE

Powd6d W. B. wnidst o zasadzenie od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. (dalej: (...) (...)) kwoty
230.553,70 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty, w tym kwot: 137.353,70
z} tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartoéci nieruchomoéci strony powodowej i 93.200 zl tytulem zwrotu
kosztow tzw. rewitalizacji akustycznej budynku powoda. W uzasadnieniu wskazal, Ze jest wladcicielem zabudowane;j
nieruchomoéci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W., ktéra jest polozona w granicach obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dalej: Lotnisko), poza strefa Z1 i Z2. Wprowadzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania (dalej: OOU) spowodowalo powstanie szkody w postaci ograniczenia w korzystaniu z nieruchomodci,
ktore wyraza sie w konieczno$ci znoszenia oddzialywania dzialalnoSci pozwanego na korzystanie z nieruchomosci.
W szczegdblnosSci doszto do obnizenia wartoSci nieruchomosci, powstala tez koniecznoé¢ dokonania nakladéow w celu
zabezpieczenia zdrowia i zycia ludzkiego przed niebezpieczenstwami wynikajacymi z halasu.

W odpowiedzi na pozew pozwany (...) (...) wniést o oddalenie powddztwa w caloéci i rozstrzygniecie o kosztach
procesu. W uzasadnieniu wskazal, ze przypisanie mu odpowiedzialnoéci odszkodowawczej wymaga wykazania
poniesienia szkody pozostajacej w zwigzku z ograniczeniami wynikajacymi z objecia danej nieruchomosci OOU



oraz istnienia zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy szkoda a ograniczeniami wynikajacymi z objecia danej
nieruchomos$ci OOU. Pow6d nie uprawdopodobnit ani okoliczno$ci poniesienia szkody, ani zwigzku przyczynowego.
Nie doszlo do zadnego spadku warto$ci tej nieruchomosSci, brak jest bowiem w stosunku do niej jakichkolwiek
ograniczen w korzystaniu, za$ nie jest dopuszczalne przyjmowanie a priori, ze polozenie nieruchomosci w OOU
przeklada sie na spadek jego atrakcyjnoSci oraz wartoéci. W zakresie roszczenia z tytulu rewitalizacji akustycznej
powdd nie wykazal, aby na terenie nieruchomo$ci istnial nieodpowiedni poziom klimatu akustycznego, a w OOU
nie musza wystepowac przekroczenia norm halasu. Pozwany zwrocil tez uwage na bezzasadno$¢ zadania odsetek
ustawowych od terminu wskazanego przez powoda.

Na rozprawie w dniu 24 maja 2016 r. powod wnioést o zasadzenie kwoty 230.553,70 zt wraz z odsetkami tytulem
odszkodowania w zwigzku ze spadkiem warto$ci nieruchomosci, cofajac roszczenie w zakresie odszkodowania za
rewitalizacje akustyczna. Ostatecznie w piSmie procesowym z dnia 11 pazdziernika 2016 r. cofnat pozew w zakresie
roszczenia dotyczacego prac modernizacyjnych w budynku mieszkalnym ze zrzeczeniem sie roszczenia. Natomiast na
rozprawie w dniu 17 listopada 2016 r. wnidst o zasadzenie od pozwanego w ramach odszkodowania kwoty 137.353,70
z}, a takze podtrzymal wniosek w przedmiocie cofniecia pozwu w czesci, tj. w zakresie roszczenia z tytutu rewitalizacji
akustycznej.

Wyrokiem z dnia 17 listopada 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XVI Gospodarczy, w sprawie XVI GC
1951/13:

I. umorzy} postepowanie co do kwoty 93.200 zl;

II. zasadzil od pozwanego (...) (...) na rzecz powoda W. B. kwote 89.388 z} tytulem odszkodowania za obnizenie
warto$ci przedmiotowej nieruchomoéci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), w wyniku wprowadzenia
strefy ograniczonego uzytkowania dla Lotniska, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 2 sierpnia 2013 r. do dnia 31
grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za opoZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

III. oddalit powodztwo z pozostalym zakresie;
IV. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 5.174,99 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

V. nakazal pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 1.335,17 zl tytulem
nieuiszczonych kosztow postepowania, poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

VI. nakazal pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Warszawie kwote 845,44 zl tytutem
nieuiszczonych kosztow postepowania, poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Sad Okregowy ustalil, ze powdd W. B. jest wlaScicielem zabudowanej nieruchomosci gruntowej, potozonej w W. przy
ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy (...) w W. Wydzial XIII Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Wraz
z wejéciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r., zmienionej
uchwala nr 153/11 z dnia 24 pazdziernika 2011 r., o utworzeniu OOU dla Lotniska (dalej: Uchwala) nieruchomosé
powoda znalazla sie w caloSci w strefie ograniczonego uzytkowania, poza strefami Z1 i Z2. W zwiazku z objeciem
tej nieruchomosci OOU, na podstawie Uchwaly, jej warto$¢ rynkowa ulegla obnizeniu o kwote 89.388 zl, a wiec
powdd pismem z dnia 26 lipca 2013 r., ktore pozwany otrzymatl w dniu 29 lipcu 2013 r., wezwal (...) (...) do zaplaty
odszkodowania, ale bezskutecznie.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit w oparciu o niezaprzeczone twierdzenia stron oraz dolaczone
dokumenty, a takze w oparciu o pisemna opinie bieglej sadowej, dwie opinie uzupelniajace oraz ustne wyja$nienia
bieglej. Opinie Sad ten uznal za rzetelne, jasne i w pelni wyczerpujace. Biegla sadowa w sposdb rzeczowy i
kompleksowy odniosla sie do przedmiotu opinii. Z tresci opinii jasno wynika, jaka metode zastosowala biegla celem
ustalenia kwoty, o jaka nastgpit spadek wartoSci nieruchomos$ci powoda w zwigzku z ustanowieniem OOU, oraz
przyczyna dokonania wyboru tej metody wyceny. Opinia gléwna i opinie uzupelniajace udzielajg jasnej, logicznej i



stanowczej odpowiedzi na okoliczno$ci objete teza dowodowa postanowienia, a nadto pozwalaja na jednoznaczne
okreslenie, w jakiej czeSci spadek warto$ci nieruchomosci nastapit w zwiazku z ustanowieniem OOU. W opiniach
uzupehiajgcych biegla wyczerpujaco odniosla sie do zarzutéw strony pozwanej, w szczegdlnoSci wskazala, ze rynek
nieruchomoéci zareagowal na fakt wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania moca Uchwaly poprzez spadek
cen transakcyjnych nieruchomosci, stad tez warto$¢ nieruchomos$ci powoda ulegla obnizeniu o wyliczong kwote.
Biegla odniosla sie takze do zarzutoéw pozwanego, ktéry wskazywal, ze zastrzezenia moze budzi¢ dobdr nieruchomosci
poréwnawczych oraz wykaz transakcji. Chociaz pozwany zarzucal takze, ze nie mozna wykluczy¢, iz ewentualnie
stwierdzona réznica warto$ci pomiedzy nieruchomosciami lezacymi obecnie w OOU a poza OOU istniala juz przed
ustanowieniem OOU, a za taka rbznice pozwany odpowiedzialnoSci ponosi¢ nie moze, to biegla wskazala, ze
podstawowym czynnikiem wplywajacym na réznice warto$ci przedmiotowej nieruchomosci jest fakt jej lokalizacji w
granicach OOU. Biegla uzyskala wyniki szacujac zachowania rynku, tzn. transakcje i trendy. Z uwagi na nieznaczng
wielko$¢ trendu czasowego do obliczen przyjeto ceny transakeyjne, za$ korekta cen z tytulu trendu czasowego jest
niezasadna. Wykorzystane dla potrzeb sporzadzenia opinii zbiory transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych,
zestawione w tabelach probek reprezentatywnych, odzwierciedlaja we wlasciwy sposéb rynek nieruchomosci na
lokalnym rynku w monitorowanych okresach czasu.

Zdaniem Sadu Okregowego zastosowana przez biegla sadowa metoda korygowania ceny $redniej jest zrozumiala i
logiczna i pozwala na jednoznaczne okreSlenie, w jakiej czeéci spadek wartoSci nieruchomosci nastapil w zwiazku
z ustanowieniem OOU. Opinia zostala sporzadzona zgodnie z zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (aktualnie: t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 121 ze zm.; dalej: u.g.n.).
Przyjeta metoda wyceny byla zgodna z przepisami regulujacymi okre$lanie warto$ci nieruchomosci; stosownie
bowiem do art. 152 u.g.n. oszacowanie warto$ci nieruchomos$ci moze nastgpi¢ m.in. poprzez zastosowanie podejscia
poréwnawczego, taki za$ sposéb wyceny przyjela biegla. Ponadto stosownie do art. 154 ust. 1 tej ustawy wyboru
wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Réwniez w zakresie
wiedzy specjalnej pozostaje dobor nieruchomoéci podobnych do poréwnan. Zdefiniowanie rynku, jego obszaru i
przeprowadzona analiza, w tym takze dotyczaca okreslania cech i ich wplywu na cene nieruchomosci, to réwniez
wiedza specjalna o charakterze ekonomicznym, a nie prawnym. W tej sytuacji, kiedy warto§¢ nieruchomosci jest
okres$lana przez bieglego, zastrzezenia co do wyceny i wkraczanie w wiadomosci specjalne przez osobe, ktora nie
dysponuje odpowiednimi kwalifikacjami w tej materii, nie moze zastugiwa¢ na uwzglednienie. Oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych. Sporzadzenie
przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie
moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowoSci sporzadzenia operatu szacunkowego (art. 157 u.g.n.). Sad Okregowy
podkreslit wiec, ze specyfika oceny dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii
kontrolowana jest przez sad, ktéry nie posiada wiadomos$ci specjalnych i w istocie sprowadza sie do oceny
zakresu zgodno$ci wnioskow opinii z zasadami logicznego myslenia, doSwiadczenia zyciowego i wiedzy powszechne;j.
Dokonujac oceny opinii w tej sprawie, Sad I instancji nie dostrzegt w nich takich uchybien i uznal wnioski z niej
wyplywajace za prawidlowe i przyjal za podstawe ustalen wnioski, jakie wynikaja z opinii. Sad ten bowiem doszed! do
przekonania, ze opinia bieglej jest wyczerpujaca, spelnia wszelkie przestanki, ktére pozwalaja obdarzy¢ ja walorem
wiarygodno$ci i moze stanowi¢ podstawe do orzekania. W opinii pisemnej, a nastepnie w ustnych wyja$nieniach,
odpowiadajac na pytania pozwanego, biegla wyczerpujaco i spojnie wyjasnila podstawy, tok rozumowania i zasadno$¢
przyjetej metody oraz dokonania wyboru nieruchomosci do badania.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego
biegltego do spraw wyceny nieruchomosci, albowiem ten wniosek zmierzal do przedluzenia postepowania w sprawie,
a okolicznoéci sporne zostaly juz dostatecznie wyja$nione na podstawie opinii bieglego sadowego sporzadzonej
w niniejszej sprawie (art. 217 § 3 k.p.c.). Wnoszac o powolanie kolejnego bieglego, pozwany wdal sie w kolejna
polemike z ustaleniami bieglej sadowej zawartymi w sporzadzonej opinii, do ktérych to zarzutow biegla odnosila
sie w opiniach uzupeliajacych. W judykaturze ugruntowany jest za$ poglad, ze fakt, iz pierwotna ekspertyza nie



ma treéci odpowiadajgcej stronie, nie uzasadnia kontynuowania postepowania dowodowego i dopuszczenia dowodu
z opinii uzupeliajacej lub z opinii innego bieglego; dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii uzasadniaja tylko
konkretne i umotywowane uwagi oraz argumenty podwazajace miarodajno$¢ dotychczasowej opinii lub co najmniej
miarodajno$c¢ ta poddajace w watpliwo$c¢. Nie wolno zaniechaé przeprowadzenia dowodu z dalszych opinii biegltych
woweczas, jezeli dotychczas opracowane opinie nie daja podstaw do rozstrzygniecia sprawy. Potrzeba zlecenia kolejnej
opinii powinna wynika¢ z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii.
W tym wypadku pozwany zadal przeprowadzenia kolejnej opinii tylko dlatego, ze dotychczasowa opinia bieglej
sadowej byla dla niego niekorzystna. Tymczasem postepowanie dowodowe przeprowadzone w sprawie doprowadzilo
do wyjaénienia wszystkich okolicznosci spornych. Wskazane w postanowieniach Sadu pytania do bieglego byly
wystarczajace dla wydania rozstrzygniecia sprawy, a okre§lanie bieglemu tezy o tre$ci wskazanej przez pozwanego
stanowiloby nadmierna ingerencje Sadu w stosowana przez biegla metode wyliczenia spadku warto$ci nieruchomosci
powoda.

Sad Okregowy podkreslil, ze powod ostatecznie cofnal pozew w czesci wskazujac, ze dochodzi jedynie kwoty 137.353,70
zl tytulem odszkodowania za utrate warto$ci nieruchomosci wskutek objecia nieruchomosci strefa ograniczonego
uzytkowania, ale na rozprawie w dniu 24 maja 2016 r. wskazywal, ze wnosi o zasadzenie kwoty 230.553,70 zl tytulem
odszkodowania za utrate warto$ci nieruchomosci. W zwigzku z tym Sad ten zakre$lil pelmomocnikowi powoda 7-
dniowy termin na zlozenie pisma procesowego ewentualnie rozszerzajacego zadanie pozwu, co mialo zwigzek z
art. 193 § 2 k.p.c. Powdd nie odniost sie do tego zarzadzenia, nie zlozyl rowniez pisma zawierajacego rozszerzenie
powbdztwa. Zatem Sad I instancji stwierdzil, ze powdd nie rozszerzyl powddztwa w zakresie kwoty wskazanej na
rozprawie w dniu 24 maja 2016 r., a roszczenie z tytulu odszkodowania za utrate wartoéci nieruchomosci uznatl za
zasadne w przewazajacej czesci. Powod wykazal przystugujaca mu legitymacje czynna do wystapienia z roszczeniem o
odszkodowanie w niniejszej sprawie, przedkladajac odpis z ksiegi wieczystej, z ktérego wynika, ze jest on wlascicielem
nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...). Legitymacja bierna pozwanego wynika za$ z art. 136 ust. 2 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $§rodowiska (aktualnie: t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 799 ze zm.; dalej: p.o.§.).
Z § 1 Uchwaly wynika natomiast, ze OOU zostal utworzony dla Lotniska, ktérego zarzadca jest (...) (...). Dwuletni
termin okreSlony w art. 129 ust. 4 p.o.§., ktory jest terminem zawitym, zostal zachowany przez powoda, gdyz zgtosil
on roszczenie odszkodowania z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomo$ci pozwanemu pismem z dnia 26 lipca 2013
r., doreczonym pozwanemu w dniu 29 lipca 2013 r., a zatem przed uplywem dwuletniego terminu liczonego od dnia
wejScia w zycie Uchwaly.

Rozwazajac, czy zaistnialy wszystkie przeslanki roszczenia odszkodowawczego okreSlonego w art. 129 ust. 2 p.o.§.
w zwigzku z wejéciem w zycie Uchwaly, tj. wejScie w zycie aktu prawa miejscowego ustanawiajacego OOU, szkoda
poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci i zwiazek przyczynowy miedzy wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania a szkoda, Sad Okregowy uznal, ze powod wykazat wszystkie te przestanki. Bezspornie Uchwala weszla
w zycie w dniu 4 sierpnia 2011 r. i objela nieruchomo$¢é powoda. Fakt poniesienia szkody w postaci utraty wartoSci
nieruchomosci i zwigzek przyczynowy zostaly wykazane poprzez przeprowadzenie dowodu z opinii bieglej sadowego.
Z art. 129 ust. 2 p.o.§. wynika, Ze szkoda jest takze zmniejszenie wartoSci nieruchomoéci, co koresponduje z pojeciem
straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow. Wlasciciel
moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode (w tym zmniejszenie wartoSci nieruchomosci) ,w zwiazku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci”, przy czym tym ograniczeniem jest takze ustanowienie OOU. W
zwigzku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedgce nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w treSci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych
ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w zycie
rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnos$ci (art. 140 w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym $cie$nienia
wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej w OOU. O ile bowiem wlasciciel przed wejSciem
w zycie rozporzadzenia mogl zadac zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony §rodowiska, o tyle
w wyniku ustanowienia OOU takiej mozliwoS$ci zostal pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie
art. 129 ust. 2 p.o.$. jest takze obnizenie wartoSci nieruchomo$ci wynikajace z faktu, ze wlasciciel nieruchomosci
bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas), a zatem ekonomiczne skutki takiego stanu



prawnego. Szkoda podlegajaca naprawieniu jest wiec m.in. obnizenie wartoSci rynkowej nieruchomosci wynikajace
z faktu, ze wlasciciel bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje. Sad I instancji mial przy tym
na uwadze, ze brzmienie art. 129 ust 2 p.o.S. nie daje podstaw do dokonania rozréznienia na poszczeg6élne rodzaje
ograniczen sposobu korzystania z nieruchomos$ci. Skoro zgodnie z art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 i 136 p.o.§.
odszkodowanie przystuguje wlascicielowi w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z jego nieruchomosci, to
rozumiec¢ przez to nalezy ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub jej czeéci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, a wiec okre§lony przy zastosowaniu art. 140 k.c. Jesli wlaSciciel nieruchomoéci
zostal ograniczony w sposobie korzystania ze swojej nieruchomo$ci w dotychczasowy sposob na skutek utworzenia
OOU, ale ograniczenie nie ma charakteru istotnego (bo korzystanie z nieruchomoéci jest mozliwe), to wlasciciel
moze domaga¢ sie odszkodowania z tytulu zmniejszenia wartoSci nieruchomo$ci. Takie ograniczenie moze polegaé
na natozeniu na wlasciciela nieruchomosci obowigzku znoszenia halasu przekraczajacego poziom dopuszczalny przez
obowigzujace prawo. Halas jest zatem ograniczeniem wynikajacym z objecia nieruchomoéci OOU i jest elementem
wplywajgcym na spadek wartoéci nieruchomosci. Roszcezenia odszkodowawcze nie przystuguja przy tym wilascicielowi
nieruchomosci w przypadku braku istnienia OOU nawet w sytuacji, kiedy ograniczenia istnialy przed utworzeniem
OOU. To bowiem utworzenie OOU stanowi podstawe powstania i mozliwoé¢ dochodzenia roszczen cywilnoprawnych
przez strone powodowa. ObniZenie warto$ci nieruchomogci stanowi przy tym wymierng strate, niezaleznie od tego,
czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjaé w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomosé jest bowiem dobrem
o charakterze inwestycyjnym.

W ocenie Sgdu Okregowego nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu obszaru normy
hatasu w rzeczywistoéci sg przekraczane, skoro skutek obawy przed ich przekroczeniem juz wystapil w swiadomosci
spolecznej, a to skutkowalo spadkiem warto$ci nieruchomosci. Sama $wiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji
halasu, wynikajaca z samego wprowadzenia OOU, niewatpliwie ujemnie wplywa na atrakcyjnosé nieruchomosci. W
odbiorze potencjalnych nabywcoéw akt prawa miejscowego niweczy perspektywe zmniejszenia sie oddzialywania, czy
nawet utrzymania sie immisji na dotychczasowym poziomie. Sad Okregowy mial na uwadze réwniez stanowisko
bieglej sadowej, Zze mimo iz zjawisko halasu i ucigzliwo$ci z tytulu bliskoéci lotniska oraz przebiegu korytarzy
nalotéw samolotow istnialo przed wprowadzeniem strefy OOU, to dynamiczny wzrost w ostatnim czasie liczby
obslugiwanych samolotéw przez Lotnisko w istotny sposéb wplywa na wzrost ucigzliwo$ci wynikajacych z tytulu
polozenia nieruchomo$ci w OOU.

Powdd wykazal rowniez istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy powstala szkoda a wprowadzeniem OOU na mocy
Uchwaly. Kryterium adekwatno$ci, jakie zostalo przyjete w art. 361 § 1 k.c., odwoluje sie do ,normalnych” nastepstw
dzialania i zaniechania wywolujacego szkode. Normalnym (typowym) nastepstwem wejsScia w zycie aktu prawnego
ustanawiajacego OOU byl spadek warto$ci nieruchomosci powoda, na co wskazywala biegla, ktéra wyliczyla spadek
warto$ci nieruchomosci w zwiazku z objeciem nieruchomoéci strefa ograniczonego uzytkowania. Tak wyliczona
szkoda jest normalnym nastepstwem objecia przedmiotowej nieruchomosci OOU. Pozwany zarzucal przy tym, ze
nie mozna wykluczy¢, iz ewentualnie stwierdzona réznica warto$ci pomiedzy nieruchomos$ciami istniala juz przed
ustanowieniem OOU, a sporzadzona opinia nie daje odpowiedzi pytanie, czy w ogole rzekoma zmiana wartoSci
nieruchomos$ci mogla nastapic na skutek wejscia w zycie uchwaly, za$ wejScie w zycie uchwaly ustanawiajacej OOU w
ogoble nie miato wplywu na warto$é nieruchomosci, gdyz nie wprowadzono zadnych ograniczen co do przedmiotowe;j
nieruchomoéci (nieruchomo$¢ polozona jest poza strefa Z1iZ2), a halas lotniczy istnial na tym terenie na dtugo przed
wprowadzeniem strefy. Niemniej okoliczno$c, ze Lotnisko funkcjonuje od wielu lat i emitowato halas takze wcze$niej,
nie pozbawia strony powodowej roszczenia odszkodowawczego. Droge do dochodzenia roszezen odszkodowawczych
na podstawie art. 129 p.o.S. otworzyto powodowi objecie jego nieruchomo$ci OOU. Ten akt prawa miejscowego wiaze
sie z rozwojem Lotniska i brakiem mozliwo$ci dochowania standardéw §rodowiska, co wprost oddzialuje na sytuacje
powoda jako wlasciciela nieruchomosci. Z tego wzgledu nie jest stluszne stanowisko pozwanego, ktory kwestionuje
zwiazek przyczynowy miedzy wprowadzeniem obszaru a szkoda powoda. Skoro Uchwala prawnie usankcjonowala
niekorzystna sytuacje powoda, otwierajgc jednoczes$nie droge do legalnego, godzacego w jego prawa rozwoju Lotniska,
to zwigzek miedzy wprowadzeniem obszaru a szkoda jest oczywisty. Bez znaczenia dla prawdziwoSci powyzszego
rozumowania pozostaje okolicznos¢, ze halas lotniczy nie pojawil sie w nastepstwie ustanowienia obszaru.



W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy uznat za zasadne zadanie powoda w zakresie roszczenia odszkodowawczego
co do kwoty 89.388 zL. Od tej kwoty naleza sie odsetki, zgodnie z art. 481 k.c., przy czym dochodzone przez
powoda roszczenie ma charakter bezterminowy, co oznacza, ze staje sie wymagalne po uplywie odpowiedniego
terminu wyznaczonego dluznikowi do jego spelnienia (art. 455 k.c.). Chociaz rozmiar szkody, a tym samym wysoko$¢é
zgloszonego zadania podlega weryfikacji w toku procesu, to chodzi tu o weryfikacje roszczenia wymagalnego juz w
dacie zgloszenia, a nie dopiero w dacie sprecyzowania kwoty i przedstawienia dowodow. Jezeli po weryfikacji okaze
sie, ze ustalona kwota odszkodowania nie przekracza wysokoSci kwoty zadanej juz wczesniej, nie ma przeszkod do
zasadzenia odsetek od tej wczeSniejszej daty. Roszczenie powoda powstalo jeszcze przed wyrokiem zasadzajacym
odszkodowanie, gdyz pozwany byt skutecznie wezwany do zaplaty. Zatem wydany wyrok zasgdzajacy odszkodowanie z
tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci powoda ma charakter deklaratoryjny. Zatem powodowi nalezaly sie odsetki
od zasadzonej kwoty zgodnie z wezwaniem do zaplaty doreczonym pozwanemu w dniu 29 lipca 2013 r.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., rozliczajac je stosunkowo. Powdd wygral sprawe
w 38,77%, a pozwany w 61,22%, z tym ze skoro brakujaca kwote na poczet dowodu z opinii bieglego Sad nakazal
wyplaci¢ tymczasowo ze Skarbu Panstwa, to w wyroku nakazal pobra¢ od stron te kwote w takich czeSciach, w jakich
przegraly one sprawe.

Apelacje od powyzszego wyroku wnioést pozwany (...) (...) w czeéci, tj. w zakresie punktow II, IV, i VI, zarzucajac
naruszenie:

L. przepiséw postepowania mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledng ocene zebranego materialu dowodowego, tj. opinii z dnia 18 sierpnia 2015 r.
(»opinia gléwna”), opinii uzupelniajacej z dnia 18 stycznia 2016 r. (,opinia uzupeliajaca 1”), opinii uzupelniajacej
z dnia 12 sierpnia 2016 r. (,opinia uzupekiajaca 2™
pazdziernika 2016 r. bieglej sadowej U. W. i przyjecie, ze:

) oraz ustnych wyjasnien zlozonych na rozprawie w dniu 6

a) opinia jest prawidlowa i rzetelna, pomimo Ze nie wyjasnila szeregu watpliwosci, w szczego6lnosSci opinia nie udzielila
odpowiedzi na pytanie w jakim stopniu spadek warto$ci nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej powoda mial zwiazek
z wejSciem w zycie Uchwaly, w szczegolno$ci nie uwzglednila daty zaistnienia ewentualnej szkody, tj. daty wejécia
w zycie Uchwaly, a takze okolicznoSci, iz warto$¢ nieruchomosci polozonej w OOU i poza OOU mogla by¢ roézna juz
przed wejéciem w zycie Uchwaly, jak rowniez nie rozrdéznila kwestii ponadnormatywnego halasu lotniczym rzekomo
istniejacego na nieruchomoéci oraz immisji nieponadnormatywnych,

b) opinia jest prawidlowa, mimo ze jest ona sprzeczna z przepisami prawa, w tym art. 153 u.g.n., gdyz biegla nie
uwzglednila zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu;

2) art. 217 § 11 3 w zw. z art. 227 kp.c. oraz art. 278 § 1 i art. 286 k.p.c. poprzez oddalenie prawidlowo
zgloszonych wnioskow dowodowych o przeprowadzenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglej lub opinii innego
bieglego sadowego, na okoliczno$ci wskazane przez pozwanego w odpowiedzi na pozew, podczas gdy te okolicznoSci,
majace istotne znaczenie dla sprawy, a nie zostaly wyjasnione w toku niniejszej sprawy;

II. przepiséw prawa materialnego:

1) art. 129 ust. 1 i 2 p.o.§. przez jego bledne zastosowanie na skutek nieprawidlowego przyjecia na podstawie
opinii bieglej, ze na skutek wprowadzenia Uchwaly doszlo do spadku wartoSci nieruchomos$ci wobec koniecznosci
znoszenia halasu w og6lnoéci, w sytuacji, gdy z treéci art. 129 ust. 2 p.o.§. wyraznie wynika, ze podstawa ewentualnych
roszczen z tytulu spadku warto$ci nieruchomo$ci moga by¢ tylko ograniczenia wplywajace na mozliwo$é korzystania
z nieruchomodci;

2) art. 140 wzw. z art. 144 k.c. w zw. z § 3 ust. 1 Uchwaly w zw. z § 2 oraz tabelg 2 zalacznika do rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w srodowisku poprzez przyjecie, ze



na skutek wejScia w zycie Uchwaly doszlo do zawezenia granic wlasnosci i $cie$nienia wylacznego wladztwa powoda
wzgledem nieruchomosci poprzez pozbawienie powoda mozliwoSci zadania zaniechania immisji przekraczajacych
standardy Srodowiska, podczas gdy z Uchwaly nie wynika, aby w miejscu polozenia nieruchomos$ci dochodzilo
lub moglo w przyszlosSci dochodzi¢ do przekroczen norm hatasu dla zabudowy mieszkaniowej, a nieruchomoéc
wykorzystywana jest na cele mieszkaniowe;

3) art. 481 wzw. z art. 455 w zw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez zasadzenie odsetek od dnia 2 sierpnia 2013 r., podczas gdy
prowadzi to do bezpodstawnego przysporzenia po stronie powoda, a warto$¢ zasadzonego odszkodowania wykracza
poza ramy zobowigzania odszkodowawczego; skoro bowiem wysoko$¢ szkody powoda zostala ostatecznie ustalona
dopiero w wyroku, prawidlowym winno by¢ naliczenie odsetek ustawowych od daty wydania tego wyroku.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwany wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez oddalenie powbddztwa
takze co do kwoty 89.388 zl wraz z odsetkami i zasadzenie od powoda kosztow procesu za obie instancje wedlug norm
przepisanych, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania wraz z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym o
kosztach zastepstwa procesowego. Jednocze$nie na podstawie art. 380 k.p.c. pozwany wniost o ponowne rozpoznanie
przez Sad IT instancji jego wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii uzupekniajacej bieglej badz o dopuszczenie dowodu
z opinii kolejnego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia, czy wejécie w zycie Uchwaly,
w tym wynikajace z niej ograniczenia, skutkowalo obnizeniem warto$ci nieruchomosci, poprzez ustalenie wartoSci
nieruchomoéci na dzien sprzed wejs$cia w zycie Uchwaly oraz na dzien sporzadzenia opinii i wziecie do poréwnania
co najmniej dwdch podobnych nieruchomosci znajdujacych sie poza OOU i ustalenie warto$ci tych nieruchomos$ci na
dzien sprzed wejécia w zycie Uchwaly oraz na dzien sporzadzenia opinii, a nastepnie obliczenie réznicy procentowe;j
wzrostu (ewentualnie spadku) warto$ci nieruchomoéci powoda z procentowym wzrostem (spadkiem) warto$ci kazdej
z nieruchomogci poréwnywanych, tj. obliczenie, o ile procent w stosunku do wartoéci z okresu sprzed daty wejscia
w zycie uchwaly wzrosta (spadla) warto$¢ nieruchomosci powoda i o ile procent wzrosta (spadla) wartos$¢ kazdej z
nieruchomoé$ci poréwnywanych, a nastepnie obliczenie jaka kwote bedzie stanowila procentowa rdznica z wartoéci
nieruchomosci sprzed wej$cia w zycie Uchwaly.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie w caloéci i zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowania
apelacyjnego.

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 szczeg6lowych ustalen faktycznych (zob. np. postanowienie SN z dnia 22 kwietnia 1997 r., II UKN 61/97,
OSNAP 1998, nr 3, poz. 104; wyrok SN z dnia 8 pazdziernika 1998 r., II 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. (Il 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 p.o.$. jest takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace
z faktu, ze wlasciciel bedzie musial znosi¢ dopuszczalne w OOU immisje. W powyzszych orzeczeniach wskazano, ze
zwigzek ustanowienia OOU z obnizeniem warto$ci nieruchomogci nalezy rozumiec¢ szeroko. W zwigzku przyczynowo-
skutkowym z ustanowieniem OOU pozostaje nie tylko obnizenie wartoéci nieruchomo$ci bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w treSci rozporzadzenia o ustanowieniu obszaru (zwlaszcza ograniczen w
zabudowie), lecz takze obnizenie jej wartos$ci wynikajace z tego, ze na skutek wejscia w zycie rozporzadzenia dochodzi
do zawezenia granic wlasnosci (art. 1401 144 k.c.) i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem
nieruchomoésci polozonej w OOU.



Nie jest uprawniona tendencja do waskiego ujmowania odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 129 ust. 2 p.o.S.,
a Sad Apelacyjny podziela stanowisko przyjete przez Sad Okregowy, ze podstawe prawna roszczen dochodzonych w
niniejszej sprawie stanowi ten wlasnie przepis. Z unormowan zawartych w osobnym dziale ustawy, zatytulowanym
,Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci w zwiazku z ochrona Srodowiska”, wynika jednoznacznie, ze
ustawodawca w art. 129-136 p.o.S. uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zwigzanej
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci oraz z utworzeniem OOU, opierajac sie na zalozeniu, ze
ryzyko szkdd zwigzanych z dzialalnoScia uciagzliwg dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktory te dzialalnosé
podejmuje dla wlasnej korzysci (cuius damnum eius periculum). Przeslankami odpowiedzialno$ci pozwanego —
jako podmiotu odpowiadajacego na zasadach wskazanych w tych przepisach — sa: wejécie w zycie rozporzadzenia
lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona
przez wladciciela nieruchomoéci, jej uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do
nieruchomoéci i zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a
szkoda. Ze wskazanego przepisu wynika, ze szkoda jest takze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, co koresponduje
z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie m.in. zmniejszenie aktywoéw. Obnizenie
warto$ci nieruchomosci stanowi przy tym wymierng strate niezaleznie od tego, czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie
zamierza podja¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomosé jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym.
Tak wiec zbycie nieruchomosci nie stanowi przestanki roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129
ust. 2 p.o.$., przy czym odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada
pelnej odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (zob.
uchwate SN z dnia 12 pazdziernika 2001 r., III CZP 57/01, OSNC 2002, nr 5, poz. 57; wyrok SN z dnia 25 lutego
2009 r., IT CSK 546/08, MoP 2010, nr 10, s. 689). Nie jest wiec uprawniona tendencja do waskiego ujmowania
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z tego przepisu, a odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza powinna by¢ tu rozumiana
szeroko. Przemawia za tym dazenie do kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia OOU w zakresie szkody
polegajacej na obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Skutkiem wejscia w zycie aktu prawa miejscowego jest nie tylko
konieczno$é poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom, ale takze konieczno$é¢ znoszenia immisji
przekraczajacych standard jako$ci §rodowiska, w ktérym w braku rozporzadzenia wlasciciel moglby sie przeciwstawic
jako dzialaniom bezprawnym w §wietle art. 174 ust. 1 p.o.S.

Ograniczenia sg zwigzane z nieruchomos$cia polozong OOU i dotycza kazdego jej wlaSciciela. Dopdki bowiem
bedzie istnial taki obszar, dopéty beda obowiazywaly wprowadzone na jego terenie ograniczenia w zakresie
przeznaczenia teren6w, wymagan technicznych dotyczacych budynkéw oraz sposobu korzystania z terenéw. Te
ograniczenia sg podyktowane niemozno$cia dotrzymania — mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych,
technologicznych i organizacyjnych — standardéw jakos$ci Srodowiska. Niemozno$¢ dotrzymania tych standardow jest
z kolei spowodowana funkcjonowaniem lotniska, a wiec dzialalno$cia podmiotu korzystajacego ze $rodowiska (wyrok
SN z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08, MoP 2010, nr 12, s. 6891; zob. tez wyroki SN: z dnia 25 maja 2012 1., I
CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26 i z dnia 21 sierpnia 2013 r., I CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47).

W literaturze i orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ze dla skutecznoS$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.,
a wiec podniesionego przez pozwanego, konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu.
Zgodnie z tym przepisem, sad ocenia wiarogodno$é¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena wiarygodnos$ci i mocy dowoddéw przeprowadzonych w danej
sprawie wyraza istote sadzenia w czeéci obejmujacej ustalenie faktow. Dotyczy ona rozstrzygniecia o przeciwstawnych
twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania skladu orzekajacego powzietego w wyniku bezposredniego
zetkniecia sie ze $wiadkami, dokumentami i innymi dowodami przeprowadzonymi w sprawie. Zarzut w tym
przedmiocie, a wiec sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z trescia zebranego w sprawie materialu, moze by¢ skuteczny
w sytuacji, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie a konkluzjg, do jakiej
dochodzi sad na jego podstawie. Przytoczenie w apelacji odmiennej, wlasnej oceny zebranego w sprawie materialu
dowodowego, na ktéry 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 do§wiadczenia 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 s logicznie poprawne i zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, to ocena tego sadu nie narusza przepisu
art. 233 § 1 k.p.c. i musi sie ostaé, choc¢by dawaly sie z niego wysnu¢ takze wnioski odmienne. Innymi stowy, jedynie
w sytuacji, gdy brak jest logiki w powiazaniu wnioskéw z zebranymi w sprawie dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo przeczy zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych zwigzkoéw przyczynowo-skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie
podwazona.

W szczegblnoéci strona skarzaca powinna wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt sad przy ocenie konkretnych
dowodoéw, uznajac brak ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (zob. np. wyrok SA
w Warszawie z dnia 20 grudnia 2006 r., VI ACa 567/06, Lex nr 558390). Strona moze tylko podnosi¢, postugujac
sie argumentami jurydycznymi, ze sad rozpoznajacy sprawe razaco naruszyl zasady logicznego rozumowania oraz
do$wiadczenia 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 doswiadczenia 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).

Przenoszac powyzsze na realia niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze Sad I instancji dokonat prawidlowej oceny
zebranych dowodoéw, dokonujac wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego znajdujacego sie w aktach
sprawy. Wnioski wyprowadzone przez Sad I instancji sa poprawne, logiczne, zgodne z do§wiadczeniem zyciowym oraz
zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym. Nie ulega bowiem watpliwosci, jak wskazano powyzej, ze powdd
ponosi szkode w zwigzku z usytuowaniem nieruchomosci w OOU, bowiem zmuszony jest znosi¢ ponadnormatywny
halas, a nadto jego nieruchomo$¢ — z uwagi na usytuowanie w (...) jest mniej atrakcyjna dla potencjalnych nabywcéw
niz taka sama nieruchomos¢ zlokalizowana poza OOU. Nie mozna nie zauwazy¢, ze gdyby w tej strefie ustawodawca nie
przewidywal naruszenia norm hatlasu, to nie ustanowilby OOU, gdyz byloby to bezcelowe. Tak naprawde powstaloby
woweczas pytanie o racjonalno$é ustanowienia tego rodzaju strefy.

Pozwany we wniesionej apelacji kwestionowal pisemna opinie sporzadzong przez bieglej sadowej U. W., zarzucajac
bledne ustalenia odno$nie do spadku wartoSci nieruchomo$ci na terenie OOU, a wiec ze opinia nie powinna stanowic
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 obowigzujacych przepiséw prawa
i wypracowanych standardéw pracy bieglych z tej specjalnoéci. Polemika skarzacego z omawiana opinia nosi cechy
dowolnosci i sprowadza sie do forsowania wlasnych przekonahn. W zwigzku z tym wymaga podkreslenia, ze to do
bieglego sadowego, jako majacego stuzy¢ wiedza fachowa, nalezy wybdr metodyki opracowania opinii, a okoliczno$¢,
Ze opinia bieglych okazala sie niekorzystna dla pozwanego nie oznacza, ze jest ona niekompletna, czy wadliwa, jak to
zarzucono w apelacji. Biegla sadowa nie wyszla poza swoje kompetencje, wyceniajac nieruchomosé, ktorej dotyczyto
zadanie pozwu.

Opinia byla jednoznaczna w swojej wymowie, a wynikalo z niej, ze wskazana kwota jest zwigzana (zwigzek
przyczynowy w rozumieniu art. 361 § 1 k.c.) wlaénie z utworzeniem OOU. Biegla sadowa wskazala, Ze analiza wartoSci
nieruchomoéci na lokalnym rynku w strefie OOU i poza strefg wskazuje, ze utworzenie strefy byto przyczyna obnizenia
wartoSci nieruchomosci gruntowych zabudowanych jednorodzinnymi budynkami mieszkalnymi polozonych w tej
strefie. Fakt lokalizacji w OOU moze skutkowa¢ obnizeniem warto$ci nieruchomosci na poziomie 4-10% w stosunku
do wartoS$ci nieruchomosci polozonej poza OOU, w zalezno$ci od indywidualnych cech cenotworczych nieruchomosci
bedacych przedmiotem wyceny. Dla tej nieruchomos$ci spadek wartosci rynkowej wynosi 4,50% w relacji: cena
nieruchomoéci polozonej poza OOU do ceny nieruchomosci polozonej w OOU (k. 286-371). Analiza poréwnawcza
warto$ci nieruchomo$ci na lokalnym rynku w latach 2013-2015 w strefie OOU i poza strefa wskazuje, ze utworzenie
OOU bylo przyczyna obnizenia warto$ci nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych jednorodzinnymi budynkami
mieszkalnymi polozonych w strefie. Obserwacje rynku nieruchomosci pozwalaja stwierdzié, ze ze wzgledu na fakt,



iz lotnisko istniato juz wcze$niej, przed wprowadzeniem strefy Uchwala z dnia 20 czerwca 2011 r. i wezeéniejszymi
uchwalami, mozna przyja¢, ze transakcje sprzedazy nieruchomos$ci zawierane na analizowanym rynku przed
wprowadzeniem OOU zawieraly w cenie funkcjonowanie tras nalotéw samolotéw ladujacych i startujacych na lotnisku
i wynikajace stad niedogodnosci dla korzystania z nieruchomosci gruntowych zabudowanych nabywanych tymi
transakcjami. Zatem podstawowym czynnikiem wplywajacym na rdznice wartosSci tej nieruchomosci jest fakt jej
lokalizacji w granicach OOU dla (...) im. (...) w W. (k. 406-416).

Biegla sadowa wybrala odpowiednie podejécie oraz metode i technike szacowania nieruchomosci, uwzgledniajac
takie czynniki, jak aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie, polozenie i lokalizacje nieruchomosci, jej funkcje w
planie zagospodarowania przestrzennego, wplyw infrastruktury technicznej, ekologie i uciazliwosci, ksztalt, wielkoé¢
i stan zagospodarowania dzialki, rozwigzania funkcjonalne i konstrukcyjne budynku, a wiec te czynniki, ktére maja
realny wplyw na wartoé¢ nieruchomosci. Postuzyla sie metoda dopuszczong przez art. 154 u.g.n. oraz przepisy ww.
rozporzadzenia. Biegla ustosunkowala sie do wszystkich zarzutéw pozwanego, powtorzonych zreszta w apelacji. Tak
wiec biegla sagdowa zastosowala prawidlowa metode wyceny nieruchomosci powoda i uwzglednila wszystkie czynniki
niezbedne do jej przeprowadzenia. Natomiast analiza wplywu poszczegdlnych czynnikéw na cene nieruchomoéci
stanowi wiedze specjalistyczna o charakterze ekonomicznym, a nie prawnym.

Kluczowym i najwazniejszym dowodem byt wladnie dowod z opinii bieglej sadowej. Nie sposob zgodzi¢ sie ze zdaniem
pozwanego, ze usytuowanie nieruchomos$ci w OOU pozostaje bez wplywu na jej warto$é. Pozwany nie podnibst
zadnych konkretnych argumentéw na poparcie tego twierdzenia, stwierdzil jedynie, ze nie mozna wykluczy¢, iz spadek
warto$ci nie ma zwigzku z Uchwala wprowadzajaca OOU. Opinia zostala przygotowana w oparciu o prawidlowe
dane dotyczace nieruchomosci oraz nieruchomosci poréwnawczych. Dokladnoéé, z jaka biegla przygotowala opinie,
nie moze budzi¢ watpliwo$ci. Nie sposdb zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanego jakoby usytuowanie nieruchomoéci
w OOU pozostawalo bez wplywu na warto$¢ nieruchomosci. Zatem wprowadzenie Uchwaly stanowi bezposérednia
i najwazniejsza przyczyne spadku warto$ci nieruchomo$ci powoda. Twierdzenie pozwanemu o niemozliwosci
przypisania mu odpowiedzialnos$ci za szkode w majatku powoda sa calkowicie bezzasadne.

Nie chodzi przy tym o to, czy ceny nieruchomoéci byly nizsze przed wprowadzeniem OOU, ale o to, jak wprowadzenie
tego obszaru wplynelo na te ceny. Biegla sadowa okreslila cene nieruchomo$ci sprzed wejscia w zycie uchwaly, a wiec z
uwzglednieniem ewentualnego trendu spadkowego, jaki mial miejsce przed ta data. Istotne bylo za$, jak zachowywaly
sie ceny poroéwnywalnych nieruchomos$ci po ustanowieniu OOU. Ewentualnie zwiekszony halas na konkretnej
nieruchomosci moze jedynie jeszcze bardziej obnizac jej cene w stosunku do podobnych nieruchomo$ci, ktérych stan
prawny jest jednakowy. Jest to zwigzane z ,zalegalizowaniem” wyzszych norm halasu przez wprowadzenie OOU.
Nie mozna bowiem zapomina¢, Ze odmienna jest sytuacja wlasciciela nieruchomosci polozonej w OOU od sytuacji
wlasciciela nieruchomosci polozonej poza ta strefg, gdyz pozwany moze, zgodnie z prawem, a wiec nie bezprawnie,
wywolywaé halas w granicach ustalonych w Uchwale, zatem wlascicielowi nieruchomosci polozonej w tej strefie
nie przystugiwalyby z tego tytulu Zadne roszczenia, gdyby nie zostaly prowadzone przepisy szczegélne regulujace te
kwestie. W calkowicie odmiennej sytuacji jest wlasciciel nieruchomosci polozonej na obszarze, gdzie takie przywileje
nie zostaly przyznane pozwanemu, ktéry moze zawsze zadaé zaprzestania immisji cho¢by z powodu przelotu kilku
samolotow (chociazby na zasadach og6lnych — art. 144 w zw. z art. 222 § 2 k.c.). W zwiazku z tym, Sad I instancji byt
uprawniony przyjaé, ze ograniczenie prawa wlasno$ci poprzez pozbawienie choéby prawa do roszezen z tytutu immisji
oraz ,zgoda” na halasy lotniskowe powodujg, iz nieruchomosci na takim obszarze stracilty na warto$ci, co w spos6b
jednoznaczny i wyrazny wyjasnila biegla sadowa w swojej opinii zar6wno pisemnej (podstawowej i uzupekiajacych),
jak i w ustnej opinii uzupelniajace;.

W okoliczno$ciach sprawy nie moze wiec ulegaé watpliwosci, ze powdd poniost szkode w zwiazku z wejSciem
w zycie Uchwaly stanowigcej akt prawa miejscowego, ktéra wprowadzila caly szereg ograniczen rozporzadzania
prawem wlasnoéci na calym OOU, kilkukrotnie podwyzszyla poziom halasu w budynku zaré6wno w nocy, jak i w
dzien, wprowadzita obowigzek budowania lub modernizowania spelniajacego wyzsze normy akustyczne samego
budynku, co jest rowniez znacznym ograniczeniem prawa wilasnoS$ci, a nie mozna poming¢ ograniczen i utrudnien
w codziennym uzytkowaniu dzialki istoty cenionego luksusu w budownictwie mieszkalnym. Jak wynika z art. 135



p.0.5., OOU z samej swojej definicji obejmuje teren, na ktérym standardy jakoSci §rodowiska, np. w zakresie halasu,
nie moga (i nie musza) 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 halasu spowodowanego ruchem lotniczym, lub nie moze do niego dochodzi¢. Z samej
definicji OOU oznacza, ze na danym obszarze nie sa spelnione standardy w zakresie norm srodowiskowych, czyli w
niniejszym wypadku — poziomu hatasu. Stan prawny nieruchomosci jest podstawowg informacja, jaka ma wplyw na
warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem obrotu rynkowego — potencjalny klient nie ma mozliwo$ci ustalenia
poziomu halasu na danej nieruchomo$ci, natomiast ograniczenia prawne wynikajace z ustalenia OOU — brak
mozliwo$ci zadania zaniechania immisji na jego nieruchomo$¢ — maja wplyw na wykonywanie prawa wlasnoéci przez
kazdorazowego wlasciciela. Pomiedzy szkoda a wejSciem w zycie Uchwaly zachodzi zwiazek przyczynowo-skutkowy.
Normalnym bowiem nastepstwem wej$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
nieruchomoéci. Kazdy racjonalnie zachowujacy sie nabyweca zaplaci za taka nieruchomo$¢ mniej niz za nieruchomoéc
bez wymienionych zagrozen, utrudnien i ograniczen, jakie wystepuja na OOU bez wzgledu na stopien czy czas
wykorzystania OOU przez (...) (...).

Tak wiec, niewatpliwie, powod jest zmuszony znosi¢ ponadnormatywny halas powodowany dzialalno$cia pozwanego,
co w istotny spos6b ogranicza korzystanie z nieruchomoéci, a nadto nieruchomos$¢ powoda — z uwagi na usytuowanie
w OOU - jest mniej atrakcyjna dla potencjalnych nabywcoéw niz taka sama nieruchomosé zlokalizowana poza OOU.
Nie ulega wiec watpliwoSci, Ze te okoliczno$ci stanowia szkode, za ktéra odpowiedzialno$¢ ponosi pozwany.

Nie znajduje uzasadnienia réwniez zarzut pozwanego dotyczacy niedopuszczenia przez Sad I instancji opinii z innego
bieglego sadowego. Dowdd z opinii bieglego ma szczeg6lny charakter, gdyz korzysta sie z niego w wypadkach
wymagajacych wiadomosci specjalnych (art. 278 § 1 k.p.c.). Jak przyjmuje sie zgodnie w orzecznictwie, sad
rozpoznajacy sprawe nie jest zobowigzany dopuéci¢ 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 skontrolowa¢ jego rozumowania, co do trafnosci jego
wnioskow konicowych.

Jak byla mowa, opinia bieglej sadowej U. W. zostala sporzadzona w sposob prawidlowy, nie zawierala brakéow lub
nieprawidlowodci, ktore skutkowalyby konieczno$cia jej pominiecia. Analiza apelacji, jak i weze$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 bieglej sadowej. Biegla dokonata 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 bylo podstaw,
aby nie uzna¢ ich za zasadne. Opinia bieglej sadowej zostala sporzadzona prawidlowo, z zastosowaniem wilasciwe;j
metodologii i nie pozostawia watpliwoéci co do wplywu usytuowania w OOU na nieruchomo$¢ powoda. Wobec tego
przeprowadzanie dowodu z opinii innego bieglego bylo bezcelowe, gdyz w zaden sposob nie przyczyniloby sie do
rozstrzygniecia sprawy, a spowodowaloby jedynie przedluzenie postepowania. Na marginesie tylko mozna wskazaé,
ze pozwany nie wnioslt o przeprowadzenie przez Sad II instancji dowodu z uzupeliajacej opinii bieglej sadowej lub
opinii innego biegltego sadowego, a jedynie o dokonanie oceny stanowiska Sad I instancji w tym przedmiocie, a sa to
dwa rozne wnioski (nie mialo to jednak decydujacego znaczenia w tym zakresie).

W konsekwencji, argumentacja pozwanego w zakresie niewykazania przez powoda zwigzku przyczynowo-skutkowego
pomiedzy spadkiem warto$ci nieruchomo$ci oraz wprowadzeniem Uchwaly nie zaslugiwala na uwzglednienie. Z
powyzszych wzgledow podniesione w apelacji zarzuty naruszenia art. 233 § 1k.p.c., art. 129 ust. 1i 2 p.o.§. w zw. z art.
322 ust. 1 p.o.§. wzw. z art. 361 § 1 k.c,, art. 217 § 11 3 w zw. z art. 2271 278 § 1 k.p.c. oraz art. 140 w zw. z art. 144



k.c. w zw. z § 3 ust. 1 Uchwaly w zw. z § 2 i tabelg 2 zalacznika do rozporzadzenia Ministra Srodowiska nie zastugiwaly
na uwzglednienie.

Niezasadny byl rowniez zarzut naruszenia art. 481 w zw. z art. 4551 363 § 2 k.c., ktéry 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. (IIT CSK 342/15, Lex nr 2252191), w wypadku, kiedy przedmiotem sporu jest
Swiadczenie pieniezne nalezne wierzycielowi, w tym takze Swiadczenie odszkodowawcze dochodzone na podstawie
art. 129 ust. 21 4 oraz art. 136 ust. 11 3 p.o.$., zasada pozostaje, ze termin platnosci §wiadczenia — w zakresie kwot
w nim zadanych i uznanych ostatecznie za uzasadnione — wyznacza wezwanie dtuznika do zaplaty. Wierzyciel nie
ma obowigzku wykazywania szkody poniesionej w wyniku nieterminowej zaplaty, ani udowadniania, ze w chwili
otrzymania wezwania dluznik dysponowal wiedza niezbedng do oszacowania wielko$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 wykladni wskazanych przepiséw, szeroko opisany w powolanym wyroku, nie
podzielajac stanowiska, rowniez reprezentowanego w orzecznictwie, ze odsetki od zasadzonej kwoty powinny
zosta¢ zasadzone w takiej sytuacji od daty wyrokowania. W niniejszej sprawie pozwany — pomimo spoczywajgcego
na nim ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) — nie wykazal okolicznoéci uzasadniajacych odstgpienie od ogolnej zasady
wymagalno$ci roszczenia odszkodowawczego (zgodnej z art. 455 k.c.). Wrecz przeciwnie, charakter roszczenia powoda
i powszechno$¢ analogicznych roszczen innych oséb, ktorych nieruchomoéci potozone byly w tej samej strefie OOU,
w polaczeniu z juz wezedniej rozpatrywanymi przez sady powddztwami dotyczacymi tozsamych roszezen zwigzanych
z utworzeniem obszaréw ograniczonego uzytkowania wokol innych polskich lotnisk, umozliwialo pozwanemu
oszacowanie z do$¢ duza doktadno$cia wysokoéci wchodzacego w gre odszkodowania.

Reasumujgc, apelacja nie miala uzasadnionych podstaw faktycznych i prawnych, w zwigzku z czym podlegala
oddaleniu w caloéci. Majac to na wzgledzie, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekt jak w punkcie I
sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Na koszty postepowania apelacyjnego
skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika powoda, ustalone na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 265 ze zm.), w brzmieniu obowigzujagcym w dniu wniesienia apelacji, z uwagi
na tre$¢ § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. zmieniajacego rozporzadzenie w
sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych (Dz.U. z 2016 1., poz. 1667).



