Sygn. akt VII AGa 1327/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrzesnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial VII Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia SA Maciej Dobrzynski
Sedziowie: SA Tomasz Wojciechowski

SO del. Tomasz Szczurowski (spr.)

Protokolant: stazysta Aleksandra Marczyniska

Ppo rozpoznaniu w dniu 27 wrzesnia 2019 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 wrzesnia 2017 r., sygn. akt XVI GC 244/14

I. zmienia czesciowo zaskarzony wyrok w pkt. 1 w ten sposob, ze oddala powébdztwo co do kwoty
85 486 zl (osiemdziesiqt pieé¢ tysiecy czterysta osiemdziesiqt szesé zlotych) wraz z odsetkami
ustawowymi od tej kwoty od dnia 21 czerwca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami
ustawowymi za opoéznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

II. oddala apelacje pozwanego w pozostalym zakresie;

III. uchyla czesciowo zaskarzony wyrok w pkt. 2 w zakresie zgdania zaplaty kwoty 30 000 zl
(trzydziesci tysiecy zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 21 czerwca 2013 r. do dnia 31
grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za opéznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty
oraz w pkt. 3iw tym zakresie przekazuje sprawe Sqdowi Okregowemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajqgc temu Sqdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego
w orzeczeniu konczgcym postepowanie w sprawie.

Sygn. akt: VII AGa 1327/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 pazdziernika 2013 r. G. K. domagal sie zasadzenia do Przedsiebiorstwa Panistwowego (...) z siedzibg
w W. tytulem odszkodowania kwoty 100.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od 11 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty,
z czego 30.000 zl jako odszkodowanie zwigzane z konieczno$cig poniesienia nakladéw akustycznych w budynku



powoda oraz 70.000 z} tytutem spadku wartosci nieruchomosci powoda polozonej w W. przy ul. (...), na skutek objecia
jej ograniczeniami ustalonymi Uchwalg nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20/06/2011 r. dla strefy Z2.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnosit o oddalenie powodztwa w calo$ci wskazujac brak legitymacji czynnej powoda
zuwagi na fakt, ze stal sie wladcicielem nieruchomosci dopiero w dniu 15 lipca 2011 r. Pozwany zarzucit upltyw terminu
prekluzyjnego, brak szkody oraz brak wykazania zwigzku przyczynowo — skutkowego.

Pismem zloZonym na rozprawie w dniu 06 czerwca 2017 r. strona powodowa rozszerzyla powbddztwo w zakresie
roszczenia o odszkodowanie za ubytek warto$ci nieruchomosci o kwote 113.278 zt do kwoty lacznie 183.278 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 21 czerwca 2013 r. do 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za opdZnienie
od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty. Jednocze$nie powod cofnal roszczenie o zasadzenie odsetek za okres 11
czerwca 2013 r. do 20 czerwca 2013 r. i w tym zakresie zrzekl sie roszczenia.

Kolejnym pismem zlozonym na rozprawie 30 czerwca 2017 r. strona powodowa domagala sie zasadzenia odsetek od
kwoty 183.278 jako odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci wraz z odsetkami od 30 sierpnia 2008 r. do
dnia zaplaty.

Pozwany wnosil pismem z dnia 12 lipca 2017 r. o oddalenie powddztwa w caloéci, rébwniez w modyfikowanej czeSci
roszczenia oraz podnibst ewentualny zarzut przedawnienia roszczenia o odsetki na podstawie art. 118 k.c.

Wyrokiem z dnia 29 wrzeSnia 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego Przedsiebiorstwa
Panstwowego (...) w W. na rzecz powoda G. K. kwote 183.278,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 21 czerwca
2013 r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty
tytulem odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) W. (dziatka nr (...)) , dla ktorej
Sad Rejonowy dla (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) na skutek objecia jej obszarem ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (pkt 1), za§ w pozostalym zakresie powodztwo oddalilt (pkt 2) i kosztami procesu
obciazyt w 85 % pozwanego Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W., a w 15 % powoda G. K. pozostawiajac ich
szczegOlowe rozliczenie referendarzowi sgdowemu (pkt 3).

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i wywody prawne:

Rozporzadzeniem Wojewody (...) nr 50 z dnia 07 sierpnia 2007 roku

w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W, ktére weszlo w zycie w dniu 25 sierpnia 2007 roku (dalej: OOU
2007), zostal utworzony obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...). Podstawa wydania Rozporzadzenia byta
treéc¢ art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $§rodowiska (Dz. U. z 2006 roku, Nr 129,
poz. 902 ze zm.).

Zgodnie z tredcia § 4 ust. 1 tego rozporzadzenia w obszarze ograniczonego uzytkowania zabroniono:

1)przeznaczania nowych terenéw pod szpitale, domy opieki oraz zabudowe zwiazang ze stalym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mlodziezy, a w strefie M takze pod zabudowe mieszkaniows;

2)zmiany sposobu uzytkowania budynkéw w calo$ci lub w czeSci na szpitale i domy opieki oraz na staly lub
wielogodzinny pobyt dzieci i mlodziezy, a w strefie M — takze na cele mieszkaniowe — z zastrzezeniem ust. 2;

3)budowy nowych szpitali, doméw opieki, zabudowy zwigzanej ze stalym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i
mlodziezy, a w strefie M takze budynkéw mieszkalnych, z zastrzezeniem ust. 2.

Za$ § 5 tego rozporzadzenia w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzil nastepujace wymagania techniczne
dotyczace budynkow:



1) w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewnié izolacyjno$¢ $cian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach
zewnetrznych, dachow i stropodachéw — zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi izolacyjnoéci akustycznej przegrod
w budynkach oraz izolacyjno$ci akustycznej elementow budowlanych;

2)w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy klimat akustyczny w
pomieszczeniach poprzez zwiekszenie izolacyjnoSci $cian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach zewnetrznych,
dachéw i stropodachéw — zgodnie z Polskimi Normami dotyczacymi ochrony przed halasem pomieszczen w
budynkach.

Rozporzadzenie nr 50 weszlo w zycie 14 dni od jego ogloszenia tj. 25 sierpnia 2007 r. Termin zawity do zglaszania
roszczen uplywal z dniem 25 sierpnia 2009 r.

Na mocy powyzszego rozporzadzenia nieruchomo$é potozona w W. przy ul. (...) (dz. ew. 18, obreb (...)), dla ktorej
Sad Rejonowy dla (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...), bedaca przedmiotem postepowania, znalazla sie w
caloéci w strefie (...) 2007, tego obszaru, tj. strefie ograniczenn zabudowy mieszkaniowe;j.

Pismem datowanym na 28 sierpnia 2008 r., zlozonym u pozwanego 29 sierpnia 2008r., 6wczesny wlasciciel
nieruchomoéci przy M. (...), F. T., zglosil swoje roszczenia, w zakresie odszkodowania z tytulu ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci oraz odszkodowania z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci po 500.000 zl za
kazde z nich. Nie zostaly zgloszone roszczenia o wykup oraz o odszkodowanie z tytulu wykonania zabezpieczen
akustycznych przed halasem.

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku péinocno-zachodnim (M. — U.) pozwany,
jako administrator lotniska O., zostal zobowiazany do sporzadzenia i przedlozenia przegladu ekologicznego dla (...)
im. (...) w W. w zakresie oddzialywania akustycznego. Przedlozony przez pozwanego Przeglad Ekologiczny dla (...)
im. (...) w W. wykazal, ze oddzialywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktoérego zarzadca posiada
tytul prawny. W tej sytuacji z uwagi takze na powiekszenie sie obszaru, na ktérym dochodzilo do przekroczen halasu
Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 04 sierpnia 2011 roku
(dalej: OOU 2011), utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

Zgodnie z powyzszg uchwalg w strefie Z2 (§5 pkt 2) okre$§lono wymagania techniczne dotyczace budynkéw: zakazano
przeznaczania terendéw pod szpitale i domy opieki spotecznej oraz pod zabudowe zwigzana ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy, lokalizowania budynkéow o funkeji szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, oraz zmiany funkcji budynkdéw istniejacych na
budynki o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitali i domoéw opieki
spoleczne;j.

Na mocy tej uchwaly nieruchomosé przy ul. (...) w W. (dz. ew. (...) (powstala z podzielenia dzialki (...)) znalazla sie
w caloéci w strefie Z2.

Na podstawie umowy darowizny z dnia 27 czerwca 2011 r. wlasno$§é przedmiotowej nieruchomoéci przy ul. (...) (dz.
ew. 18/1, obreb (...)) zostala moca umowy darowizny, zawartej przed notariuszem w W. — M. D. (rep. A 4565/2011,
przeniesiona z F. T. na Z. T., z jednoczesnym ustanowieniem stuzebnos$ci dozywocia. Nastepnie umowag darowizny
z dnia 15 lipca 2011 r. zawarta przez notariuszem w W. — M. D. (rep. A 5449/2011) Z. T. darowal nieruchomosé
powodowi — G. K.. Nieruchomos¢ ta jest obcigzona tez prawem dozywocia na rzecz W. T.. Przedmiotowa nieruchomo$c
o powierzchni 3.000 m/kw jest zabudowana trzema (obecnie) budynkami mieszkalnymi oraz piecioma budynkami
produkcyjno-ustugowymi i gospodarczymi dla rolnictwa.

Lacznie z darowizna zostala dokonana pomiedzy F. T. a G. K. (powodem) cesja roszczen odszkodowawczych,
dochodzonych w niniejszej sprawie.



Na skutek wejécia w zycie uchwaly nr 76/11 z dniem 04 sierpnia 2011 r. i objecia nieruchomos$ci powoda
ograniczeniami przewidzianymi dla strefy (...) 2011, warto$c¢ jego nieruchomosci, polozonej w W. przy ul. (...) (dz. ew.
(...) obreb (...)) o powierzchni 3.000 m/kw, obnizyla sie o kwote 183.278 zl.

Zgloszeniem doreczonym pozwanemu w dniu 11 czerwca 2013 r. powod domagal sie odszkodowania za obnizenie
warto$ci jego nieruchomosci przy M. (...) w W., w wysokoSci 2.000.000 z} z czego 1.500.000 z tytulu ubytku
wartoSci nieruchomos$ci w zwigzku z objeciem jej ograniczeniami Uchwalg nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z
dnia 20/06/2011 r. dla strefy Z2. Powdd zakreslit pozwanemu termin do 20 czerwca 2013 r. na podjecie negocjacji
w sprawie odszkodowania.

Whioskiem z dnia 22 lipca 2013 r. powod zawezwal pozwanego do proby ugodowej zadajac lacznie kwoty 2 000 000 zt
tytulem odszkodowania za spadek wartoéci oraz koszty rewitalizacji wraz z ustaleniem w ugodzie odpowiedzialnoSci
pozwanego za szkody mogace powstac¢ w przyszloSci. Do zawarcia ugody nie doszlo.

Powyzszy stan faktyczny zostat ustalony przez Sad Okregowy w oparciu o dowody zlozone przy pozwie, odpowiedzi
na pozew oraz dalszych pismach w sprawie.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia zlozony przez pozwanego Raport — Analiza
rynku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi z (...) Ograniczone (...) wokél (...) im. (...) w W. oraz w
bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci przy ul. (...), bowiem jako dokument prywatny, wykonany na zlecenie strony
pozwanej nie mogt korzysta¢ z domniemania zgodno$ci z prawda (vide orzeczenie SN z dnia 15.04.1982 r. III CRN
65/82). Ponadto dokument ten nie dotyczyl bezpos$rednio nieruchomos$ci powoda.

Sad Okregowy dal wiare opinii bieglego sadowego z zakresu (...), oraz opinii uzupelniajacej, w zakresie w jakim
oszacowal spadek warto$ci nieruchomosci powoda w wyniku wprowadzenia OOU 2011. Opinie zostaly sporzadzone
w sposob logiczny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal na czym opieral sie wydajac opinie, z jakich Zrédet korzystat
i ktora postuzyt sie metodologia. W spos6b zrozumialy i przekonujacy przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposéb
do nich doszedl. Sad nie mial takze watpliwoSci odnoénie tego, ze biegly posiada odpowiednie kompetencje i
do$wiadczenie do wydania opinii w sprawie. Podkreslono, iz A. G. jest rzeczoznawca majatkowym oraz od 10 lat
bieglym sadowym i sporzadzil wiele podobnych opinii w zblizonych rodzajowo sprawach. Nalezy zatem uznaé, iz
posiada niezbedne do$wiadczenie w przedmiocie objetym zakresem i niniejszej sprawy. W ocenie Sagdu Okregowego
rowniez sposob sporzadzenia opinii odpowiada prawu, w szczegdlnosci jest zgodny z wymogami Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia wskazano metody sporzadzania operatu
szacunkowego. Z treSci ww. przepisu nie wynika, aby ktoéra$ z nich 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 zastosowal podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej. Przy stosowaniu podejScia
poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakceyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Przy stosowaniu metody
korygowania ceny S$redniej do poréwnan przyjmuje sie z wlasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomoéci podobnych, dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomo$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie poprzez korekte $redniej ceny
nieruchomosci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan
przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanasScie
nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakeyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi roéznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci. Okre$lony rynek stanowi podstawe do
przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech rynkowych, ktére w sposob zasadniczy wplywaja na warto$é



rynkowa nieruchomosci. Przyjety do wyceny rynek nieruchomosci typowych, czesto wystepujacych na rynku powinien
by¢ rynkiem lokalnym, w przypadku gdy brak danych na rynku lokalnym analize mozna rozszerzy¢ o rynek sgsiedni,
podobny do rynku na ktorym wystepuje szacowana nieruchomosé.

Do zlozonej opinii zastrzezenia ztozyly strony, wobec czego Sad I instancji polecil sporzadzenie opinii uzupekliajacej,
za$ wobec dalszych wnioskow wezwal bieglego na rozprawe celem zlozenia ustnych wyjasnien opinii.

Sad Okregowy oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnych bieglych oraz o sporzadzenie opinii
przez Federacje (...), uznajac ze opinie zlozone przez bieglego powolanego w sprawie sg wystarczajaca podstawa do
wyrokowania.

Sad Okregowy oddalit wnioski o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa oraz akustyka, ze
wzgledu na wygasniecie roszczenia o odszkodowanie za naklady na poprawe klimatu akustycznego w budynkach
strony powodowej. Dopuszczenie powyzszych dowodéw nie wniosloby niczego do sprawy a jedynie by przedluzyto
postepowanie, czemu Sad na mocy przepiséw, jest zobowigzany zapobiegaé. Z treSci przedlozonego w sprawie wniosku
(k. 352) jednoznacznie wynika , ze w pkt. J na wskazane cztery mozliwo$ci zadan : 1) wykupu, 2) odszkodowania
z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, 3) odszkodowania z tytulu zmniejszenia wartosci
nieruchomosci, 4) odszkodowania z tytulu wykonania zabezpieczen przed halasem wnioskodawca F. T. wypeil tylko
rubryki towarzyszace zadaniom pkt 2 i 3 . Zatem tylko w tym zakresie Sad Okregowy uznal zgloszenie roszczenia
za skuteczne. Brak wypelnienia rubryk 1 i 4 czyli o wykup i odszkodowanie z tytulu wykonania zabezpieczen przed
halasem wskazuje, Ze nie byly one przedmiotem zadania wlasciciela nieruchomoéci.

Zeznania stuchanych w sprawie $§wiadkéw oraz powoda na okoliczno$ci dokonanej cesji Sad Okregowy ocenil jako
wiarygodne. Zlozone wyja$nienia byly logiczne, kompletne i wzajemnie sie uzupelnialy. Nadto zgodnie z art. 65 § 2
k.c. w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej doslownym
brzmieniu. Skoro celem umowy darowizny bylo przekazanie powodowi pelni praw zwigzanych przedmiotowa
nieruchomoécia to niewatpliwie nalezalo do niej zaliczy¢ wierzytelnoéci z tytulu utworzenia OOU 2007 prawidlowo
zgloszone i potwierdzone w dokumencie z dnia 22 pazdziernika 2016 r. W tym zakresie zeznania Swiadkéw byly w
pelni zgodne a co za tym idzie wiarygodne. Nadto nie bylo wymogu powiadomienia o cesji pozwanego — art. 509 § 1 k.c.

Strona pozwana podnosila, ze zgloszone wnioski zar6wno w zakresie wnioskowanych $wiadkéw jak i dokumentu
potwierdzenia cesji sg sp6Znione a co za tym idzie nie powinny zosta¢ uwzglednione. Zgodnie z art. 207 § 6 k.p.c. sad
pomija spdznione twierdzenia i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich w pozwie, odpowiedzi na
pozew lub dalszym piSmie przygotowawczym bez swojej winy lub, ze uwzglednienie sp6Znionych twierdzen i dowodow
nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci. Przywolany przepis
wskazuje przestanki przy zaistnieniu ktorych mozliwe jest uwzglednienie sp6znionych twierdzen i dowodow. Nie jest
wymagane by zaistnialy one lacznie a uzycie stowa ,lub” wskazuje na mozliwoé¢ ich alternatywnego wystapienia.
Zatem tylko wystapienie jednej z przestanek umozliwia sagdowi uwzglednienie sp6znionego wniosku dowodowego. Z
uwagi na fakt, ze ztozone wnioski dowodowe zar6wno w zakresie Swiadkéw jak i dokumentu potwierdzenia cesji nie
spowodowalo zwloki w rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy zaliczyl je do materialu dowodowego.

W rozwazaniach prawnych wskazano, ze roszczenie powoda o odszkodowanie za zmniejszenie wartoSci jego
nieruchomoéci zastlugiwalo na czeSciowe uwzglednienie, za$ roszczenie o odszkodowanie za naklady, celem poprawy
klimaty akustycznego w budynkach powoda jako wygasle nalezalo oddalié.

W ocenie Sadu Okregowego obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. zostal utworzony w drodze
rozporzadzenia z dnia 07 sierpnia 2007 r. wydanego przez Wojewode (...). Podstawg prawng do wydania rzeczonego
aktu stanowil art. 135 ust. 2 POS w woéwczas obowigzujacym brzmieniu. Zdaniem Sadu Okregowego przepisy
rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007 r. zachowaly moc obowigzujaca do czasu wejscia w zycie
uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku w sprawie utworzenia OOU dla (...) im.
(.OwWwW,,



Pomiedzy stronami niesporny byl fakt polozenia nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami mieszkalnymi
— znajdujacej sie w W. przy ul. (...), poczatkowo w obszarze ograniczonego uzytkowania — w strefie M - ustalonego
Rozporzadzeniem nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007 r. a nastepnie w obszarze ograniczonego uzytkowania
w strefie Z2, zgodnie z uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (Dz. Urz. Woj. M.. nr 128 poz. 4086).

Analizujgc zapis przytoczonego wyzej art. 129 POS oczywistym jest, ze okreslone w nim roszczenie przyshuguje
wlaécicielowi badz wieczystemu uzytkownikowi nieruchomos$ci na moment wejScia w zycie aktu ustanawiajacego
obszar. Zgodnie z dokonanymi wyzej rozwazaniami i ustaleniem, Ze obszar ograniczonego uzytkowania dla portu
lotniczego im. C. w W. zostal ustanowiony na mocy rozporzadzenia wojewody nr 50, nalezalo ustali¢ komu
przystugiwalo uprawnienie do zgloszenia roszczenia odszkodowawczego z tego tytulu oraz czy dochowano terminu z
art. 129 § 4 POS.

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze wlascicielem nieruchomosci w dacie wejécia w zycie aktu
prawa lokalnego ustanawiajacego obszar tj. rozporzadzenia wojewody (...) byl F. T.. Wnioskiem z dnia 28 sierpnia
2008 roku zatytulowanym ,,0 przyznanie odszkodowania/wykup nieruchomosci polozonej w obszarze ograniczonego
uzytkowania wokot lotniska O. w m.st W.” zglosil swoje roszczenie z tego tytulu. Wniosek zostal doreczony
pozywanemu w dniu 29 sierpnia 2008 roku, co jednoznacznie potwierdza prezentata pozwanego na pierwszej stronie
wniosku. Wnioskodawca prawidlowo okreélil nieruchomo$¢ znajdujaca sie w W. przy ulicy (...) wskazujac numer
ewidencyjny dzialki oraz podajac nr powadzonej dla niej ksiegi wieczystej, co pozwolilo na stwierdzenie, ze zadanie
wskazane w pozwie, jak i objete wnioskiem z dnia 28 sierpnia 2008r. dotyczylo tej samej nieruchomosci . W punkcie
(...) wniosku, na czwartej stronie, wskazano, iz wniosek dotyczy ,,odszkodowania z tytulu ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci” co zostalo wycenione przez wnioskodawce na kwote 500 ty$ zl, badz ,odszkodowania z
tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci” co takze zostalo wycenione na kwote 500 ty$ zl. Nie budzil watpliwosSci
Sadu Okregowego takze podpis na wniosku zlozony przez F. T..

Skoro zlozenie wniosku nastapilo w terminie 2 lat od wejécia w zycie rozporzadzenia nr 50, zatem zdaniem Sadu
Okregowego przyjac nalezalo, ze roszczenie z tytulu spadku wartoéci nieruchomoéci znajdujacej sie przy ulicy (...) w
W. zostalo skutecznie zgloszone przez jej aktualnego wlasciciela.

Z uwagi za$ na sformulowany przez pozwanego zarzut braku legitymacji czynnej do akt sprawy zostal zlozony
dokument ,Potwierdzenia cesji roszczenia” datowany na dzien 22 pazdziernika 2016r. (k. 907). Z jego tresci
jednoznacznie wynika, ze F. T. w dniu 16 lipca 2011 roku scedowat na rzecz G. K. w calo$ci wszelkie roszczenia zwigzane
ze zlozonym w dniu 28 sierpnia 2008 roku wnioskiem do pozwanego o zaplate odszkodowania za nieruchomo$c
przy ulicy (...) polozonej w obszarze ograniczonego uzytkowania dla lotniska C. w W.. Cesja roszczenia nastapila pod
tytulem darmym. Na dokumencie podpisy zlozyli F. T. oraz G. K.. Zatem na o$wiadczenie o cesji roszczen zostala
wyrazona zgodna na jej przyjecie przez powoda. Wnioski te znalazly takze oparcie w zeznaniach stron cesji: powoda G.
K.iF.T.. Ich zeznania byly spdjne ilogiczne, zatem Sad nie znalazl podstaw, aby odmowic¢ im wiarygodno$ci. W ocenie
Sadu Okregowego umowa cesji, zawarta po zawarciu umowy darowizny ze zbywcg nieruchomogci, stanowi podstawe
przej$cia na powoda wierzytelnoSci obejmujacych roszczenia o naprawienie szkody w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomo$ci - zwigzane ze zmniejszeniem wartoSci nieruchomog$ci. Natomiast roszczenia o
odszkodowanie za koszty rewitalizacji akustycznej nieruchomogéci powoda wygasly z uwagi na brak zgloszenia i jako
takie nie mogly by¢ przedmiotem przelewu roszczen. Sad uznal, ze w Swietle tresci art. 511 k.c., do skutecznosci zbycia
dochodzonej pozwem wierzytelno$ci nie bylo konieczne zachowanie formy pisemnej, gdyz bedace przedmiotem cesji
wierzytelno$ci nie byly stwierdzone pismem.

Jak wynika z ustalonego w sprawie stanu faktycznego nieruchomoé¢ strony powodowej polozona w W. przy ul. (...)
znajdowala sie w caloéci sie w obszarze ograniczonego uzytkowania ustalonym Rozporzadzeniem nr 50 Wojewody
(...) z dnia 07 sierpnia 2007 r. w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W. — byla polozona w strefie (...)
2007. W obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego na podstawie Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2011 r. OOU 2011 nieruchomo$¢ ta znajduje sie w strefie Z2.Uznajac, ze obydwa akty prawa



lokalnego - zar6wno rozporzadzenie jak i uchwala - swoim zakresem objely nieruchomosé strony powodowej, nalezato
dokona¢ analizy wprowadzonych przez nie ograniczen w stosunku do nieruchomoéci i zbadaé o ile, i w jakim zakresie
ograniczenia te wplynely na dotychczasowy sposob korzystania z nich.

Jak wczeéniej wskazano poprzednik prawny powoda — F. T. - zglosil swoje roszczenia pozwanemu na gruncie
Rozporzadzenia nr 50, pismem zlozonym dnia 29 sierpnia 2008 r., w zakresie odszkodowania za spadek wartosci
nieruchomoéci oraz ograniczenia w sposobie uzytkowania nieruchomos$ci w kwocie lacznie 1.000.000 z} - wniosek
nie okreslal terminu realizacji zadania — miedzy stronami bylo bezsporne, ze wskazana kwota nie zostala wyplacona
przez pozwanego. Natomiast powdd nie zglosil Zadan w zakresie odszkodowania z kosztow rewitalizacji akustycznej
budynkéw posadowionych na nieruchomosci uzytkowanych na cele mieszkaniowe — w dacie sktadania wniosku
byly to dwa budynki. Rubryka we wniosku dotyczaca kosztéw adaptacji akustycznej nie zostala zakreslona przez
wnioskodawce. Strona powodowa w zalaczniku do protokolu z dnia 28 czerwca 2017r. (k.1030) wskazala, ze
ustawodawca przewidzial 3 roszczenia dla wlascicieli nieruchomosci objetych obszarem ograniczonego uzytkowania:

1) o wykup nieruchomoéci lub jej cze$ci w zwiazku z calkowitym lub znacznym ograniczeniu sposobu korzystania z
niej — art. 129 ust. 1 POS;

2) o odszkodowanie za poniesiong szkode zwigzku z ograniczaniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci obejmujacy
takze spadek wartoéci nieruchomosci — art. 129 ust. 2 POS

3) o koszty poniesione w celu wypelnienia przez istniejace budynki wymagani technicznych, o ile takie wymogi
dla budynkéw polozonych na obszarze ograniczonego uzytkowania zostaly okreélone ( art. 136 ust. 3 POS). Sad
Okregowy wskazal, ze analiza przepisow art. 129 i 136 POS wskazuje, ze sa dwa rodzaje roszczenia : 1) o wykup
oraz 2) odszkodowanie przy zaistnieniu wskazanych w niniejszych przepisach przestanek. Niewatpliwie roszczenie
odszkodowanie moze dotyczy¢ wszelkiego rodzaju szk6d zwigzanych z ustanowieniem i objeciem danej nieruchomosci
OOU przy czym przepisy wymieniaja przykladowo spadek warto$ci nieruchomosci czy koszt dostosowania budynkow
znajdujacy sie na obszarze do wymagani technicznych zapewniajacych wlasciwy klimat akustyczny przy jednoczesnym
obowiagzkiem wykazania przestanek z art. 361 KC .

Skoro art. 136 ust. 3 POS jednoznacznie wskazuje ,ze ,, ( ...) szkoda, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2, s3 takze koszty
poniesione w celu wypehienia tych wymagan przez istniejace budynki ( ...) ,, , to obowigzkiem strony bylo zglosié¢
roszczenie odszkodowawcze o tym charakterze w terminie zawitym wskazanym w art. 129 § 4 POS . Poglad ten nie
stoi w sprzecznosci ze stanowiskiem, ze konieczno$§¢ wypelnienia wymogow technicznych przez budynki w OOU jest
obowigzkiem prawnym. W konsekwencji bezsprzecznie przyjac nalezy, ze roszczenie odszkodowawcze o charakterze
rewitalizacyjnym podlega obowigzkowi zgloszenia pozwanemu w terminie zawitym wskazanym w art. 129 § 4 POS.

Nadto podkreslono, ze obowigzek posiadania odpowiedniego klimatu akustycznego przez budynki mieszkalne zostal
uregulowany w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (t.j. Dz. U. 2017 poz. 1332). Aktem wykonawczym
do ww. ustawy okreslajacym wymagania dotyczace wladciwosci jest Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U. 75 poz. 690 ze zm.). Z kolei ten akt prawny odwoluje sie do norm budowlanych — izolacyjno$¢ akustyczna jest
okre§lona w normie PN-B-02151-3 — akustyka budowlana — Ochrona przed halasem w budynkach — Izolacyjno$¢
akustyczna przegrod oraz elementéw budowalnych (norma ta obowiazywala w dacie wejscia w zycie OOU 2007
oraz OOU 2011). Okre$la ona wymagania dotyczace izolacyjnoSci akustycznej §cian wewnetrznych, drzwi, stropow i
przegrod zewnetrznych (w tym okien) w budynkach jedno- i wielorodzinnych, w budynkach zamieszkania zbiorowego
i uzyteczno$ci publicznej, jak rowniez wymagania dotyczace izolacyjnosSci akustycznej elementéw budowlanych.
Zarowno dla OOU 2007 jak i OOU 2011, biorac pod uwage granice wyznaczone warto$cia izofon, minimalny
wskaznik oceny wypadkowej izolacyjnoSci akustycznej wlasciwej przyblizonej dla pokoi mieszkalnych wynosi 23dB dla
natezenia hatasu w przedziale 56-60 dzien i 46-50 noc. Oznacza to zdaniem Sgdu Okregowego, iz pomimo zmiany aktu
prawa lokalnego z Rozporzadzenia Wojewody (...) poziom klimatu akustycznego, ktory powinien zostaé zapewniony
wewnatrz mieszkania zostal utrzymany, przy uwzglednieniu, ze zmiana pomiedzy izofonami wyznaczajacymi obszar



M oraz Z2 OOU mieéci sie w tym samym przedziale skali. W § 5 pkt 2 rozporzadzenia nr 50 nakazano zastosowaé
zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy klimat budynku poprzez zwiekszenie izolacyjnos$ci $cian zewnetrznych okien i
drzwi w Scianach zewnetrznych, dachow i stropodachéw — zgodnie z Polskimi Normami dotyczacymi ochrony przed
halasem w pomieszczeniach i budynkach. Obowiazek zapewnienia prawidlowego klimatu akustycznego istniat juz
dla nieruchomos$ci w 2007, a po wprowadzeniu OOU 2011 wymagania Polskich Norm w tym zakresie nie ulegly
zmianie, zatem konsekwentnie przywohujac wnioskowanie dot. ponownego otwarcia terminu do zgloszenia roszczenia
nalezalo uznac iz wobec utrzymania dotychczasowych przepiséw — termin do zgloszenia roszczenia z tytulu nakladow
na zapewnienie wlasciwego klimatu akustycznego w budynku strony powodowej uplynat z dniem 25 sierpnia 2009
r. Nastepnie Sad Okregowy podkreslil, ze takze Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 02 marca 2017r.
w sprawie I ACa 1210/15 dokonal poréwnania ograniczen zwigzanych z zapewnieniem klimatu akustycznego w
obu aktach tj. rozporzadzeniu i w uchwale, i wskazal, ze okre§lone w § 6 uchwaly nr 76/11 wymagania techniczne
dotyczace budynkéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania byly (pomimo réznic redakeyjnych) takie same
jak przewidziane w § 5 rozporzadzenia nr 50. Skutkowalo to ustaleniem przez Sad Okregowy, ze wskutek wejécia w
zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. powddce nie zostala wyrzadzona zadna
nowa szkoda. W zwigzku z tym w ocenie Sagdu Okregowego bezprzedmiotowe okazaly sie twierdzenia stuchanego
swiadka i powoda oraz dokument potwierdzajacy cesje roszczenia w zakresie nakladéow na akustyke ktore wygaslo,
zatem nie moglo by¢ przedmiotem przelewu, jako nieistniejace w dacie cesji. Ze wzgledu na powyzsze, roszczenie w
tej czeSci nalezalo oddali¢, o czym orzeczono jak w sentencji w punkcie 2.

Wobec ustalenia, iz powodowi przystugiwala legitymacja czynna, a termin zawity do wystapienia z roszczeniem w
zakresie odszkodowania za spadek wartoéci nieruchomosci zostal dochowany oraz zostat wprowadzony w zycie akt
prawa miejscowego ustanawiajacy obszar ograniczonego uzytkowania obejmujacy nieruchomo$é powoda, nalezalo
ustali¢, czy wystapila szkoda i czy nastgpila ona w wyniku wprowadzenia OOU. W ocenie Sadu Okregowego powod
wykazal powyzsze poprzez opinie bieglego.

Sad Okregowy zaznaczyl, Ze sporzadzajac opinie biegly ustalil, ze nieruchomos¢ strony powodowej potozona jest w
poludniowej czesci dzielnicy W., w rejonie O., niedaleko stacji (...) W. — S.. Obiekty handlowe oddalone, komunikacja
w odleglosci ok 1 km. Dziatka nr (...) o powierzchni 3.000 m® ma ksztalt prostokata, plaska, ogrodzona — czesciowo
zabudowana domami a czeSciowo uprawiana rolniczo. Nieruchomos$é posiada dostep do mediéw miejskich — gazu,
energii elektrycznej i sieci wodnej. Ogrzewanie wody i c.o0. we wlasnym zakresie, Scieki odprowadzane do szamba.
Do nieruchomosci przylegaja dzialki niezabudowane i zabudowane niskimi budynkami mieszkalnymi oraz dzialki
wykorzystywane na cele komercyjne zabudowane halami i magazynami — stan w okresie 2007 - 2011 nie r6znil
sie zasadniczo od obecnego. Na nieruchomosci znajduje sie klika budynkéw z czego dwa — oznaczone numerami 2
i 3 sa budynkami mieszkalnymi. Budynek nr (...) jest usytuowany przy wschodniej granicy dzialki, o powierzchni
zabudowy 69 m/kw, murowany, podpiwniczony wybudowany w latach 60-tych XX w. i w slabym stanie technicznym,
wykonczenie wnetrza o niskim standardzie, sprzed kilkudziesieciu lat. Budynek nr (...) jest usytuowany w poludniowej
czesci dzialki o powierzchni zabudowy 81 m/kw, uzytkowany jako mieszkanie stanowi zaadaptowana czeé¢ budynku
gospodarczego. Dom w dobrym stanie technicznym, materialy wykonczeniowe wspoélczesne. Adaptacji i remontu
dokonano w drugiej polowie 2007 r.

Budynek oznaczony numerem (...), wg powoda czeSciowo zamieszkaly w 2007 r. z uwagi na zuzycie techniczne nie
nadaje sie do zamieszkania — biegly uznal, ze budynek ten nie przedstawia zadnej wartosSci. Dla przedmiotowego
terenu brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast zgonie ze studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego (...) W. przyjetym Uchwala nr LXXXII/2746/2006 Rady (...) W. w dniu
10/10/2006 1. ze zm. nieruchomo$¢ jest polozona na obszarze U.12 w strefie przedmie$¢, na terenach o minimalnym
udziale powierzchni biologicznie czynnej 60%. (...) ta jest dla planowanego rozwoju ustug, $redni wskaznik
intensywno$ci zabudowy wynosi 1,2, wysoko$¢ zabudowy do 12 m. Na terenie ustug ustalono priorytet lokalizowania
ushug z zakresu obstugi imprez miedzynarodowych, administracji, organizacji spolecznych, dyspozycji i wspolpracy
gospodarczej, obrotu finansowego, ubezpieczen, kultury nauki, wdrazania wyspecjalizowanych nowoczesnych
technologii, szkolnictwa, handlu o$wiaty gastronomii, hotelarstwa turystyki, sportu, transportu przy czym dopuszcza



sie lokalizowanie funkcji mieszkaniowej, z zaleceniem by udzial tej funkeji ksztaltowal sie do 40% powierzchni
zabudowy na terenie. Biegly stwierdzil, iz podaz przewyzsza popyt i mozna negocjowac ceny. W latach 2005 — 2007
ceny mieszkan byly nadmiernie wysokie, i kiedy rynek mieszkan sie zalamal zaczeto budowaé osiedla jednorodzinne.
W W. domy na rynku wtérnym nadal sprzedaja sie stabo, klienci chetnie wybieraja nowsze budynki za miastem
o powierzchni do 200 m/kw. Najwieksze spadki cen biegly zaobserwowal dla gorszych lokalizacji w rozumieniu
szybko$ci dojazdu do centrum W. i starszych doméw.

W 2007 r. wg raportu Rzeczpospolitej ceny domoéw wzrosly o 10% z dalszg tendencja wzrostowa, stare domy byly
w tym okresie kupowane ze wzgledu na atrakcyjne polozenie. Badany rynek biegly okreslil jako obszar dzielnicy W.,
dzialki zabudowane budynkami jednorodzinnymi w okresie styczen 2006-sierpien 2007 r. Biegly ustalil 32 transakcje
dla ktorych okreélit trend czasowy, uzyskujac warto$é 1,89% w skali miesiaca.

Biegly wskazal , iz wyceniana nieruchomos¢ jest nietypowa, bowiem na jednej dzialce znajduja sie dwa niezalezne,
nadajace sie do zamieszkania budynku w calkowicie réznym stanie technicznym. Z braku mozliwoSci znalezienia
nieruchomosci podobnych dla celow wyceny nieruchomo$¢ podzielono na dwie czeéci, ktére wyceniono osobno i
wynik zsumowano. Uwzgledniajgc stan i polozenie wycenianej nieruchomosci zabudowanej biegly zestawil transakcje
korygujac ceny trendem czasowym — grunty o powierzchni powyzej 900 m/kw zabudowane domami jednorodzinnymi
oraz z dzielnicy U. i U.. Biegly ustalil 11 nieruchomos$ci podobnych. Nastepnie biegly ustalil cechy rynkowe
najbardziej pozadane przez kupujacych, nadajac im odpowiednie wagi: stan techniczny budynku, powierzchnia
dzialki, powierzchnia uzytkowa, zabudowa towarzyszaca oraz lokalizacja. Biegly ocenil nieruchomos$¢ w zakresie stanu
technicznego — $redni, powierzchnia dziatki — dobra, powierzchnia uzytkowa — bardzo dobra, zabudowa towarzyszaca

— dobra oraz lokalizacja — érednia. Biegly na tej podstawie ustalil cene érednig 5.793 za m* powierzchni uzytkowe;j .
Po zbadaniu nieruchomosci podobnych o najwyzszej i najnizszej cenie oraz okresleniu wspdlczynnikow dla kazdej z

nich biegly ustalil, ze wartoé¢ budynku strony powodowej wraz z gruntem o powierzchni 1.500 m® wynosi 6.744 z}

za m®, za$ uzyskany wynik miesci sie w cenach za nieruchomoéci podobne na rynku lokalnym. Ze wzgledu na pelne
podpiwniczenie domu biegly zastosowal wspolczynnik korekeyjny 1,05 uzyskujac warto$é budynku nr (...) z gruntem

o powierzchni 1.500 m”® na poziomie 372.269 z} za$ dla budynku nr (...) z gruntem 416.210 zk co daje lacznie warto$é
nieruchomosci na 24 sierpnia 2007 r. w wysoko$ci 788.479 zl.

W 2007 r. nieruchomoé¢ byla obcigzona prawem shuzebnosci osobistej — nieodplatnego dozywocia - na rzecz W. T.,
polegajacym na korzystaniu z polowy zabudowan gospodarczych i budynku mieszkalnego nr (...). Biegly zgodnie z
§38 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego okreslit warto$§é prawa
shuzebnosci dozywocia i pomniejszyl warto$é nieruchomosci o warto$c¢ stuzebnosci, co wg wyliczen wyniosto 94.483 zl.
Wartoé¢ nieruchomosci pomniejszonej o warto$c stuzebno$ci wyniosta 693.996. Dokonujac wyceny nieruchomosci na
19 czerwca 2011 r. budynku poloznego uprzednio w strefie (...) biegly stwierdzil, iz od stycznia 2011 do stycznia 2012
r. ceny dzialek spadly érednio o 10-15% na terenie kraju. Do transakcji dochodzilo najczesciej gdy wlasciciel musial
szybko sprzeda¢ nieruchomo$é. Biegly ustalil rynek domoéw jednorodzinnych w okresie 2010 — czerwiec 2011 — bylo
to 20 transakcji, nastepnie ustalil trend czasowy na poziomie -1,21% w skali miesiaca. Po ustaleniu nieruchomosci

polozonych w strefie M o powierzchni gruntu powyzej 1000 m” i domach sprzed 2000 r. biegly zidentyfikowal 4
transakcje sprzedazy, dla ktorych ceny zostaly skorygowane ustalonym poziomem trendu. Biegly po ustaleniu cech
rynkowych najkorzystniejszych dla nabywcoéw przypisal im wagi oraz ocenit budynki (...). Nastepnie dokonal oceny i
poréwnania cech nieruchomosci poréwnawczych i zestawil te cechy z cechami nieruchomosci o wartoéci minimalnej
i maksymalne;j.

Po obliczeniach biegly uzyskal warto$¢ na poziomie 811.586 zt jako warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej
okre$lonej wg stanu na date 25 sierpnia 2007 i cen nieruchomosci na 19 czerwca 2011 r, przy uwzglednieniu
polozenia w strefie (...) 2007r. Biegly stwierdzil, ze w badanym okresie warto$¢ nieruchomosci wzrosta o ok. 3%. Po
uwzglednieniu wartos$ci stuzebno$ci warto$é nieruchomoéci obciazonej biegly wycenit na 736.240 z} .



Dokonujac wyceny na dzien 19 czerwca 2011 r. dla nieruchomoéci poza OOU biegly stwierdzil, ze wieksza cze$c
dzielnicy W. znajduje sie w OOU, zatem dla celéw wyceny rynek badany nalezalo powiekszy¢ o dzielnice U.. Na rynku
biegly zidentyfikowal 5 transakcji podobnych oraz zweryfikowat ceny trendem czasowym. Nastepnie ustalil cechy i
przypisal im wagi oraz dokonal przeliczen wartosSci cech w nieruchomos$ciach wycenianych. Biegly ustalil, ze wartosé
rynkowa nieruchomosci wycenianej wg stanu na date 25 sierpnia 2007 i cen na 19 czerwca 2011 r, przy uwzglednieniu
polozenia jej poza OOU wynosi 964.015 zl. Ze wzgledu na obcigzenia nieruchomosci prawem stuzebno$ci osobistej na
rzecz W. T. biegly dokonal zmniejszenia o warto$¢ stuzebnosci co dato warto$¢ 888.669 zl.

Dla analogicznych dzialan wg stanu nieruchomosci na dzien 04 sierpni 2011 i cen aktualnych warto$é nieruchomosci
biegly ustalil na kwote 525.999 zl za$§ warto$¢ sluzebnosci obciazajacych na poziomie 245.342 zl. Dokonujac
analogicznych obliczen dla stanu na dzieni 04/ sierpnia 2011 r. i cen aktualnych dla nieruchomos$ci polozonej poza
OOU 2011, biegly stwierdzil, ze w przedziale czasowym 2014-2015 stwierdzono brak trendu czasowego. W zwiazku z
czym wycenil nieruchomo$¢ przy zalozeniu ze znajduje sie poza strefa OOU, na podstawie wcze$niejszej tabeli jako
adekwatne;j.

Biegly ustalil, ze warto$¢ nieruchomo$ci bez obcigzen ze stuzebnos$ci osobistych wynosi 709.277 zl, co oznacza,
ze nieruchomos$¢ polozona w strefie Z2 OU utracila na skutek objecia jej ograniczeniami strefy Z2 183.278 zt tj
ok. 26% warto$ci. Przy uwzglednieniu stluzebno$ci mieszkania zmiana warto$ci nieruchomosci wyniosta 97.792 zt
(dziewietédziesiat siedem tysiecy siedemset dziewiecdziesiat dwa zlote). Natomiast na skutek objecia nieruchomosci
powoda ograniczeniami wynikajacymi z Rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) zdnia 07 sierpnia 2007 r. nieruchomosé
strony powodowej utracila warto$¢ na poziomie 152.429 zk.

Pismem z dnia 08 maja 2017 . biegly A. G. potwierdzil aktualno$¢ operatu szacunkowego stosownie do dyspozycji art.
156 pkt 4 UGN oraz art. 58 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci oraz sporzadzania
operatu szacunkowego (k. 998).

W ocenie Sadu Okregowego rowniez opinia uzupelniajaca sporzadzona przez bieglego w sposob zupekly i klarowny
wyja$nia wszelkie watpliwosSci zgloszone przez strony (k. 817-823 oraz 829-835). Kwestia sporna, ktéra nadal budzila
watpliwosci stron, byto uwzglednienie wartoSci stuzebnoSci dozywocia i ich wplywu na warto$¢ nieruchomosci oraz
wyceny budynku nr (...), dla ktorego biegly przyjal warto$c zerowa. W powyzszym kontekscie Sad Okregowy stwierdzil,
ze w my$l § 38 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego warto$c
nieruchomo$ci pomniejsza sie o warto$¢ obcigzen, wynikajacych z ustanowienia stuzebnosci osobistych. Réwniez dla
okreslenia warto$ci darowizny, warto$¢ nieruchomosci jest pomniejszana o wartosé stuzebnosci osobistych, bowiem w
sposob oczywisty ma to wplyw na warto$¢ rynkowa prawa wlasnosSci nieruchomosci. Wskazany przepis jednoznacznie
rozstrzyga, ze biegly postapil prawidlowo, ustalajac warto$¢ szkody, z uwzglednieniem obcigzenia stuzebnoé$ciami.
Natomiast dla ustalenia odszkodowania za utrate wartoSci nieruchomosci na skutek objecia jej ograniczeniami
ustalonymi dla OOU 2011 warto$¢ stuzebno$ci osobistych jest zdaniem Sadu Okregowego ambiwalentna. W pierwszej
kolejnoéci nalezy wskazac, ze pomimo, iz opinia bieglego jest sporzadzona w formie operatu szacunkowego, to stosuje
sie do niej przede wszystkim odpowiednie przepisy k.p.c., za$§ przepisy rozporzadzenia dot,. wyceny i operatow
stosuje sie przede wszystkim w celu ujednolicenia i zobiektywizowania metod wyceny. Celem dopuszczenia dowodu z
opinii bieglego w przedmiotowej sprawie, bylo ustalenie zmiany warto$ci prawa wlasnos$ci nieruchomosci na skutek
objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania wprowadzonego uchwala nr 76/11, nie za$ na skutek ustanowienia
innych ograniczen, w szczeg6lnoéci czasowych i z natury przemijajacych. Zatem nalezalo uznaé, iz kwota podana
przez bieglego jako utrata warto$ci bez pomniejszania jej o warto$¢ stuzebnosci stanowi prawidlowe odzwierciedlenie
skutkéw ograniczenia prawa wlasnosci wskazang uchwala (por. Wyrok SA w Lodzi z 27/01/2016 r. sygn. akt I ACa
30/15).

Wreszcie Sad Okregowy uznal takze, ze warto$¢ nieruchomosci przeznaczonej do rozbidrki zostala prawidlowo
oznaczona przez bieglego na zero zlotych — wbrew twierdzeniom pozwanego nie jest przesadzone, ze jakiekolwiek
materialy beda do odzyskania z tego budynku.



Zdaniem Sadu Okregowego powod wykazal réwniez istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy powstalg szkoda a
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia
20 czerwca 2011 . w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

W mys$l art. 361 §1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnosci, jakie zostalo przyjete we wskazanym
przepisie odwoluje sie do ,normalnych" nastepstw dzialania i zaniechania wywolujacego szkode. Innymi stowy
adekwatne sa ,normalne" nastepstwa dzialania i zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Wszystkie inne za$ sg
yhieadekwatne". Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego nie wystarcza, wiec jakiekolwiek powigzanie
przyczynowe miedzy i zachowaniem poszkodowanego a powstaniem zwiekszeniem szkody, gdyz musi to by¢ zwiazek
przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2008 r., IV CSK
127/08, M. Praw. 20009, nr 19, s. (...)). Jak wynika z opinii bieglego warto$¢ nieruchomosci powoda obnizyla sie
o wskazana przez niego kwote. Prowadzi to do jednoznacznego wniosku, iz obliczone obnizenie, biorac pod uwage
wszelkie czynniki poréwnawcze, nastapito wylacznie z powodu wprowadzenia OOU.

W zwiazku z powyzszym nalezalo uznac, iz powdd ponidst szkode wskutek objecia jego nieruchomosci, polozonej w W.
przy ul. (...) (dz. ew. 18/1, obreb 1-09-38), ograniczeniami ustanowionymi uchwalg nr 76/11 Sejmiku Wojewo6dztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2011 r. a tym samym zawezenia jego prawa wlasno$ci, w wysokosci 183.278 zl.

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. W ocenie Sadu Okregowego regulg jest, ze dluznik
odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w opdznieniu z zaplata Swiadczenia bezterminowego, jakim jest
odszkodowanie za wyrzadzona szkode, na zasadach ogdélnych tj. od wezwania go przez poszkodowanego o spelnienie
tego Swiadczenia (art. 455 k.c.). Dotyczy to takze odszkodowan dochodzonych w oparciu o przepisy art. 129 ust 2 oraz
art. 136 ust. 3 ustawy Prawo ochrony srodowiska.

W przedmiotowej sprawie powdd zglosil swoje roszczenia pozwanemu skutecznie z dniem 29 sierpnia 2008 r., a
nastepnie po wejSciu w zycie uchwaly nr 76/11 pismem z dnia 11 czerwca 2013 r. zakre$lajac pozwanemu termin do
20 czerwca 2013 r. na podjecie negocjacji w sprawie. Powod zlozyl takze wniosek o zawezwanie do proby ugodowe;j.
W dniu 30 czerwca 2017 r. strona powodowa rozszerzyla zadanie pozwu wnoszac tez o zasadzenie odsetek od daty
pierwotnego zgloszenia tj. od dnia 30 sierpnia 2008 r. Pozwany podnio6st zarzut przedawnienia. W zawezwaniu do
proby ugodowej przerywajacej co do zasady bieg przedawania strona powodowa zadala zaplaty kwoty glownej bez
odsetek, zatem w tym zakresie bieg przedawnienia dla tego roszczenia nie zostal przerwany . Zgodnie z art. 118
k.c. termin przedawnienia dla roszczen o §wiadczenia okresowe jakim jest roszczenie o odsetki wynosi 3 trzy lata.
Zatem odsetki nieprzedawnione nalezaloby ustali¢ za okres 3 lat wstecz od daty rozszerzenia powodztwa tj. od daty
30 czerwca 2014 r. Niespornym jest jednak, ze strona powodowa skutecznie zglosila roszczenie odszkodowawcze po
wejsciu w zycie uchwaly nr 76/11 tj. z dniem 20 czerwca 2013 r. Zatem nalezalo uznaé, ze od daty 21 czerwca 2013
r. pozwany pozostawal w zwloce z zaplata odszkodowania, o czym orzekt Sad Okregowy w punkcie 1 sentencji. Ze
wzgledu na zmiane brzmienia art. 481 § 2 k.c. od dnia 01 stycznia 2016 r. Sad I instancji zasadzil odsetki ustawowe do
dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetki za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 i 108 k.p.c.
Powyzszy wyrok zostal zaskarzony apelacjami przez obie strony.

Pozwany zaskarzyl wyrok w zakresie punktu 11 3 i zarzucil naruszenie nastepujacych przepis6w prawa procesowego
i materialnego:

1. art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska poprzez zasadzenie odszkodowania z
tytulu polozenia nieruchomosci powoda w (...) ograniczonego (...) powolujac sie na ograniczenia wynikajace z uchwaly



Sejmiku Wojewodztwa (...) nr76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. pomimo, iz wejScie w zycie ww. uchwaly nie skutkowato
powstaniem nowych ograniczen w zakresie sposobu korzystania z nieruchomos$ci powoda w stosunku do ograniczen
wynikajacych z rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania (dla L. im. F. C. w W.), przy uwzglednieniu, iz pow6d nabyl przedmiotowa nieruchomos¢
w dniu 15 lipca 2011 ., a wiec juz w czasie obowigzywania ww. rozporzadzenia wraz wszelkimi ograniczeniami z niego
wynikajacymi;

2. art. 233 k.p.c. poprzez bledne ustalenie na podstawie przeprowadzonego postepowania dowodowego, iz w dniu
15 lipca 2011 1. F. T. przeniost na powoda prawa wynikajace ze zgloszenia roszczenia dokonanego wobec pozwanego
w dniu 29 sierpnia 2008 r. pomimo, iz twierdzenia powoda sa w tym zakresie niewiarygodne, zostaly podniesione
na poézniejszym etapie sprawy i pozostawaly w sprzecznoéci ze stanowiskiem prezentowanym w sprawie na jej
poczatkowym etapie, a ponadto przeprowadzone w tym zakresie dowody nie zaslugiwaly na uwzglednienie;

3. art. 519 k.c. w zwigzku z art. 129 POS poprzez bledne przyjecie, iz F. T. w dniu 15 lipca 2011 r. mog} skutecznie
przenie$¢ na powoda prawa wynikajace ze zgloszenia roszczenia dokonanego wobec pozwanego w dniu 29 sierpnia
2008 r. pomimo, iz w tym dniu F. T. nie byt juz wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci, a powdd nabyl w tym
dniu wlasno$¢ tej nieruchomosci od Z. T., a nie od F. T., ktory zbyl ta nieruchomoé¢ na rzecz Z. T. w dniu 27 czerwca
2011 1. i nie mégl skutecznie po tym dniu rozporzadzaé prawami wynikajacymi z ww. zgloszenia, poniewaz sa one
zwigzane z wlasnoS$cig nieruchomosci;

4. art. 233 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, iz opinia bieglego sadowego z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego A. G.
jest prawidlowa, logiczna oraz zgodna z obowigzujacymi przepisami i moze stanowi¢ podstawe dla okreslenia w jakiej
czeSci spadek wartoéci nieruchomosci nastapit w zwigzku z wejsciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr
76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. pomimo, iz powyzsza opinia zawiera zasadnicze bledy logiczne, metodyczne oraz jest
niezgodna z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami, w tym w szczegolnoSci
art. 134 ust. 2-4, art. 135 ust. 11 art. 154 ww. ustawy, a ponadto pomimo, iz na potrzeby wykonania opinii w zakresie
okreslenia wartosSci nieruchomosci powoda dokonano nieprawidlowego, w odniesieniu do wymogéw wynikajacych z
art. 4 pkt. 16 ww. ustawy, doboru nieruchomosci poréwnawczych;

5. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyciagniecie blednych wnioskéw z opinii bieglego sadowego z zakresu rzeczoznawstwa
majatkowego A. G. polegajacych na przyjeciu, iz z ww. opinii wynika wniosek, ze warto$¢ nieruchomosci powoda
zmniejszyla sie w zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 1.
0 183.278 zlk., gdy powyzsza oszacowana przez bieglego kwota stanowi jedynie r6znice wartoéci nieruchomosci strony
powodowej w stosunku do wartoSci nieruchomosci podobnych polozonych poza (...) ograniczonego (...) okre$long
na dzien sporzadzenia opinii, a analiza wnioskdw zawartych w opinii dowodzi, iz warto$¢ nieruchomosci powoda
nie ulegla zmniejszeniu w zwigzku z objeciem w 2007 r. granicami (...) ograniczonego (...), a ponadto, iz warto$c
nieruchomoéci powoda obliczona przy zalozeniu polozenia w obszarze i nieruchomoéci por6wnawczych polozonych
poza obszarem ulegla odpowiedniemu zmniejszeniu po zmianie obszaru dokonanej w 2011 .

6. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyciggniecie blednych wnioskéw z opinii bieglego sadowego z zakresu rzeczoznawstwa
majatkowego A. G. polegajacych na przyjeciu podstawy dla obnizenia warto$ci nieruchomosci powoda bez
uwzglednienia sluzebnosci mieszkania, pomimo, iz powyzsza stluzebno$¢ w sposéb zasadniczy wplywa na warto$é
nieruchomos$ci, a wiec powinna zosta¢ uwzgledniona przy orzekaniu;

7. art. 481 k.c. w zwigzku z art. 363 § 1 i 2 k.c. poprzez zasadzenie odsetek od dnia wniesienia pozwu, a nie od
dnia wyrokowania, co prowadzi do bezpodstawnego przysporzenia po stronie powoda, sprzecznego z zasada, zgodnie
z ktéra naprawienie szkody ma nastapic¢ przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej ustalonej wedlug cen z daty
ustalenia odszkodowania;

8. art. 481 k.c. w zwiazku z art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, poprzez
zasgdzenie odsetek od dnia wniesienia pozwu, a nie od dnia wyrokowania, skutkiem czego, warto$¢ zasadzonego



odszkodowania wykracza poza ramy zobowiazania odszkodowawczego pozwanego wynikajacego z ww. przepisow i
jest sprzeczne z funkcjg jaka pelnig odsetki;

Ponadto pozwany wniosl o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu rzeczoznawstwa
majatkowego na okoliczno$ci wskazane w postanowieniu dowodowym z dnia 15 czerwca 2015 r., w szczegolnosci
poprzez zbadanie czy doszlo do zmiany wartoSci nieruchomosci powoda na skutek utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) poprzez okreslenie i por6wnanie jej warto$ci przed i po wejsciu w zycie ww. uchwaly oraz
ocene czy ewentualna zmiana warto$ci nieruchomos$ci powoda jest zgodna z tendencjami w zakresie ksztaltowania sie
cen nieruchomoéci na lokalnym rynku nieruchomogci.

Reasumujgc pozwany wnio6st o zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie pkt. 1 i 3 poprzez oddalenie powbdztwa
obejmujacego roszczenie o odszkodowanie z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej przy ulicy (...) w W. (dzialka nr (...)), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w W. prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...) oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztdw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Powdd zaskarzyl powyzszy wyrok co do punktu 2 w zakresie oddalajacym powddztwo G. K. o zaplate kwoty 30.000,00
z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 21 czerwca 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i odsetkami ustawowymi
za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty, tytulem zwrotu nakladéw na rewitalizacje akustyczna
budynku strony powodowej i zarzucit mu:

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 129 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
$rodowiska (Dz. U. z 2006 ., NT 129, poz. 902 ze zm.) w zw. z art. 136 ust. 3 POS poprzez uznanie, ze termin zawity
z art. 129 ust. 4 POS stosuje sie rowniez do roszczen o naklady na rewitalizacje akustyczna okre§lone w art. 136 ust.
3 POS, podczas gdy nie wynika to z tresci ani systematyki aktu prawnego;

2. naruszenie przepisbw prawa materialnego tj. art. 136 ust. 3 POS w zw. z art. 129 ust. 2 POS i art. 129 ust.
4 POS poprzez uznanie, ze roszczenie o koszty poniesione w celu wypelienia przez istniejace budynki wymagan
technicznych, jesli wymogi dla budynkéw poloznych na obszarze ograniczonego uzytkowania zostaly okreslone, ma
charakter ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, a w zwigzku z tym podlega ono takim samym rygorom
jak roszczenie o spadek wartoéci nieruchomoéci, w szczego6lnoéci w przypadku zmiany obszaru ograniczonego
uzytkowania, moze by¢ dochodzone tylko wtedy gdy nowy akt prawny zmienia te wymogi lub przedtuza czas ich
trwania, podczas gdy wymogi z art. 136 ust. 3 POS maja charakter obowigzku prawnego i nie stosuje sie do nich takiej
wykladni;

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 129 ust. 4 POS w zwiazku z art. 136 ust. 1 POS poprzez ich
niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze roszczenie strony powodowej o odszkodowanie obejmujace koszty rewitalizacji
akustycznej budynku wynikajace z objecia tej nieruchomosdci (...) Ograniczonego (...) na mocy Uchwaly nr 76/11
Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku wygasto, podczas gdy strona powodowa dokonala zgloszenia
roszczenia pismem z dnia 24 lipca 2013 roku, tj. przed uplywem terminu zawitego okreélonego w art. 129 ust. 4 POS;

4. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. art. 129 ust. 2 POS w zw. z § 5 rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...)
z dnia w zw. z § 6 Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku poprzez niewlasciwg ich
wykladnie i przyjecie, ze obowiazek prawny nalozony § 5 rozporzadzenia nr 50 jest tozsamy tre$ciowo z § 6 uchwaly
nr 76/11 podczas gdy pomimo podobienstwa redakcyjnego, tre$ciowo sa to dwa zupelnie rézne obowiazki, gdyz o ich
zawarto$ci treSciowej nie decyduje sposob redakcji, lecz dokumenty $rodowiskowe, do ktérych odsylaja, a te wskazuja
na istotne réznice dotyczace docelowej dzialalnoSci pozwanego, ktora mogl prowadzié w oparciu o rozporzadzenie nr
50, a tg, ktéra moze prowadzi¢ obecnie, w oparciu o uchwale nr 76/11;

5. naruszenie przepisoOw postepowania art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 ust.1 k.p.c.
poprzez oddalenie przez Sad I instancji, jako nieprzydatnych do rozstrzygniecia sprawy, wnioskdw o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu akustyki i bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$ci wskazane



w pozwie z dnia 3 kwietnia 2014 roku, i samodzielne dokonanie przez Sad oceny (bez jakiegokolwiek wyjasnienia
w uzasadnieniu wyroku sposobu dokonania tej oceny), czy na skutek wejScia w zycie uchwaly nr 76/11 doszlo
do zmiany wymagan technicznych, ktérym powinny odpowiada¢ budynki wzgledem wymagan, ktére musialby
spelniaé, gdyby obowiazywato rozporzadzenie nr 50, podczas gdy ustalenie takie wymagalo wiadomosci specjalnych,
gdyz inaczej niz w przypadku poréwnywania wprowadzanych w obu aktach ograniczen dot. zabudowy, wymagania
techniczne, ktore spelnia¢ musza budynki nie sg wskazywane wprost w tresci aktu wprowadzajacego OOU, lecz sa
definiowane poprzez dokumenty $rodowiskowe (stanowiace podstawe wydania tych aktéw) okreélajace docelowa
dzialalnos$¢ portu lotniczego, a przelozenie zawartych w nich danych (m.in. dotyczacych natezenia hatasu lotniczego,
charakteru i przebiegu operacji lotniczych) wymaga wiadomosci specjalnych. Naruszenie mialo istotny wplyw na
wynik postepowania, gdyz doprowadzito do nierozpoznania co do istoty sprawy roszczenia powodéw o odszkodowanie
tytulem kosztow rewitalizacji akustycznej budynku;

6. naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad I instancji dowolnej oceny
dowodu - zgloszenia roszczen z dnia 28 sierpnia 2008 r. i przyjecie, ze w zgloszenie to w pkt (...) nie obejmuje nakladow
na wygluszenie budynku powoda;

7. naruszenie przepisu prawa materialnego - art. 129 ust. 4 POS w zw. z art 153 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002
r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi, (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1369 z pdézn. zm., dalej jako
ppsa). w zw. z art. 170 ppsa - poprzez ich bledna wykladnie i przyjecie, ze bieg 2 - letniego terminu zawitego
dla wystapienia z roszczeniami odszkodowawczymi z art. 136 ust. 3 POS w zw. z art. 129 ust. 2 POS jest liczony
od dnia wejsScia w zycie Rozporzadzenia Wojewody M.. Nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r. statuujgcego obowigzek
dostosowania istniejacych budynkéw do wymagan technicznych w zakresie izolacyjnosci przegrod akustycznych i
klimatu akustycznego w budynku, ktory to obowiazek nie byl stosowany (i nie byt egzekwowalny) na skutek uznania
przez sady administracyjne i organy administracji swojego zwiazania (art. 153 ppsa i art. 170 ppsa) orzeczeniami
Naczelnego Sadu Administracyjnego o utracie mocy obowiazujacej przez przedmiotowy akt prawa miejscowego.

Wobec powyzszego powdd wnidst o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania, z uwagi na nierozpoznanie istoty sprawy (art. 386 § 4 k.p.c.), a takze to, ze takie
rozstrzygniecie uzasadnione jest ekonomika procesowa.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniost o oddalenie apelacji strony pozwanej oraz zasadzenie na rzecz powoda
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja powoda byla o tyle zasadna, ze skutkowala uchyleniem zaskarzonego wyroku w zakresie nig objetym i
przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania, za$ apelacja pozwanego byla cze$ciowo zasadna co skutkowalo
zmiang zaskarzonego wyroku.

Okoliczno$cig bezsporng bylo, ze powdd jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami. Na
mocy rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 07 sierpnia 2007 roku w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...)
w W., ktére weszlo w zycie w dniu 25 sierpnia 2007 roku (dalej: rozporzadzenie nr 50, OOU 2007) nieruchomos¢ ta
znalazla sie w obszarze ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w strefie M. Podstawa wydania rozporzadzenia
byla tresé art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony §rodowiska (Dz. U. z 2006 roku, Nr 129,
poz. 902 ze zm.). Nastepnie za$ nieruchomos¢ ta zostala objeta obszarem ograniczonego uzytkowania utworzonym
na mocy Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 04 sierpnia
2011 roku (zwanej dalej: uchwala nr 76/11, OOU 2011), przy czym nieruchomos$é powoda znalazla sie w strefie Z2.

Powdd przede wszystkim domagal sie zasadzenia na jego rzecz odszkodowania z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci
na skutek objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania. Podstawa prawng zadania pozwu w tym zakresie byl
art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. 2018, poz. 799 j. t. z p6z. zm.,
zwanej dalej: POS), zgodnie z ktorym w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel



moze zadac¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoséci nieruchomosci.
Przeslankami odpowiedzialnoSci pozwanego — jako podmiotu odpowiadajacego na zasadach wskazanych w tych
przepisach — sg: wejécie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona przez wiasciciela nieruchomodci, jej uzytkownika wieczystego
lub osobe, ktdrej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci i zwiazek przyczynowy miedzy wprowadzonym
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci a szkoda. Ze wskazanego przepisu wynika, ze szkodg jest takze
zmniejszenie warto$ci nieruchomoéci, co koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra
rozumie sie m.in. zmniejszenie aktywéw. Obnizenie wartoS$ci nieruchomosci stanowi przy tym wymierng strate
niezaleznie od tego, czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podjac¢ w tym kierunku zadnych dziatan, nieruchomosé
jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym.

Ponadto powdd domagat sie zasgdzenia na jego rzecz odszkodowania w zwigzku z nakladami, ktére musi ponie$¢ w
celu spelienia przezjego budynki wymagan technicznych na obszarze ograniczonego uzytkowania. Podstawa zadania
pozwu w tej czesci byt art. 136 ust. 3 POS zgodnie z ktérym w razie okreélenia na obszarze ograniczonego uzytkowania
wymagan technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, sg takze koszty poniesione
w celu wypelnienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia dzialai
w tym zakresie.

W kontekscie zadania pozwu, tak w toku postepowania przed Sadem Okregowym, jak i w ramach postepowania
apelacyjnego, strona pozwana zarzucala powodowi nieposiadanie legitymacji materialnoprawnej, albowiem nabyl on
nieruchomo$é na podstawie umowy darowizny z dnia 15 lipca 2011 r., a wiec juz po wejSciu w zycie rozporzadzenia
nr 50. W ocenie Sadu Apelacyjnego w peli jednak zasluguje na podzielenie stanowisko Sadu Okregowego, ktory
uznal, ze powdd posiada legitymacje czynng w niniejszej sprawie. OkolicznoScia niesporna bowiem jest, ze powdd
nabyl nieruchomosé z ktéra jest zwigzane roszczenie, na podstawie umowy darowizny z dnia 15 lipca 2011 r. zawartej
pomiedzy nim jako obdarowany oraz dziadkiem powoda Z. T. jako darczyncg. Jednoczeénie faktem ustalonym przez
Sad Okregowy i niepodwazonym jest, ze Z. T. nabyl uprzednio te nieruchomo$¢ od F. T.. Z materialu dowodowego
wynika, ze dokonanie powyzszej stopniowej transakcji bylo zwigzane przede wszystkim z celami podatkowymi.
Pozwany za$ nigdy nie kwestionowal, ze w dniu 29 sierpnia 2008 r. F. T. wystapil wobec niego z zadaniem przyznania
odszkodowania w kwocie 500 000 zt z tytutu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci oraz w kwocie rowniez
500 0000 zt z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomoéci (k. 352-355). Ten ostatni fakt wynika jednoznacznie ze
zgloszenia przedlozonego do akt niniejszej sprawy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy zasadnie przyjal,
ze wierzytelno$c¢ o ktérej mowa w tym zgloszeniu zostala scedowana na powoda. W ocenie Sadu Okregowego
nie mozna uznaé, ze doszlo w tym zakresie do naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez bledne ustalenie na podstawie
przeprowadzonego postepowania dowodowego, iz w dniu 15 lipca 2011 1. F. T. przeni6sl na powoda prawa wynikajace
ze zgloszenia roszczenia dokonanego wobec pozwanego w dniu 29 sierpnia 2008 r. pomimo, iz twierdzenia powoda
sa w tym zakresie niewiarygodne, zostaly podniesione na p6zniejszym etapie sprawy i pozostawaly w sprzecznos$ci
ze stanowiskiem prezentowanym w sprawie na jej poczatkowym etapie, a ponadto przeprowadzone w tym zakresie
dowody nie zastlugiwaly na uwzglednienie. Pominawszy fakt, ze pozwany nie wskazal jednostki redakcyjnej art. 233
k.p.c., ktérej naruszenie w powyzszym zakresie zarzucal, to nalezy uznaé, ze zmierzal do zarzucenia naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieprawidlowo dokonana ocene wiarygodnoSci materialu dowodowego. Argumentacja
ta zdaniem Sadu Apelacyjnego nie zastuguje jednak na uwzglednienie. Trzeba bowiem zaznaczy¢, ze fakt zawarcia
umowy cesji pomiedzy powodem a F. T. zostal szczegblowo opisany w jego zeznaniach zlozonych w niniejszej sprawie,
jak rowniez w toku przeshichania powoda. Swiadek F. T. szczegolowo i szczerze opisal okolicznosci transakeji bedacych
podstawa nabycia przez powoda nieruchomo$ci, jak rowniez wierzytelnoSci bedacej podstawa pozwu. Zeznal, ze w
zwigzku z umowga darowizny doszlo do przekazania powodowi pisemnego zgloszenia roszczen wobec pozwanego co juz
moze by¢ zdaniem Sadu Apelacyjnego uznane za dokonanie cesji, a tym samym uzasadnia posiadanie przez powoda
legitymacji w niniejszej sprawie. Aczkolwiek oceniajac wiarygodno$é tych zeznan nie mozna pomina¢, ze Swiadek
byt kuzynem powoda, to jednak sam ten fakt nie podwaza jego wiarygodnoSci. Trzeba bowiem przypomnieé, ze
$wiadek w chwili skladania zeznan byl osoba osiemdziesiecioszeScioletnig. Jednocze$nie powod w niniejszej sprawie
przedstawil pisemne zgloszenie roszczen do pozwanego, co jest potwierdzeniem wersji §wiadka o sposobie wejécia



powoda w posiadanie tego dokumentu, ktéremu to faktowi towarzyszylo zawarcie ustnej umowy cesji. Okoliczno$é ta
znajduje réwniez potwierdzenie w sporzadzonym przez strony pisemnym potwierdzeniu umowy cesji, ktore zostalo
przedlozone do akt niniejszej sprawy, a Sad Okregowy dopuécil z niego dowd6d. Potwierdzenie to dokonane zostalo w
dniu 21 pazdziernika 2016 r. (k. 914). W potwierdzeniu tym jednoznacznie wskazano, ze umowa cesji zostala zawarta
w dniu 16 lipca 2011 r. Zdaniem Sadu Apelacyjnego brak jest okoliczno$ci, ktére mogloby podwazy¢ wiarygodnos§é
powyzszych dowodow. Faktem jest, ze powdd w pozwie o zawarciu tejze umowy cesji nie wspominal. Niemniej uczynit
to niezwlocznie w zwiazku z poniesionym przez pozwanego zarzutem braku legitymacji po jego stronie. Poza tym nie
mozna zapomnie¢, ze w pozwie pow6d przede wszystkim powolywal sie na fakt zmniejszenia warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z wejéciem w zycie uchwaly nr 76/11, a w tej dacie powo6d byl juz wlascicielem nieruchomosci. Mozna
stwierdzi¢, ze potrzeba powolania sie na powyzsza cesje powstala dopiero w toku postepowania, w zwiazku z jego
przebiegiem. Nie mozna wiec jedynie z uwagi na date powolania sie na zawarcie umowy cesji podwazac tego faktu.
Podobnie nie mégl by¢ uwzgledniony zarzut naruszenia art. 519 k.c. w zwiazku z art. 129 POS poprzez bledne przyjecie,
iz F. T. w dniu 15 lipca 2011 r. moég} skutecznie przenie$¢ na powoda prawa wynikajace ze zgloszenia roszczenia
dokonanego wobec pozwanego w dniu 29 sierpnia 2008 r. pomimo, iz w tym dniu F. T. nie byl juz wlascicielem
przedmiotowej nieruchomosci, a powdd nabyl w tym dniu wlasnoéé tej nieruchomosei od Z. T., a nie od F. T., ktory
zbyl ta nieruchomoéc¢ na rzecz Z. T. w dniu 27 czerwca 2011 1. i nie mdg}l skutecznie po tym dniu rozporzadzac prawami
wynikajacymi z ww. zgloszenia, poniewaz sg one zwigzane z wlasnoscia nieruchomosci. Przede wszystkim musi dziwié
powolanie sie w tym kontekScie na naruszenie art. 519 k.c., albowiem przepis ten nie reguluje w jakimkolwiek aspekcie
umowy cesji, ale umowe przejecia dlugu. Niezaleznie jednak od powyzszego faktem calkowicie irrelewantnym prawnie
jest, ze w ustalonym przez Sad Okregowy dniu zawarcia pomiedzy powodem a F. T. umowy cesji nie byl on juz
wlascicielem nieruchomosci. Trzeba bowiem zaznaczyé, ze roszczenie oparte na art. 129 ust. 2 POS zwiazane jest z
przystugiwaniem okre$lonemu podmiotowi wlasno$ci nieruchomosci w czasie ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania. P6zniejsze za$ zmiany struktury wtascicielskiej nie majg znaczenia dla ustalenia podmiotu, ktéremu
roszczenie to przystuguje, albowiem pozostaje ono przy osobie ktéra byta wlascicielem nieruchomosci w dniu objecia
jej zakresem zastosowania rozporzadzenia nr 50. Gdyby zreszta bylo inaczej, to wierzytelno$é ta musialaby bez
umowy cesji przej$¢ samoczynnie na powoda. Rozwazany aktualnie zarzut pozwanego jest calkowicie sprzeczny z
pozostala czescia jego argumentacji. Skoro jednak wierzytelno$é wynikajaca z art. 129 ust. 2 POS przystugiwala F.
T., to nie wyzbyl sie on tejze wierzytelnoéci przez sam fakt przeniesienia wlasnosSci nieruchomos$é do ktérej ona sie
odnosi na osobe trzecia. W konsekwencji mimo, iz nie przystugiwala mu juz wlasnosé nieruchomosci wierzytelno$é
jako prawo podmiotowe wzgledne pozostata przy dotychczas uprawnionym, a wiec moglt on nastepnie dokonac jej
cesji. Odmienne stanowisko pozwanego pozbawione jest jakiegokolwiek oparcia w przepisach prawa. W niniejszej
sprawie nie ma roéwniez zastosowania art. 511 k.c. zgodnie z ktérym jezeli wierzytelnosé jest stwierdzona pismem,
przelew tej wierzytelnoSci powinien by¢ rowniez pismem stwierdzony. Trzeba bowiem zaznaczyé, ze brak jest pisma
sporzadzonego przez pozwanego i F. T., a z ktorego wynikaloby, ze wierzytelno$¢ bedaca przedmiotem cesji byta
stwierdzona na pi$mie. Za taki fakt nie moze by¢ uznane jedynie pisemne zgloszenie tejze wierzytelnoSci pozwanej
spolce. Ponadto ustawodawca w art. 511 k.c. stanowi o ,stwierdzeniu” przelewu wierzytelnoSci pismem, a nie o
zawarciu przelewu w formie pisemnej. Czym innym jest dokonanie czynnoS$ci prawnej w formie pisemnej, a czym
innym ,stwierdzenie” pismem, iz okre$lona czynno$é zostala dokonana. ,Stwierdzenie pismem” nie odnosi sie bowiem
do formy czynno$ci prawnej, a jedynie do istnienia pisma stwierdzajacego, ze umowa przelewu zostala przez strony
zawarta. Tymczasem, o czym byla juz mowa, umowa cesji zostala stwierdza pismem, co tym bardziej nie pozwala na
przyjecie, ze doszlo do naruszenia art. 511 k.c. Sam za$ fakt sporzadzenia tego pisma pieé¢ lat po zawarciu umowy
cesji nie ma znaczenia dla jego mocy dowodowej, a tym bardziej dla wazno$ci tego potwierdzenia. Ostatecznie nalezy
uznac, ze powod wykazal zawarcie pomiedzy stronami umowy cesji wierzytelnoéci zgloszonej do strony pozwanej
pod rzadami rozporzadzenia nr 50. Natomiast po nabyciu przez siebie nieruchomosci, powod osobiScie dokonat juz
wobec pozwanego zgloszenia roszczen w zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly nr 76/11. Nalezy jedynie przypomnieé,
ze uchwala ta weszla w zycie juz po nabyciu przez powoda wlasnoSci rozwazanej nieruchomogci. Ostatecznie wiec brak
bylo podstaw do kwestionowania legitymacji powoda w niniejszej sprawie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie zastugiwaly na uwzglednienie réwniez te zarzuty apelacji strony pozwanej, ktore
zmierzaly do podwazenia dokonanej przez Sad I Instancji oceny dowodu z opinii bieglego sadowego, ktéry to



dowdd stanowil podstawe dla ustalen faktycznych w zakresie wysoko$ci szkody poniesionej przez powoda, jak
rowniez istnienia zwigzku przyczynowego. Biegly sadowy dokonal wyceny warto$ci nieruchomosci powoda na dzien
24 sierpnia 2007 r., 19 czerwca 2011 r., jak rowniez na dzien sporzgdzenia opinii przy zastosowaniu podejScia
poréwnawczego. W przypadku wyceny dotyczacej roku 2007 zastosowano metode korygowania ceny $redniej, za$
w zakresie dotyczacym roku 2011 i 2015 przyjeto metode poréwnywania parami. W ocenie Sadu Apelacyjnego brak
jest podstaw do kwestionowania przyjetego przez bieglego sadowego podejscia, czy metody. Zgodnie z art. 153 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 121 ze zm.) podejécie
poroéwnawcze polega na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych
do nieruchomos$ci wycenianej. Przy czym zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 r. W sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109
ze zm.) w podejSciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej
albo metode analizy statystycznej rynku (§ 4 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow). Przy metodzie poréwnywania
parami poréwnuje sie nieruchomo$é bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci (§ 4 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministréw). Natomiast przy metodzie
korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Warto§¢é nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie w drodze korekty
Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotezynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych
cechach tych nieruchomosci (§ 4 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow). W mysl za$ art. 154 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomos$ci podobnych. W kontekScie powyzszych przepisow nie moze budzié¢ jakichkolwiek watpliwosci, ze
przyjeta przez bieglego sadowego metoda wyliczenia ubytku warto$ci nieruchomosci powoda byla w pelni zgodna
z przepisami prawa. Biegly sadowy w toku wyjasnien do opinii wskazal, ze zastosowanie metody poréwnywania
parami jest konieczne jezeli na rynku nie wystepuja liczne transakcje dotyczgce nieruchomoéci podobnych, zas w
przypadku gdy istnieje co najmniej jedena$cie takich transakeji dopuszezalne jest zastosowanie metody korygowania
ceny $redniej (wyjasnienia bieglego sadowego do opinii — protokol elektroniczny 00:03:20-00:04:20). Takie wymogi
spowodowaly, ze biegly sadowy nie mogl sporzadzic calej opinii przy zastosowaniu tej samej metody.

Jednocze$nie juz w tym miejscu nalezy przypomnieé, ze nieruchomo$é¢, ktérej dotyczylo niniejsze postepowanie jest
gruntem specyficznym. Ma ona powierzchnie 3000 m? i jest zabudowana o$mioma budynkami, w tym piecioma
gospodarczymi oraz 3 mieszkalnymi, przy czym jeden z budynkéw mieszkalnych przeznaczony byl do rozbiorki. Z
tego tez wzgledu w celu wyliczenia wartoSci tejze nieruchomo$ci biegly podzielit ja na dwie nieruchomosci. Oczywiscie
nie dokonano jakiegokolwiek podzialu geodezyjnego, a jedynie podziatlu formalnego na potrzeby niniejszej opinii. W
ocenie Sadu Apelacyjnego w $wietle opinii pisemnej bieglego sadowego, ale takze wyjasnien zlozonych przez niego
na rozprawie taki spos6b wyceny nieruchomosci nie moze budzi¢ watpliwosci. Dla porzadku nalezy przypomnieé, ze
biegly sadowy wskazal, iz nie znalaz} transakcji nieruchomoscig podobna do nieruchomosci powoda pod wzgledem
zarOwno powierzchni, jak i rodzaju zabudowy. Natomiast praktyka podzialu nieruchomosci dla potrzeby dokonania
jej wyceny nie jest powszechna, niemniej niekiedy, z uwagi na specyfike wycenianej nieruchomosci, jest jedyna
mozliwa. Biegly sadowy dodal, Ze taki wlasnie przypadek zachodzil w niniejszej sprawie. Ponadto brak jest w jego
ocenie jakichkolwiek przeciwskazan do formalnego podzialu nieruchomosci na potrzebe jej wyceny (wyjasnienia
bieglego sadowego do opinii — protokdl elektroniczny 00:12:50-00:14:40). Pozwany w uzasadnieniu apelacji stawial
zarzut niesporzadzenia przez biegltego choéby szkicu dokonanego podzialu nieruchomo$ci. Niemniej zarzut ten nie
mogt doprowadzi¢ do podwazenia wnioskoéw opinii. Jeszcze raz bowiem nalezy przypomnieé, ze dokonany przez
bieglego sadowego podzial nie mial charakteru geodezyjnego. Z opinii pisemnej wynika za$, ze kazda z otrzymanych



w tej sposdb nieruchomo$ci miala powierzchnie 1500 m?® i byla zabudowana jedynym budynkiem mieszkalnym
(pomingwszy budynek nadajacy sie do rozbiorki). Biegly sadowy wskazal jednoczes$nie, ze podzial taki nie ma
wplywu na otrzymany przez niego wynik wartosSci nieruchomos$é (wyjasnienia biegltego sadowego do opinii — protokdt
elektroniczny 00:12:50-00:14:40).

Pozwany kwestionujac dokonang przez Sad Okregowy ocene dowodu z opinii biegtego sadowego wskazywal, ze
doszlo do naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, iz opinia bieglego sadowego z zakresu rzeczoznawstwa
majatkowego A. G. jest prawidlowa, logiczna oraz zgodna z obowigzujacymi przepisami i moze stanowié¢ podstawe
dla okreslenia w jakiej czesci spadek wartoéci nieruchomos$ci powoda nastapil w zwiazku z wejéciem w zycie uchwaly
Sejmiku Wojewodztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. pomimo, iz powyzsza opinia zawiera zasadnicze
bledy logiczne, metodyczne oraz jest niezgodna z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami, w tym w szczegblno$ci art. 134 ust. 2-4, art. 135 ust. 11 art. 154 ww. ustawy, a ponadto pomimo, iz
na potrzeby wykonania opinii w zakresie okres§lenia warto$ci nieruchomosci powoda dokonano nieprawidlowego, w
odniesieniu do wymogow wynikajacych z art. 4 pkt. 16 ww. ustawy, doboru nieruchomo$ci por6wnawczych. Niemniej
w ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut ten byl bledny. Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, Ze postawienie zarzutu
obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez
niego na podstawie wlasnej oceny dowoddw; skarzacy moze tylko wykazywac, postugujac sie wylgcznie argumentami
jurydycznymi, ze sad razaco naruszyt ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnosci i mocy
dowodow i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (por.m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia
2000 1., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139 i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz.
189). Jezeli zatem z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostaé, choéby w réwnym stopniu, na
podstawie tego materialu dawaty sie wysnu¢ wnioski odmienne. Pozwany uzasadniajac powyzszy zarzut w pierwszej
kolejnosci powoluje sie na fakt, ze biegly przyjal bledna powierzchnie uzytkowa budynkéw znajdujacych sie na
nieruchomo$ci powoda. Niemniej zdaniem Sadu Apelacyjnego rowniez ta kwestia zostala w sposoéb wyczerpujacy
wyjaéniona w toku pytan zadawanych bieglemu sadowemu na rozprawie do jego pisemnej opinii. Biegly sadowy
przyznal, ze powierzchnia budynkéw znajdujacych sie na nieruchomosciach poréwnywalnych byla powierzchnig
uzytkowa, natomiast w przypadku nieruchomo$ci powoda biegly sadowy dysponowal jedynie powierzchnig zabudowy
(calkowitg). Biegly sadowy wyjasnit jednak, ze taka sytuacja wystepuje stosunkowo czesto i wowczas rola bieglego
sadowego jest dostosowanie powierzchni calkowitej do powierzchni uzytkowej. Biegly sadowy dodal jednoczeénie,
ze stosowany przez niego przelicznik jest przyjety, aczkolwiek nie wynika z przepisu prawnego (wyjaénienia biegltego
sadowego do opinii — protokdt elektroniczny 00:07:50-00:10:20). Szczegbdlowe wyjasnienia powyzszej kwestii
znajduja sie rbwniez w opinii pisemnej uzupekiajacej w ktorej biegly wskazal, ze przyjety przez niego przelicznik
powierzchni zabudowy na powierzchnie uzytkowa jest zalecany przez portal dla rzeczoznawcéw majatkowych,
za$ stosowanie przy dokonanych wycenach narzedzi pomocniczych jest powszechne w praktyce rzeczoznawcow
majatkowych (k. 835). Odwolanie sie bieglego sadowego w powyzszej kwestii do praktyki, jak rowniez do$wiadczenia
zawodowego bieglego jest w pelni przekonywujace. Nalezy jedynie doda¢, ze pozwany co prawda zakwestionowal
dokonane przez bieglego sadowego przeliczenie, niemniej w sposéb ogdlny, nie odnoszac sie do przyjetej przez
bieglego sadowego powierzchni uzytkowej poszczegoélnych obiektow, jak rowniez nie twierdzil, ze powierzchnia ta byla
wieksza lub mniejsza od wyliczonej przez bieglego. Takie stanowisko pozwanego w ocenie Sadu Apelacyjnego stanowi
jedynie polemike z wnioskami bieglego, niemniej nie mogaca podwazy¢ wnioskéw wynikajacych z opinii biegltego
sporzadzonej w sprawie.

Nastepnie pozwany wskazal, ze przyczyna niewiarygodno$ci wnioskow bieglego miatoby by¢ nieprzebadanie przez
niego rynku. Niemniej zarzut ten w ocenie Sadu Apelacyjnego nie wytrzymuje konfrontacji z tre$cig opinii pisemnej,
jak rowniez opinii uzupelniajacej. Biegly sadowy zaznaczyl, ze Zadna regulacja prawna nie ustala jak obszerna ma
by¢ dokonana analiza rynku. Biegly sadowy analize ta przeprowadzil zas zarébwno we wstepie do sporzadzonej
opinii (k. 724), jak rowniez ustalajac warto$¢ nieruchomosci powoda na poszczegdlne lata (k. 727-729, 736-737).
Przy zastosowaniu za$ metody korygowania ceny Sredniej biegly sadowy wyodrebnil 32 transakcje (k. 727-729).
Whbrew jednocze$nie stanowisku pozwanego dokonana analiza rynku uwzgledniala cechy rynkowe nieruchomosci



wplywajgcych na warto$¢ nieruchomoésci. Biegly sadowy juz w pisemnej opinii uzupelniajacej zaznaczyl, ze cechy
rynkowe nie wynikaja z ogblnej analizy rynku, ale z tabel nieruchomosci poréwnywalnych, szczegélowo opisanych w
opinii pisemnej. Cechy te maja jednoczeénie charakter lokalny a nie uniwersalny. Powyzsze okoliczno$ci nie pozwalaja
na podzielenie argumentéw pozwanego.

Pozwany kwestionowal wyliczona przez bieglego warto$¢ nieruchomosci powoda na dzien 24 sierpnia 2007 r.
podwazajac wyliczony trend cen, jak rowniez fakt, ze nie jest wiadomym na jakiej podstawie trendem nieruchomosci
na terenie W. biegly koryguje warto$¢ nieruchomosci poréwnywalnych z U. i U.. Pozwany pomija jednak, ze biegly
sadowy juz w opinii pisemnej wskazal, ze wedlug raportu Rzeczpospolita ceny doméw w okresie polowa 2006 r. do
polowy 2007 r. wzrosly o okolo 10% z tendencja wzrostowa. Nastepnie biegly sadowy wylicza trend w wyodrebnionym
zbiorze i przyjmuje go na 1,89% w skali miesigca (k. 729). Wreszcie koryguje transakcje o trend czasowy przyjmujac
w rzeczywistoSci dodatkowo dobrane nieruchomoéci z dzielnicy U. i U., niemniej biegly sadowy uwzglednia w
tym zakresie trend uprzednio wyliczony (k. 730). Kluczowe jest rowniez, ze pozwany nigdy w toku postepowania
przed Sadem Okregowym, jak réwniez Sadem Apelacyjnym nie twierdzil, ze trend na terenie U. czy U. byt inny od
zastosowanego przez bieglego sadowego.

Kolejno pozwany zarzucil, ze w wyodrebnionym przez bieglego sadowego zbiorze nieruchomosci bedacych podstawa
zastosowania metody korygowania ceny Sredniej jedynie niektére nieruchomosci spelniajg kryteria podobienstwa. W
tym jednak kontekscie nalezy wskazaé, ze nieruchomo$¢ poréwnywalna, to nieruchomo$c, ktora jest poréwnywalna
z nieruchomo$cig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb
korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢. Przyjete za$ przez bieglego sadowego nieruchomosci
poréwnywalne sa podobne pod wzgledem polozenia, stanu prawnego, przeznaczenia, sposobu korzystania. Niemniej
oczywistym jest, ze nie sg one identyczne z nieruchomo$ciga powoda, czego zresztga metoda korygowania ceny
Sredniej nie wymaga. Ceny wlasnie w takim przypadku koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci
podobnej od nieruchomo$ci wycenianej. Biegly sagdowy wyodrebnil w tym przypadku nastepujace cechy: stan
techniczny nieruchomosci 30%, powierzchnia dzialki 30%, powierzchnia uzytkowa 10%, zabudowa towarzyszaca
10%, oraz lokalizacja 10%. Nastepnie okre$lono cechy rynkowe szacowanej nieruchomosci (k. 731-732). Powyzsze
w ocenie Sadu Apelacyjnego dowodzi, zZe wskazane przez pozwanego w apelacji réznice pomiedzy wyodrebnionymi
nieruchomo$ciami zostaly w ten sposob zniwelowane. Ponadto nalezy przypomnie¢, ze aktualnie rozwazany zarzut
dotyczy wyceny na rok 2007. O ile w tym przypadku do ustalenia trendu czasowego biegly postuzyl sie rozszerzong
tabela transakcyjng, o tyle samo ustalenie wartoSci nieruchomos$ci powoda nastgpilo na podstawie wartoSci
nieruchomoéci najbardziej podobnych, co rowniez ma znaczenie dla oceny zasadno$ci wnioskow wynikajacych ze
sporzadzonej w sprawie opinii.

W kolejnej czesci apelacji pozwany kwestionowal zastosowanie przez bieglego sadowego wspolczynnika korygujacego.
Pozwany wskazywal, ze przyczyna zastosowania tego wspolczynnika bylo podpiwniczenie, niemniej w jego ocenie nie
jest to cecha wykraczajgca poza cechy rynkowe nieruchomosci przyjetych do poréwnania. Kwestia ta zostala jednak
wyjasniona przez bieglego sadowego w toku pisemnej opinii uzupelniajacej. Biegly sadowy wskazal, ze szczegdlne
wady lub zalety nieruchomo$ci, wykraczajace poza cechy rynkowe uzasadniaja zastosowanie wspoélczynnika
korygujacego z przedziatu 0,90 do 1,10. Biegly sadowy dodal, ze zastosowanie wspoélczynnika w przypadku wyceny
na rok 2007 jest uzasadnione, albowiem cecha podwyzszajaca warto$¢ budynku znajdujacego sie na nieruchomosci
powoda, a zwigzana z istnieniem podpiwniczenia nie jest wyszczeg6lniona w tabeli cech odnoszacych sie do wartosci
w roku 2007 (k. 838). Powyzsze wyja$nienie bieglego w ocenie Sadu Apelacyjnego jest w pelni uzasadnione, albowiem
brak zastosowania takiego wspolczynnika korygujacego uniemozliwialby ustalenie prawidlowej warto$ci wycenianej
nieruchomos$ci na te date.

Trudno réwniez podwazaé opinie bieglego sadowego w kontekScie nieuwzglednienia warto$ci budynku
przeznaczonego do rozbiorki. Kwestia ta rowniez zostala szczegolowo wyjaéniona w toku przestuchania bieglego
sadowego na rozprawie. Przyznal on, ze w opinii nie uwzglednil wartoSci jednego z budynkoéw mieszkalnych, niemniej
dodal, ze co prawda w stosunku do budynku tego nie wydano decyzji nakazujacej rozbidrke, ale nadaje sie on jedynie
do rozbiérki. W takim za$ przypadku zgodnie z metodologia przyjmuje sie, ze koszty rozbiorki zostang pokryte



odzyskanymi materialami, co pozwala na wyzerowanie warto$ci tego budynku w sporzadzonej przez bieglego wycenie
(wyjaénienia bieglego sadowego do opinii — protokoét elektroniczny 00:16:00-00:18:00). Wyjaénienie biegltego w tym
zakresie jest tym bardziej przekonywujace jesli zwazy¢, ze podkreslil on, iz z uwagi na materiat z ktérego zbudowany
jest tenze budynek koszty jego rozbiorki nie beda duze.

Przechodzac za§ do wyceny nieruchomo$ci powoda na dzien 19 czerwca 2011 r. pozwany w pierwszej kolejnosci
podniosl, Ze nie jest jasne dlaczego wlaénie ten dzien przyjeto za ustalenie warto$ci nieruchomoéci. Biegly sagdowy
wskazal jednak, ze przypada on na dzien przez przyjeciem przez Sejmik Wojewodztwa (...) uchwaly nr76/11. Poza tym
warto$¢ ta pozostaje aktualna rowniez na sierpien 2011 r., a wiec miesiac wejscia w zycie uchwaly nr 76 /11 obejmujace;j
nieruchomo$¢ powoda strefg Z2. Biegly zaznaczyt bowiem, ze rynek nieruchomo$ci nie reaguje tak gwattowanie na
dane zjawisko, za$ zgodnie z przepisami operat szacunkowy pozostaje aktualny przez okres nawet 2 lat (wyjasnienia
bieglego sadowego do opinii — protokét elektroniczny 00:19:50-00:21:10). W ocenie Sadu Apelacyjnego w powyzszym
konteks$cie trudno kwestionowaé dzien na ktéry dokonano wyceny.

Ponadto takze w zakresie wyceny na dzien 19 czerwca 2011 r. pozwany kwestionowat podobiefistwo przyjetych przez
bieglego nieruchomosci. Niemniej kwestia ta zostala juz powyzej wyjasniona. Wskazano, ze w zadnym wypadku nie
chodzi tu o nieruchomosci identyczne, ale podobne, za$ owe roznice sa korygowane poprzez cechy rynkowe. W tym
jednak ostatnim kontekscie pozwany podkresla, ze biegly sadowy w sposéb odmienny okreslil cechy wycenianej
nieruchomosci w stosunku do tychze cech okreSlonych przy wycenie nieruchomosci na 2007 r. Kwestie tg biegly
sadowy wyjasnil wyczerpujaco w pisemnej opinii uzupelniajacej. Biegly sadowy przyznal, ze cechy te w zakresie wyceny
na 19 czerwca 2011 r. zostaly inaczej okre$lone niz przy wycenie na rok 2007. Niemniej w zadnym wypadku nie moze
byt to uznane za blad, a wrecz przeciwnie jest wynikiem szczegblowej analizy nieruchomos$ci podobnych. Kontynuujac
biegly sadowy wskazal, ze cechy rynkowe zawsze okre$la sie na podstawie bazy danych obiektéw poréwnywalnych,
a wiec wynikaja one z tabel nieruchomosci poréwnywalnych. Po analizie kazdej z zastosowanych baz biegly sadowy
uznal, ze w poszczegoblnych latach takie a nie inne cechy wplywaja na warto$¢ nieruchomosci, a w dodatku w takim
a nie innym stopniu (k. 838). Inaczej mdéwigc inne cechy rynkowe oraz ich waga jest konsekwencja przyjecia w roku
2011 innej bazy por6wnawczej niz w roku 2007 r., a ponadto wplyw na to maja rowniez preferencje nabywcoéw. Nie
mozna wiec podwazac przyjetych w tym zakresie przez bieglego roznic.

W zakresie wyceny nieruchomos$ci powoda na dzien 19 czerwca 2011 r. pozwany powolal sie réwniez na Zeszyt
metodyczny i wskazany w nim sposdb okreslenia ubytku warto$ci nieruchomosci spowodowanego wystepowaniem
halasu. Niemniej nalezy zaznaczyé, ze w niniejszej sprawie, to nie halas mial by¢ czynnikiem réznicujacym
nieruchomosci, ale polozenie ich w obszarze ograniczonego uzytkowania oraz poza tym obszarem. Bezprzedmiotowe
byloby wiec odnoszenie sie bieglego do wystepujacego halasu. Czynnikiem réznicujacym warto$¢ nieruchomosc jest
jedynie ich lokalizacja w OOU lub poza OOU, a wobec tego takze rozwazany aktualnie zarzut nie moégt doprowadzié¢
do podwazenia opinii bieglego.

Wreszcie rowniez w zakresie wyceny na dzien sporzadzenia opinii pozwany zarzucal zly dobor nieruchomosci
poréwnywalnych, niemniej z przytoczonych juz wzgledow zarzut ten byl bezprzedmiotowy, albowiem brak jest
nieruchomoéci identycznych, za$ réznice sq korygowane poprzez cechy rynkowe. Podobnie nalezy ocenié zarzut innego
doboru cech rynkowych i ich wag — przyczyna ich zréznicowania w poszczegélnych wycenach pozostaje aktualna i w
pelni uzasadniona.

Pozwany w zakresie wyceny na 4 sierpnia 2011 r. i dzieh sporzadzenia opinii zarzucil réwniez zastosowanie
wspolczynnika korygujacego w zakresie powierzchni uzytkowej budynku przy pominieciu jego powierzchni catkowite;.
Trzeba jednak zaznaczy¢, o czym tez byla juz mowa, ze wielko$¢ powierzchni uzytkowej pozostaje w bezposrednim
zwiazku z powierzchnia budynku, a wobec tego uwzglednienie powierzchni uzytkowej przynajmniej posrednio
oznacza rowniez uwzglednienie powierzchni calkowitej. Poza tym przyjecie przy rozwazanej aktualnie wycenie korekty
z tytulu powierzchni uzytkowej jest zasadne z tego wzgledu, ze element ten nie zostal ujety w konteksScie ktorejkolwiek
cech rynkowych. Tymczasem budynki mieszkalne zlokalizowane na gruncie powoda roznily sie w tym zakresie



w sposob istotny od budynkéw zlokalizowanych na nieruchomosciach poréwnywalnych, co uzasadnialo przyjecie
zastosowanego wspoétczynnika.

Ostatecznie wiec w ocenie Sadu Apelacyjnego zarzuty pozwanego zmierzajace do podwazenie wnioskow zawartych w
opinii biegltego sadowego A. G. byly calkowicie niezasadne. Wnioski zawarte w tej opinii byly w pelni przekonywujace,
zwlaszcza w kontekécie dodatkowych wyjasnien udzielonych przez bieglego sadowego zar6wno w pisemnej opinii
uzupelniajacej, jak i w ustnej opinii ztozonej na rozprawie. Trafnie wiec Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego o
powolanie kolejnego bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci. Trzeba jednocze$nie dodaé, ze pozwany w apelacji
nie zawarl wniosku na podstawie art. 380 k.p.c. co do kontroli tego postanowienia przez Sad II instancji. Przepis
powyzszy jednoznacznie za$ stanowi, ze Sad II instancji moze rozpozna¢ postanowienia sadu pierwszej instancji, ktore
nie podlegaly zaskarzeniu w drodze zazalenia, a mialy wplyw na rozstrzygniecie sprawy, niemniej jest to mozliwe
jedynie na podstawie wniosku samej strony, ktérego w niniejszym przypadku pozwany nie zlozyl, pozbawiajac sie
wobec tego mozliwo$ci kontroli postanowienia z dnia 25 pazdziernika 2016 r. Pozwany zlozyl natomiast w apelacji
nowy wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sagdowego. Wniosek ten postanowieniem wydanym na
rozprawie apelacyjnej w dniu 27 wrzesnia 2019 r. zostal jednak oddalony jako sp6Zniony. Zgodnie bowiem z art.
381 k.p.c. Sad drugiej instancji moze poming¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powolaé w postepowaniu
przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6Zzniej. W ocenie Sadu Apelacyjnego
zlozenie nowego wniosku dowodowego w postepowaniu apelacyjnym bylo spéznione, tym bardziej ze pozwany w inny
sposéb mogt podwazaé postanowienie wydane przez Sad Okregowy. Poza tym prowadzenie dalszego postepowania
dowodowego w rozwazanym zakresie bylo zbedne, albowiem w ocenie Sadu Apelacyjnego opinia bieglego sadowego
sporzadzona w toku postepowania przez Sadem Okregowym byla logiczna i wyczerpujaca.

Nalezy w tym miejscu przypomnieé¢, ze wedlug opinii bieglego sadowego warto$é nieruchomosci powoda
(uwzgledniajace obciazajaca ja stuzebno$é) na dzien 24 sierpnia 2007r. wynosila 693 996 zl, zas na dzien 19 czerwca
2011 r. bylo to 736 240 zt (przy wartoSci nieruchomosSci poréwnywalnej polozonej poza OOU 888 669 zl), a na
dzien sporzadzenia opinii bylo to 280 657 zt (przy wartoéci nieruchomosci poréwnywalnej potozonej poza OOU 378
449 zl). Natomiast bez uwzglednienia stuzebnosci mieszkania warto$¢ nieruchomosci powoda na dzien 24 sierpnia
2007 r. wynosila 788 479 zl, za§ na dzien 19 czerwca 2011 r. byto to 811 586 zl (przy warto$ci nieruchomosci
poréwnywalnej potozonej poza OOU 964 015 zl), natomiast na dzieni sporzadzenia opinii bylo to 525 999 zt (przy
wartoSci nieruchomosci poréwnywalnej polozonej poza OOU 709 277 zl). W kontekScie zarzutéw zawartych w apelacji
pozwanego trzeba zaznaczy¢, ze wynikajacy z opinii bieglego sadowego spadek wartoSci nieruchomo$ci powoda nalezy
wigza¢ z objeciem go OOU — najpierw strefa M, a nastepnie strefa Z2. Bledne byly zarzuty naruszenia w tym zakresie
przez Sad Okregowy art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. POS poprzez zasadzenie odszkodowania
z tytulu polozenia nieruchomos$ci powoda w (...) ograniczonego (...) powolujac sie na ograniczenia wynikajace z
uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. pomimo, iz wejScie w zycie ww. uchwaly nie
skutkowalo powstaniem nowych ograniczen w zakresie sposobu korzystania z nieruchomos$ci powoda w stosunku
do ograniczen wynikajacych z rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 77 sierpnia 2007 r. w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania (dla L. im. F. C. w W.), przy uwzglednieniu, iz powdd nabyl przedmiotowa
nieruchomo$¢é w dniu 15 lipca 2011 r., a wiec juz w czasie obowigzywania ww. rozporzadzenia wraz wszelkimi
ograniczeniami z niego wynikajacymi, jak réwniez art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyciagniecie blednych wnioskow z
opinii bieglego sadowego z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego A. G. polegajacych na przyjeciu, iz z ww. opinii
wynika wniosek, ze warto$¢ nieruchomos$ci powoda zmniejszyla sie w zwigzku z wejsciem w zycie uchwaty Sejmiku
Wojewodztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. o 183.278 zl., gdy powyzsza oszacowana przez bieglego
kwota stanowi jedynie réznice warto$ci nieruchomoscei strony powodowej w stosunku do warto$ci nieruchomosci
podobnych polozonych poza (...) ograniczonego (...) okre$lona na dzien sporzadzenia opinii, a analiza wnioskéw
zawartych w opinii dowodzi, iz warto$§¢ nieruchomos$ci powoda nie ulegla zmniejszeniu w zwiazku z objeciem w 2007 1.
granicami (...) ograniczonego (...), a ponadto, iz warto$¢ nieruchomos$ci powoda obliczona przy zalozeniu polozenia w
obszarze i nieruchomosci poréwnawczych polozonych poza obszarem ulegla odpowiedniemu zmniejszeniu po zmianie
obszaru dokonanej w 2011 r. Trzeba bowiem zaznaczy¢, ze biegly sadowy w opinii sporzadzonej w niniejszej sprawie
jednoznacznie wskazal, ze przyczyna zwiekszonego spadku wartoéci nieruchomosci powoda w stosunku do wartosci



nieruchomoéci polozonej poza OOU, jest wejécie w zycie rozporzadzenia nr 50, a nastepnie uchwaly nr 76/11, ktore
obejmowaly ta nieruchomo$é OOU. W opinii pisemnej biegly wskazal, ze chodzi przede wszystkim o spadek warto$ci
bedacy konsekwencja wejScia w zycie uchwaly nr 76/11, ale w wyjasnieniach do opinii pisemnej wskazal, ze kwota
zwiazana ze spadkiem wartoSci nieruchomosci zwigzanym z objeciem jej strefa M mieSci sie w spadku zwigzanym z
ustanowieniem OOU na mocy uchwaly nr 76/11 (wyja$nienia bieglego sadowego do opinii — protokot elektroniczny
00:26:50-00:28:00). Ma racje pozwany, ze w stosunku do nieruchomo$ci powoda na podstawie uchwaly nr 76/11
przewidziano mniejsze ograniczenia w uzytkowaniu niz te wynikajgce z rozporzadzenia nr 50. Sam ten fakt nie oznacza
jednak, ze wejscie w zycie uchwaly nr 76/11 nie spowodowalo dalszego spadku wartoéci nieruchomoéci powoda.
Nalezy dodac¢, ze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotniska stygmatyzuje rynek nieruchomosci
znajdujacy sie w granicach tego obszaru, jako dotkniety niedogodnoSciami zwigzanymi z bliskoscia lotniska. W
odbiorze potencjalnych nabywcow akt prawa miejscowego ustanawiajacy OOU niweczy perspektywe zmniejszenia
sie oddzialywania czy nawet utrzymania immisji na dotychczasowym poziomie. Wlasciciel nieruchomosci potozone;j
w OOU jest bowiem zmuszony znosi¢ poziom immisji dopuszczalnych na tym obszarze zgodnie z uchwala o jego
ustanowieniu. Jest zatem w tym zakresie trwale ograniczony w swoich uprawnieniach wtascicielskich. Ograniczenie to
nie pozostaje za$ bez wplywu na warto$¢ nieruchomosci, co w niniejszej sprawie wynika z przeprowadzonego dowodu z
opinii biegltego sadowego. Powyzsze w ocenie Sadu Apelacyjnego dowodzi nie tylko bezzasadnoSci zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c., ale takze art. 129 ust. 2 POS.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut pozwanego postulujacy dokonanie poréwnania wartos$ci nieruchomosci w
OOU i poza OOU w dluzszej perspektywie czasowej. Pozwany chcialby w ten sposéb zbadaé czy zdarzenie w postaci
wejScia w Zycie rozporzadzenia nr 50 i nastepnie uchwaly nr 76/11 doprowadzilo do zmian cen. Niewatpliwie ocena
skutkéw istnienia OOU wymaga poréwnania, ktére moze by¢ prowadzone w aspekcie czasowym (stan w tym samym
miejscu przed i po ustanowieniu obszaru) badz terytorialnym (stan w obszarze i poza nim w jednym czasie). Zadne z
tych rozwiazan nie jest z gory wykluczone, a o ile zostanie dobrze zastosowane, nie moze by¢ uznane za nieprawidlowe.
Por6éwnanie w aspekcie terytorialnym wedlug stanu w jednej okre$lonej dacie umozliwia wyeliminowanie szeregu
czynnikdw zmiennych w czasie i to o charakterze powszechnym (trendy cenowe, sytuacja gospodarcza, polityka
kredytowa, zmiany prawne itp.), jak tez lokalnym (np. inwestycje w infrastrukture na danym terenie). Metoda ta ma
wiec swoje istotne zalety pozwalajac unikna¢ kontrowersji i niekiedy dyskusyjnych zalozen oraz ocen bieglych. Zarzuty
pozwanego nie mogly wiec spowodowa¢ zdyskwalifikowania metody bieglego, skoro nie prowadzily jednoczeénie do
wniosku, ze dokonana przez niego wycena byla nieprawidlowa, np. wobec przyjecia niewlasciwych nieruchomosci
do poréwnania, nieprawidlowego okreslenia cech poszczegdlnych nieruchomosci czy przypisania im niewlasciwego
wplywu na warto$¢.

Ostatecznie wiec zdaniem Sadu Apelacyjnego dokonane przez bieglego sadowego poréwnanie cen nieruchomosci
powoda z nieruchomoscia polozong poza OOU obrazuje wplyw na warto$¢ nieruchomosci powoda najpierw
rozporzadzenia nr 50, a nastepnie uchwaly nr 76/11, przy czym nalezy przypomnieé, ze z uwagi na dokonang
cesje powod byl uprawniony do dochodzenia w niniejszej sprawie tego typu roszczenia. Inaczej moéwiac
istnieje zwiazek przyczynowy miedzy ustanowieniem OOU a spadkiem wartoéci nieruchomosci powoda. Wbrew
stanowisku pozwanego ustanowienie OOU spowodowalo powstanie szeregu ograniczen w opisanym wyzej znaczeniu
obejmujacych przedmiotowa nieruchomos$¢. Jak wynika z opinii bieglego rzutuja one na warto$¢ nieruchomogci.
Jednocze$nie biegly nie stwierdzil istnienia innych czynnikéw wplywajacych w ten sam sposob na te wartosé, a
pozwany nie wywodzil, iz czynniki takie w ogdle istnieja. Opisana relacja ma niewatpliwie charakter adekwatny,
skoro wszelkie ograniczenia zawezajace prawa wlasciciela i mozliwo$¢ korzystania przez niego z rzeczy negatywnie
oddzialuja na jej warto$¢. Jej istnienia dowodza w szczego6lnoéci ustalenia bieglego, z ktorych wynika, ze ceny
transakcyjne w OOU s3 po prostu nizsze.

Niemniej do rozstrzygniecia pozostawala kwestia, ktéra warto$é nieruchomos$ci powoda i poréwnywalnej nalezy
przyjat do wyliczenia wysoko$ci szkody. Sad Okregowy przyjal w tym zakresie warto$¢ bez uwzglednienia obcigzenia
nieruchomo$ci powoda stuzebnoScia osobista. W ocenie Sadu Apelacyjnego jednak zasadny byt zarzut pozwanego
zmierzajacy do ustalenia wysoko$ci szkody powoda z uwzglednieniem faktu obciazenia tejze nieruchomoéci



stuzebnoScia osobistg. Okoliczno$cia bezsporng jest, ze warto§¢ nieruchomoéci powoda w niniejszej sprawie nie
jest ustala w zwigzku z zamiarem jej zbycia, ale w celu ustalenia spadku warto$ci tejze nieruchomosci. Trzeba
jednak dodaé, ze ustalajac warto§¢ nieruchomos$ci Sad Okregowy powinien uwzglednié jej stan faktyczny i stan
prawny w czasie zaistnienia szkody. Bezsporny jest natomiast, ze zarébwno w czasie wejScia w zycie rozporzadzenia
nr 50, jak i uchwaly nr 76/11, a takze sporzadzenia przez bieglego sadowego opinii pisemnej nieruchomo$¢ byla
obcigzona stuzebnoScia osobista - najpierw jedna, a nastepnie dwiema. Ustalajac wiec warto$é tejze nieruchomosci
nie sposdb w ocenie Sadu Apelacyjnego abstrahowac od tego faktu. Jest to tym bardziej uzasadnione jezeli zwazy¢,
ze shuzebno$é osobista jest ograniczonym prawem rzeczonym a wobec tego jest skuteczna wobec kazdoczesnego
wlaéciciela nieruchomosci powoda. Jednocze$nie fakt jej obciazenia tym prawem wplywa na jej wartosé, od czego
nie mozna abstrahowa¢ ustalajac wysoko$¢ szkody powoda. Nieprzekonywujace jest odmienne stanowisko powoda
w tym zakresie. Pominiecie bowiem tak istotnego obcigzenia nieruchomosci oznaczaloby nieustalenie stanu tejze
nieruchomos$ci, co ma przeciez zasadnicze znaczenie dla jej. Stanowisko Sadu Apelacyjnego ma dodatkowo wsparcie
w § 38 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzania operatu szacunkowego,
a zgodnie z ktérym przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci uwzglednia sie obciazenia nieruchomoéci ograniczonymi
prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmiane tej warto$ci, przy czym przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowym jej warto§¢ pomniejsza sie o kwote odpowiadajaca wartosSci tego
prawa, réwnej zmianie warto$ci nieruchomosci, spowodowanej nastepstwami ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego. Pomocniczo mozna roéwniez powolaé § 38 ust. 5 rozporzadzenia zgodnie z ktorym w przypadku okreslenia
wartoSci nieruchomosci na potrzeby ustalenia odszkodowania za jej wywlaszczenie uwzglednia sie jej obciazenie
prawem dozywocia. Nie ma réwniez znaczenia, ze w dniu wyrokowania przez Sad Apelacyjny Feliks T. na rzecz
ktoérego sluzebno$c osobista zostala ustanowiona, wedlug informacji przekazanej na rozprawie apelacyjnej, juz
nie zyl. Pominawszy fakt, Ze nie jest znany los prawny shluzebnos$ci ustanowionej na rzecz W. T., to dodatkowo
nalezy wskazaé, ze Sad Apelacyjny jest zwiazany stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci na czas wyrzadzenia
szkody, a w tej dacie obie powyzsze stuzebno$ci istnialy. W ocenie Sadu Apelacyjnego biegly sadowy w sposéb
prawidlowy ocenil wplyw wartoéci stuzebnoéci na warto$¢ nieruchomosci. Dla oszacowania wartoéci stuzebnoéci
biegly sadowy zastosowal podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike dyskontowania strumieni dochodow,
przy pominieciu wartosci rezydualnej. Stale dochody ustalono na podstawie rynku najmu nieruchomosci podobnych,
uwzgledniono czas trwania sluzebno$ci zgodnie z wiekiem uprawnionego i danymi Prezesa GUS dotyczacymi okresu
zycia, jak rowniez zastosowano stope redyskontowa. Biegly sadowy zaznaczyl, ze istotnym dla okres$lenia wartosci
shuzebnosci byl czynsz, ktory musialby by¢ placony przez uprawnionego. Jednocze$nie biegly zaznaczyl, ze dla
wysokosci czynszu nie ma znaczenia, czy nieruchomoé¢ polozona jest w OOU, czy poza OOU (wyjas$nienia bieglego
sadowego do opinii — protokol elektroniczny 00:22:20-00:25:20, 00:36:40-00:41:00). Biegly sadowy zaznaczyl
jednoczeénie, ze przy wyliczeniach uwzglednil jedng stuzebnos$é, albowiem w razie obcigzenia calej nieruchomosci
stuzebnoscia taki sposob jej wyliczenia byt prawidlowy, albowiem nie moze by¢ tak aby cala nieruchomosé byta
uzytkowana réwnocze$nie przez obu uprawnionych ze stuzebnosci, a wobec tego niezasadne byloby dublowanie
obcigzenia w kontek$cie warto$ci nieruchomosci (wyjasnienia biegltego sadowego do opinii — protokét elektroniczny
00:22:20-00:25:20). W ocenie Sadu Apelacyjnego powyzsze stanowisko bieglego zasluguje na pelna aprobate.
Ostatecznie nalezalo przyjaé, ze spadek wartoéci nieruchomosci zwigzany z objeciem nieruchomoéci powoda strefa
OO0OU 2007 — M, a nastepnie (...) — Z2, zuwzglednieniem obcigzenia nieruchomoéci stuzebnoéciami, wynosit 97792 zl.
Powyzsze za$ rodzilo konieczno$é zmiany zaskarzonego wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i oddalenia powbdztwa
w zakresie kwoty 85 486 zl a dochodzonej tytulem utraty wartos$ci nieruchomosci powoda. W pozostalym za$ zakresie
apelacja jako bezzasadna zastugiwala na oddalenie (art. 385 k.p.c.).

Nalezy jeszcze dodaé, ze apelacja pozwanego nie byla zasadna takze w zakresie w ktdrym zasadzono odsetki od naleznej
sumy. Badajac powyzszy zarzut nalezy podkresli¢, ze w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2013
r., IICSK 161/13 (OSNC - ZD 2015, nr 2, poz. 16) wyjasniono, ze roszczenie przewidziane w art. 129 ust. 2 POS powstaje
od dnia wprowadzenia ograniczen korzystania z nieruchomo$ci w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania. W celu okreslenia terminu wyplacenia odszkodowania w okreslonej wysokosci wlasciciel mogtby wezwac
pozwanego do spehlienia §wiadczenia (art. 455 k.c.). Powod dochodzit od pozwanego odszkodowania obejmujacego
wartoSci nieruchomos$ci. Sad Okregowy zasadnie przyjal, ze roszczenie powoda o zaplate odsetek za op6znienie z



wyplata dochodzonego odszkodowania (obejmujacego wskazana posta¢ uszczerbku majatkowego) powstalo jeszcze
przed wydaniem wyroku zasadzajacego odszkodowanie, jezeli strona pozwana byla skutecznie wzywana do wyplaty
odszkodowania przed takim wyrokiem (art. 455 k.c.). W tym zakresie wyrok zasadzajacy ma charakter rozstrzygniecia
deklaratoryjnego. Odszkodowanie takie jak dochodzone niniejszym pozwem jest §wiadczeniem bezterminowym,
zatem do jego wymagalnoSci stosuje sie przepis art. 455 k.c. Stalo sie zatem wymagalne niezwlocznie po otrzymaniu
przez pozwanego zawiadomienia, w ktérym powdd poinformowal o wysokoSci swego roszczenia, jego podstawie
faktycznej i prawnej. Roszczenie powoda bylo z pewno$cia wymagalne w dacie poczatkowej zasadzenia odsetek tj.
21 czerwca 2013 r. i dlatego rozstrzygniecie w tym zakresie jest prawidlowe. W ostatnim okresie zasadnos$¢ takiego
rozumowana potwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z 19 lipca 2019 r., II CSK 533/18, niepubl.

Przechodzac za$ do analizy zarzutéw wywiedzionych w apelacji powoda nalezy zaznaczy¢, ze apelacja powoda
dotyczyla jedynie roszczenia zwigzanego z zadaniem odszkodowania w zwigzku z kosztami rewitalizacji akustyczne;j
budynkow strony powodowej. Sad Okregowy powodztwo w powyzszym zakresie oddalil. W tym kontek$cie nalezy
wskazaé, ze nie mogl by¢ uwzgledniony zarzut naruszenia przepisbw prawa materialnego tj. art. 129 ust. 4 POS w
zw. z art. 136 ust. 3 POS poprzez uznanie, ze termin zawity z art. 129 ust. 4 POS stosuje sie réowniez do roszczen o
naklady na rewitalizacje akustyczng okre§lone w art. 136 ust. 3 POS, podczas gdy zdaniem apelujacego nie wynika
to z tresci ani systematyki aktu prawnego. Trzeba bowiem zaznaczyé, ze art. 136 ust. 3 POS wyraznie w zakresie
unormowanego w nim roszezenia nawigzuje do art. 129 ust. 2 POS. Roszczenie o odszkodowanie w zwigzku nakladami
na rewitalizacje akustyczng budynku realizowane jest na zasadach wynikajacych z art. 129 ust. 2 POS, a wobec tego
nalezy przyjac, ze do roszczenia tego ma zastosowanie réwniez prekluzyjny termin ograniczajacy jego dochodzenie.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego wynika to z odeslania zawartego w art. 136 ust. 3 POS. Za pogladem Sadu Okregowego,
wbrew twierdzeniom zawartym w apelacji powoda, przemawia zar6wno wykladnia jezykowa, jak i systemowa art.
136 ust. 3 POS. Z przepisu tego wynika, ze w razie okreélenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan
technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, sa takze koszty poniesione w celu
wypehienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia dzialan w tym
zakresie. Celem wiec normy z art. 136 ust. 3 POS nie jest ustanowienie nowego roszczenia, ale jedynie doprecyzowanie
postaci szkody, ktorej naprawienia mozna domagaé sie na podstawie art. 129 ust. 2 POS. Przepis art. 136 ust. 3 POS
nie stanowi wiec samodzielnej podstawy roszczenia wlasciciela nieruchomosci — podstawa ta pozostaje art. 129 ust.
2 POS. W takim za$ przypadku nalezy przyja¢, ze roszczenie o naprawienie szkody sprecyzowanej w art. 136 ust. 3
POS podlega ogélnemu rezimowi wlasciwemu dla roszczenia z art. 129 ust. 2 POS, w tym w zakresie wynikajacego
z art. 129 ust. 4 POS terminu na jego dochodzenie. Kwestia ta znajduje zreszta swoje potwierdzenie w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 29 listopada 2012 r. IT CSK 254/12, niepubl. Konsekwencja tego pogladu jest trafne stanowisko
Sadu Okregowego, ze roszczenie to podlega takim samym rygorom jak roszczenie o naprawie szkody zwigzanej ze
spadkiem warto$ci nieruchomo$ci, a w szczeg6lno$ci w przypadku zmiany obszaru ograniczonego uzytkowania moze
by¢ dochodzone tylko wtedy, gdy nowy akt prawny zmienia te wymogi lub przedluza czas ich trwania. Wywodzony
w tym zakresie w apelacji powoda zarzut naruszenia art. 136 ust. 3 POS w zw. z art. 129 ust. 2 POS i art. 129 ust.
4 POS jest bezzasadny. W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do odmiennego traktowania analizowanego
aktualnie roszczenia w odréznieniu od tego roszczenia, ktore znajduje bezposrednie oparcie w art. 129 ust. 2 POS.
W kontek$cie powyzszych wnioskow zasadne bylo przeanalizowanie, czy pow6d moze dochodzié roszczenia o zwrot
nakladéw w zwigzku z wymogami wynikajacymi z rozporzadzenia nr 50 oraz uchwaly nr 76/11.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy zasadnie przyjal, ze powod, ani jego poprzednik prawny nie zglosili
roszczenia o odszkodowanie w zakresie zwrotu naktadéw zwigzanych z zapewnieniem klimatu akustycznego pod
rzadami rozporzadzenia nr 50. Powod twierdzil, Ze takie roszczenie zostalo zgloszone w piSmie z dnia 28 sierpnia
2008 r., a w poniewaz Sad Okregowy uznal odmiennie, totez powdd zarzucit w apelacji naruszenie przepiséw
postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad I instancji dowolnej oceny dowodu - zgloszenia
roszczen z dnia 28 sierpnia 2008 r. i przyjecie, ze w zgloszenie to w pkt (...) nie obejmuje nakladéw na
wygluszenie budynku powoda. Nalezy zaznaczy¢, ze powyzsze zgloszenie zostalo dokonane na formularzu. W punkcie
J zgloszenia zazadano odszkodowania z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, jak rowniez z
tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomoéci. Niemniej formularz ten zawiera takze zadanie odszkodowania z tytutu



wykonania zabezpieczen przed halasem. Bez watpienia dzialania majace na celu zapewnienie wlasciwego klimatu
akustycznego zwigzane sa z wykonaniem zabezpieczen przed halasem. Skoro poprzednik prawny powoda nie zakreslil
w formularzu pkt J 3 odnoszacego sie do zwigzanych z tym roszczen, to nalezy przyjac, ze roszczenie w tym zakresie
do pozwanego nie zostalo zgloszone. Nie moze by¢ uwzglednione stanowisko powoda, ze zgloszenie roszczen o zwrot
nakladéw zapewniajacych klimat akustyczny zostalo dokonane w punkcie J 2 zgloszenia, a wiec w ramach roszczen
o odszkodowanie z tytulu ograniczenia korzystania z nieruchomos$ci. W ocenie Sadu Apelacyjnego konstrukcja
formularza zgloszenia byla dos¢ oczywista i zostalo w niej wyraznie wyodrebnione roszczenie o odszkodowanie z tytutu
wykonania zabezpieczen przed halasem, a wobec tego brak jest podstaw do podciggania tego typu roszczenia pod
jakakolwiek inna pozycje z tego zgloszenia. Trzeba bowiem zaznaczyé¢, ze zgodnie z art. 129 ust. 4 POS zgloszenie
roszczenie we wlaéciwym terminie warunkuje jego dochodzenie. Juz z tego wzgledu w ocenie Sadu Apelacyjnego
zgloszenie takie powinno by¢ jednoznaczne i brak jest mozliwosci jakiejkolwiek rozszerzajacej wykladni uzytych w
nim sformulowan, tym bardziej ze taka wykladnia byloby jednocze$nie contra wyraznym sformutowaniom uzytym
w tym zgloszeniu. W dodatku w ocenie Sadu Apelacyjnego prawidlowe sformulowanie roszczenia nie jest ciezarem
nadmiernym a zwazywszy na zwiazane z nim konsekwencje podmiot formujacy takie zgdanie powinien dolozyc
wszelkiej starannoSci aby zgloszenie bylo dokonane prawidlowo. Podmiot do ktoérego roszczenie jest kierowane nie
moze bowiem domys$laé sie jaka postac szkody zglaszajacy mial na mysli, tym bardziej ze postacie te zostaly doéc
jednoznacznie ujete w formularzu zgloszenia. W konsekwencji nalezy przyjaé, ze w stosunku do nieruchomoéci
powoda nie zgloszono pod rzadami rozporzadzenia nr 50 roszczenia o odszkodowanie w zwigzku z nakladami na
rewitalizacje budynku.

Pierwsze zgloszenie powoda w tym zakresie zostalo dokonane dopiero w dniu 11 czerwca 2013 r. (k. 36). W zgloszeniu
tym wyraznie zastrzezono zadanie kwoty 500 000 zl z tytulu nakladéw na rewitalizacje akustyczna budynkéow
zlokalizowanych przy ul (...) w W.. Zgloszenie to jednak zostalo dokonane dopiero pod rzadami uchwaly nr 76/11,
a jednoczesnie po uplywie wynikajacego z art. 129 ust. 4 POS prekluzyjnego terminu do dochodzenia tego typu
roszczenia w zwigzku z wej$ciem w zycie rozporzadzenia nr 50. Powyzsze oznacza, ze powod moze domagac sie zwrotu
nakladéw na rewitalizacje akustyczna jedynie w zakresie nowych wymogbéw wynikajacych z tejze uchwaty, natomiast
nie ma takiego prawa w zakresie wynikajacym z rozporzadzenia nr 50. Wniosek taki jednoznacznie wynika z uchwaly
Sadu Najwyzszego z 9 lutego 2017 r. III CZP 114/15, niepubl.

W powyzszym kontek$cie nalezy dodaé, ze nie mégt by¢ uwzgledniony zarzut naruszenia przepisu prawa materialnego
tj. art. 129 ust. 4 POS w zw. z art 153 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi, (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1369 z pdzn. zm., dalej jako ppsa). w zw. z art. 170 ppsa - poprzez ich
bledna wykladnie i przyjecie, ze bieg 2 - letniego terminu zawitego dla wystapienia z roszczeniami odszkodowawczymi
z art. 136 ust. 3 POS w zw. z art. 129 ust. 2 POS jest liczony od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia nr 50
statuujacego obowiazek dostosowania istniejacych budynkéw do wymagan technicznych w zakresie izolacyjno$ci
przegrod akustycznych i klimatu akustycznego w budynku, ktéry to obowiazek nie byl stosowany (i nie byl
egzekwowalny) na skutek uznania przez sady administracyjne i organy administracji swojego zwigzania (art. 153 ppsa
iart. 170 ppsa) orzeczeniami Naczelnego Sadu Administracyjnego o utracie mocy obowiagzujacej przez przedmiotowy
akt prawa miejscowego. Stanowiskiem bowiem utartym w orzecznictwie, ktore Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie
podziela jest, iz rozporzadzenie nr 50 nie utracilo mocy z dniem z dniem 15 listopada 2008 r. na skutek wejécia
w zycie ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $érodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 z p6zn. zm.) (tak:
uchwala Sagdu Najwyzszego z 25 czerwca 2015 1., III CZP 34/15, niepubl). W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25
maja 2012r., I CSK 509/11 niepubl. przekonywajaco stwierdzono, ze rozporzadzenie Wojewody (...) nr 50 nie utracito
mocy obowigzujacej takze po kolejnej, drugiej zmianie art. 135 ust. 2 POS. W wyniku tej zmiany nie doszlo bowiem do
modyfikacji zakresu spraw przekazanych tym przepisem do uregulowania w akcie prawa miejscowego (uchwale), nie
ulegly tez zmianie wytyczne dotyczace tresci tego aktu. W orzeczeniu tym wskazano, ze nie bez znaczenia pozostaje
takze zasada zachowania cigglosci legislacyjnej w zakresie aktow prawa lokalnego. Jezeli zatem Sejmik Wojewddztwa
(...) podjal uchwale nr 76/11 dotyczacg utworzenia OOU dopiero w dniu 20 czerwca 2011 r., oznaczalo to zalozenie



honorowania wcze$niejszego stanu prawnego w odniesieniu do utworzenia OOU, uksztaltowanego rozporzadzeniem
Wojewody (...) nr 50. Utracilo ono moc dopiero w dniem wejécia w zycie tej uchwaly.

W kontekscie powyzszych wywodow prawnych nalezy skonstatowaé, ze skoro pow6d moze domaga¢ sie roszczen
odszkodowawczych co do nakladow na rewitalizacje akustyczng jedynie na podstawie uchwaly nr 76/11 i w zakresie
wykraczajacym poza rozporzadzenie nr 50, to zasadnie Sad Okregowy rozpoczat analize przepisoéw powyzszych aktow
prawnych. Zgodnie z § 6 uchwaly nr 76/11 okresla sie nastepujace wymagania techniczne dotyczace budynkéw
objetych obszarem ograniczonego uzytkowania: 1) w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ izolacyjno$c
akustyczna $cian zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw - zgodnie z ustawa
z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2010r. Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45,
poz. 235) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy; 2) w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia
zapewniajace klimat akustyczny w pomieszczeniach - zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz.U.
z 2010r. Nt 243, poz. 1623 oraz z 2011r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.
Komplementarny do powyzszej normy jest § 326 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2019, poz.
1065 j.t.), ktéry stanowi, ze poziom halasu oraz drgan przenikajacych do pomieszczenn w budynkach mieszkalnych,
budynkach zamieszkania zbiorowego i budynkach uzytecznos$ci publicznej, z wylaczeniem budynkow, dla ktérych jest
konieczne spelnienie szczeg6lnych wymagan ochrony przed halasem, nie moze przekracza¢ warto$ci dopuszezalnych,
okreslonych w Polskich Normach dotyczacych ochrony przed halasem pomieszczenh w budynkach oraz oceny wplywu
drgan na ludzi w budynkach, wyznaczonych zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi metody pomiaru poziomu
dzwieku A w pomieszczeniach oraz oceny wplywu drgan na ludzi w budynkach.

Natomiast w my$l § 5 rozporzadzenia nr 50 w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza sie nastepujace
wymagania techniczne dotyczace budynkéw: 1) w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewnié izolacyjnosé
Scian zewnetrznych, okien i drzwi w &cianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw - zgodnie z Polskimi
Normami dotyczacymi izolacyjnosci akustycznej przegrod w budynkach oraz izolacyjnosci akustycznej elementow
budowlanych; 2) w istniejacych budynkach nalezy zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy klimat
akustyczny w pomieszczeniach poprzez zwiekszenie izolacyjno$ci $cian zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach
zewnetrznych, dachéw i stropodachéw - zgodnie z Polskimi Normami dotyczacymi ochrony przed halasem
pomieszczen w budynkach.

Poniewaz oba powyzsze przepisy odwotluja sie ostatecznie do Polskich Norm dotyczacych ochrony przed halasem,
totez Sad Okregowy doszedt do wniosku, ze uchwala nr 76/11 nie wprowadzila zadnych nowych wymogoéow w zakresie
izolacyjnos$ci akustycznej, a wobec tego powodowi nie przystuguja w tym zakresie jakiekolwiek roszczenie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powyzszy wniosek Sadu Okregowego jest co najmniej przedwczesny. W celu poréwnania
wymogdw izolacyjnosci akustycznej dla budynkéw wynikajacych z powyzszych przepiséw nie wystarczy automatyczne
zestawienie powyzszych norm prawnych, ale niezbedna jest analiza w kontek$cie Polskiej Normy do ktorej oba te
przepisy odsylaja. Sad Okregowy jednak zadnej analizy w tym zakresie nie przeprowadzil, a w szczegolnoéci nie
przenalizowal wymogow izolacyjnoSci akustycznej w kontekscie tresci Polskiej Normy, jak réwniez tre$ci uchwaly
nr 76/11 i rozporzadzenia nr 50. Sad Okregowy nie ustalil w szczeg6lnoSci czy nowe wymagania w zakresie izolacji
akustycznej nie wynikaja z faktu unormowania zawartego w § 4 pkt 2 uchwaly nr 76/11 a zgodnie z ktérym w obszarze
ograniczonego uzytkowania wyr6znia sie strefe Z2, ktérej granice wyznacza od zewngtrz izolinia miarodajnego
poziomu dzwieku 50 dB w porze nocy, a od wewnatrz granica strefy Z1. Szczego6lnie istotnym jest, ze analogicznego
rozwigzania prawnego nie bylo w rozporzadzeniu nr 50. Konieczna wiec byla zdaniem Sadu Apelacyjnego analiza
Polskiej Normy w konteks$cie jednoznacznych rozstrzygnie¢ wynikajacych z uchwaly nr 76/11, a ktére nie byly ujete
w rozporzadzeniu nr 50. Dopiero bowiem taka ocena umozliwi uzyskanie odpowiedzi na pytanie, czy uchwala nr
76/11 wprowadzila w rozwazanym zakresie jakiekolwiek nowe wymogi. Tymczasem Sad Okregowy powolal sie jedynie
na norme PN-B- (...)—akustyka budowlana, nie tylko nie odtwarzajac jej tresci, ale w dodatku niedostrzegajac ze
zostala ona zmieniona. Ponadto Sad Okregowy wskazal, ze zaréwno dla OOU 2007 jak i OOU 2011, bioragc pod uwage
granice wyznaczone warto$cia izofon, minimalny wskaznik oceny wypadkowej izolacyjnosci akustycznej wlaéciwej



przyblizonej dla pokoi mieszkalnych wynosi 23dB dla natezenia hatasu w przedziale 56-60 dzien i 46-50 noc. Niemniej
Sad Okregowy nie uzasadnil jak powyzsze przeklada sie na wymagania klimatu akustycznego w budynkach powoda,
ani w jakim zakresie powyzszy wymog odnosi sie do halasu lotniczego. Wreszcie Sad Okregowy odwolal sie do wyroku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 2 marca 2017 r. I ACa 1210/15, takze jednak nie dokonujac poglebionej
jego analizy. W ocenie wiec Sadu Apelacyjnego na obecnym etapie postepowania Sad Okregowy nie dysponowal
jakimikolwiek warunkami, ktére umozliwialyby ocene skutkéw uchwaly nr 76/11 dla roszczenia o zwrot kosztéw
rewitalizacji akustycznej. Jednocze$nie z uwagi na stopien skomplikowania sprawy, jak rowniez odwolanie sie do
Polskiej Normy niezbedne bylo zasiegniecie w powyzszym zakresie dowodu z opinii bieglego sadowego. Trzeba za$
doda¢, ze strona powoda juz w pozwie zglosila wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny
budownictwa oraz bieglego akustyka na okoliczno$¢ ustalenia, czy budynek powoda spelnia wymogi Polskiej Normy.
Sad Okregowy wniosek ten oddalil, niemniej strona powodowa zglosila zastrzezenie do postanowienia dowodowego,
za$ w apelacji na zasadzie art. 380 k.p.c. wniosla o rozpoznanie przez Sad II instancji postanowienia Sadu I instancji
zapadlego na rozprawie w dniu 19 wrzeénia 2017 roku, ktérym oddalono wniosek strony powodowej o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu akustyki i bieglego z zakresu budownictwa (wskazany w pozwie), a ktory to wniosek
dowodowy mial istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy i dopuszczenie dowodu z opinii wyzej wskazanych
bieglych na okolicznosci wskazane w tym wniosku. W ocenie Sadu Apelacyjnego powyzsze postanowienie dowodowe
Sadu Okregowego w rzeczywistoSci zostalo wydane z naruszeniem art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. Sad
I Instancji oddalil bowiem wniosek dowodowy strony powodowej, ktory bez watpienia dotyczyt faktow istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy, poprzestajac na wlasnych, doé§¢ enigmatycznych uwagach dotyczacych relacji wymagan
technicznych budynkéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania, a wynikajacych z rozporzadzenia nr 50 oraz
uchwaly nr 76/11. W ocenie Sadu Apelacyjnego w rzeczywisto$ci ustalenie tej relacji, a w szczegblnoSci zbadanie, czy z
uchwaly nr 76/11 wynikaja w tym zakresie jakiekolwiek nowe wymagania nie jest mozliwe bez zasiegniecia wiadomo$ci
specjalnych. Uchybienie za$§ powyzszym przepisom zdaniem Sadu Apelacyjnego prowadzi do nierozpoznania istoty
sprawy w zakresie aktualnie analizowanego roszczenia. Nierozpoznanie istoty sprawy odpowiada sytuacji, kiedy
sad pierwszej instancji nie zbadal podstawy merytorycznej dochodzonego roszczenia albo zaniechal zbadania
materialnej podstawy zadania. Nierozpoznanie istoty sprawy mozna ujaé jako niewyjasnienie i pozostawienie poza
oceng okolicznoSci faktycznych, stanowiacych przestanki zastosowania normy prawa materialnego, bedacej podstawg
roszczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 1998 r., III CKN 411/97, niepubl). Proces stosowania prawa
przez sad polega na ustaleniu faktéw relewantnych dla rozstrzygniecia, opisanych hipotezami norm prawa cywilnego
materialnego, ktore znajduja zastosowanie dla zgloszonych roszczen. Brak rozwazan w tym zakresie prowadzié
musi do niewyjasnienia istoty sprawy. W przedmiotowym za$ przypadku Sad Okregowy w rzeczywisto$ci uchylil sie
zar6wno od ustalenia relacji pomiedzy wymogami technicznymi dla budynkéw wynikajacymi z uchwaty nr 76 /11 oraz
rozporzadzenia nr 50, nie przeanalizowal wlasciwie czy uchwala nr 76/11 wprowadzala w tym zakresie jakiekolwiek
nowe wymogi, a w razie przyjecia, ze tak wlaénie bylo nie ustalil jakie naklady musialyby byé¢ w zwiazku z tym
poniesione przez powoda. Sad Okregowy poprzestal w tym zakresie na bardzo ogblnych, czeSciowo niezrozumialych
wywodach, bez ich wyraZznego odniesienia do okolicznoSci niniejszej sprawy. Powyzsze decyduje w ocenie Sadu
Apelacyjnego o nierozpoznaniu istoty sprawy w powyzszym zakresie.

Niezalezenie za$ od powyzszego Sad Okregowy w zakresie roszczenia o odszkodowanie w zwigzku z naktadami na
rewitalizacje akustyczng budynkéw powoda nie przeprowadzil jakiegokolwiek postepowania dowodowego, albowiem
wszelkie wnioski dowodowe zmierzajace do rozstrzygniecia sprawy w tym zakresie zostaly przez Sad Okregowy z
naruszeniem przepiséw prawa procesowego oddalone. Tymczasem nawet mozliwo$¢ uzupetnienia czy ponowienia
dowodbéw w postepowaniu dwuinstancyjnym w modelu tak zwanej apelacji pelnej nie moze zastapi¢ obowigzku
przeprowadzenia przez sad pierwszej instancji postepowania dowodowego w zakresie niezbednym do prawidlowego
ustalenia podstawy faktycznej orzeczenia oraz rozwazenia calego zebranego materialu, bez pomijania jakiejkolwiek
jego czesci, z uwagi na powstanie niebezpieczenstwa jednoinstancyjnego rozpoznania sprawy. Przeprowadzenie przez
Sad Apelacyjny w caloSci postepowania dowodowego w zakresie dotyczacym roszczenia zwigzanego z rewitalizacja
akustyczna pozbawialoby strony mozliwo$ci rozpoznania sprawy w dwoch instancjach.



Z powyzszych wzgledow w ocenie Sadu Apelacyjnego, w zakresie roszczenia zwiazanego z odszkodowaniem za
naklady na rewitalizacje akustyczna budynkéw powoda niezbedne bylo zastosowanie art. 386 § 4 k.p.c. i uchylenie
zaskarzonego wyroku co do punktu drugiego w zakresie zadania zaplaty kwoty 30 000 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 21 czerwca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia
1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty z uwagi na nierozpoznanie istoty sprawy oraz nieprzeprowadzenie postepowania
dowodowego w caloéci i przekazanie sprawy w tej czeSci Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania, z pozostawieniem mu, na zasadzie art. 108 § 2 k.p.c., rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Ponownie rozpoznajac sprawe w powyzszym zakresie Sad Okregowy powinien z wykorzystaniem wiadomo$ci
specjalnych ustali¢, czy na mocy uchwaty nr 76/11 dla budynkéw powoda ustanowiono nowe wymagania techniczne
dotyczace budynkow, czy tez wymogi te nie wykraczaly poza obowigzujace na podstawie rozporzadzenia nr 50, co
do ktérego powdd nie zglosit roszczenia w wymaganym terminie. Jezeli za$ Sad I instancji dojdzie do wniosku, ze z
uchwaly nr 76/11 wynikaja nowe wymagania, to nastepnie powinien zbadaé roszczenie powoda w zakresie wysokosci
niezbednych do poniesienia nakladéw.

Z powyzszych wzgledow orzeczono, jak w sentencji wyroku.
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