Sygn. akt VII AGa 2101/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial VII Gospodarczy i Wilasnosci Intelektualnej w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia SA Adrianna Szewczyk - Kubat (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Stawinska

SA Ewa Zalewska

Protokolant: Anna Boreczek

po rozpoznaniu w dniu 25 stycznia 2021 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoéddztwa W. K.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o odszkodowanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 czerwca 2018 r., sygn. akt XVI GC 1223/15

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na rzecz W. K. kwote 1800 zl (tysiqgc
osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania w instancji odwolawczej.

Sygn. akt VII AGa 2101/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 grudnia 2015 r. powdédka W. K. domagala sie zasadzenia od Przedsiebiorstwa Pahstwowego (...) w
W. kwoty 121.656 z} z tytulu odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci powodki potoznej przy ul. (...) w W.,
w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Nadto powodka wniosta o
zasadzenie odsetek ustawowych od dnia 28 lipca 2013 roku do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 11 marca 2016 roku strona pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caltosci.
W toku postepowania strony co do zasady podtrzymywaly swoje stanowiska.

Wyrokiem z dnia 21 czerwca 2018r. w sprawie XVI GC 1223/15 Sad Okregowy w Warszawie zasqdzil
od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na rzecz powodki W. K. kwote 48.556,00
zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 lipca 2013r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami
ustawowymi za opéznienie od dnia 01 stycznia 2016r. do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za



spadek wartosci nieruchomosci powoédki W. K., polozonej przy ul. (...) (dziatka nr (...), obreb ew.
(...)w W.,, dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy — Mokotowa w W. prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...), na skutek objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w
W.; oddalil powodztwo w pozostalej czesci; a kosztami procesu obciqzyt w 60 % powodke, aw 40 %
pozwanego pozostawiajqc ich szczegolowe rozliczenie referendarzowi sqdowemu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny i przeprowadzil rozwazania prawne:

Powodka W. K. jest wlascicielka zabudowanej budynkiem mieszkalnym, trzykondygnacyjnym o powierzchni 159,20
m2 nieruchomosci gruntowej polozonej w W., dzielnica U., przy ul. (...): dzialka o numerze ewidencyjnym (...), obreb

(...), o powierzchni 148 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...). Wspélwlascicielem przedmiotowej
nieruchomos$ci powodka stala sie w 2003 r. na mocy umowy zniesienia wspolwlasnoS$ci oraz przeniesienia wlasnos$ci
zabudowanej dzialki gruntu, a w 2010 r. na mocy umowy zniesienia wspotwlasnoéci stala sie jej jedynym wlascicielem.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znalazla sie w obszarze ograniczonego uzytkowania w zwiazku z uchwala nr 76/11
Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie w dniu 4 sierpnia 2011 roku. Jako
podstawe prawng wydania tego aktu prawa miejscowego wskazano na art. 18 pkt 20, art. 89 ust. 1 ustawy z dnia 5
czerwca 1998r. o samorzadzie wojewodztwa (Dz.U. z 2001r. Nr 142, poz. 1590, z pézn. zm.) oraz art. 135 ust. 1, ust.
2, ust. 3a i ust. 3b ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $§rodowiska (Dz.U. z 2008r. Nr 25, poz. 150, z
pozn. zm.).

Zgodnie z trescig rzeczonej uchwaly nr 76 /11 wprowadzono nastepujace ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu
i sposobu korzystania z terenow:

1. w strefie Z1:

a. zakazano przeznaczania terendw pod zabudowe mieszkaniowg jedno- i wielorodzinng, mieszkaniowo-ustugowa,
zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwiazanego ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy
opieki spolecznej;

b. zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkalnej, mieszkaniowo- ustugowej, zagrodowej, zamieszkania
zbiorowego, szpitali, domo6w opieki spolecznej oraz o funkcjach zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy,

c. zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej,
zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy.

2. w strefie Z2:

a. zakazano przeznaczania teren6w pod szpitale i domu opieki spolecznej oraz pod zabudowe zwiazana ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

b. zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

c. zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy, szpitali i domoéw opieki spoleczne;.

Na mocy powyzszej uchwaly przedmiotowa nieruchomos$é znalazla sie w calo$ci w obszarze ograniczonego
uzytkowania, ale poza strefami Z1i Z2.



Pismem datowanym na dzien 24 lipca 2013 roku a odebranym w dniu 26 lipca 2013r. powddka wezwala pozwana
do zaplaty kwoty 145.000 zl tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci,
wyznaczajac trzydniowy termin na wyplate odszkodowania.

Powddka w 2013 r. wniosla rowniez o zawezwanie do proby ugodowej w tej sprawie do Sadu Rejonowego dla m. st.
Warszawy w Warszawie, sygn. akt XVI GCo 1291/13.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o dowody zlozone jako zalaczniki do pozwu, odpowiedzi na
pozew oraz zalaczone w pismach dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu.

Nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia zlozony przez pozwanego dokument ,Wplyw ustanowienia Obszaru
Ograniczonego Uzytkowania wokot portu lotniczego im. F. C. w W. na warto$¢ nieruchomosci polozonych w dzielnicy
U.”, bowiem jako dokument prywatny, wykonany na zlecenie strony pozwanej nie mogl korzysta¢ z domniemania
zgodnosci z prawda (vide orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 1982 r. ITI CRN 65/82), a nadto dokument
ten nie dotyczyl bezposrednio nieruchomoéci powodki.

Sad Okregowy oddalil wniosek strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego akustyka jako
bezprzedmiotowy z uwagi na fakt, ze strona powodowa nie wnosila o odszkodowanie z tytulu koniecznych naktadow
na rewitalizacje akustyczna, dlatego zbednym w trakcie wyrokowania bylo ustalenie, czy nieruchomo$¢ strony
powodowej znajduje sie na terenie, dla ktdrego nie sa przewidziane przekroczenia dopuszczalnych pozioméw haltasu
w $rodowisku obowiazujace dla teren6w zabudowy mieszkaniowe;j.

Takze zalgczony material dowodowy w postaci filméw obrazujacych przeloty nad nieruchomoscia powddki samolotow
byl bez znaczenia, bowiem jest to okoliczno$é niesporna i potwierdzona faktem objecia nieruchomosci obszarem OOU.

Wobec wniosku powodki Sad I instancji dopuscil dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomos$ci na
okoliczno$§¢ ustalenia ewentualnej zmiany wartoSci rynkowej nieruchomosci strony powodowej. Sad w trakcie
wyrokowania oparl sie na opiniach sporzadzonych przez biegla mgr inz. U. W. z dnia 20 marca 2017 roku (w zakresie
potwierdzonym przez aktualizacje opinii z dnia 10 maja 2018 roku), opinii uzupehiajacej z 25 wrzesnia 2017 roku,
ustnych wyjaénien zlozonych na rozprawie w dniu 4 kwietnia 2018 roku, opinii aktualizujacej z dnia 10 maja 2018
roku oraz ustnych wyjasnien zlozonych na rozprawie w dniu 19 czerwca 2018 roku.

W tej sytuacji bez znaczenia byl przedlozony wraz z pozwem wydruk ze strony internetowej z dnia 05 listopada 2015r.
dotyczacy ,kwot odszkodowan okreslonych przez bieglych”. Nadto wskazane w nim informacje byty zbyt lakoniczne,
by mogly stanowi¢ podstawe jakichkolwiek ustalen istotnych dla sprawy.

Biegla opinia z dnia 20 marca 2017 roku sporzadzila operat szacunkowy, a zgodnie z art. 156 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami z dn. 21 sierpnia 1997 r. a stosownie do unormowania zawartego w art. 156 ust.
4 wyzej wymienionej ustawy operat szacunkowy mogt byé wykorzystywany po uplywie okresu 12 miesiecy, po
potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego. Z uwagi na fakt, ze biegla zlozyla wyjaénienia w
zakresie sporzadzonej opinii w dniu 04 kwietnia 2018r., zatem w tej dacie wyliczenia zawarte w tym operacie nie byly
juz aktualne. Niezbednym zatem stalo sie wykonanie aktualizacji opinii, co w dniu 10 maja 2018 roku biegla uczynila.
W tej sytuacji Sad Okregowy opart swoje rozstrzygniecie w przedmiotowej sprawie na aktualnej opinii z maja 2018r.
posilkujac sie czeSciowo ustaleniami bieglej z opinii z marca 2017r. (z uwagi na zawarte tam odniesienia) oraz opinii
uzupekiajacych i wyjasnieniach zlozonych na rozprawie.

W ocenie tego Sadu opinia zostala sporzadzona w sposob logiczny, rzeczowy i przejrzysty. Biegla wskazala, na czym
opierala sie wydajgc opinie, z jakich zrodel korzystala i ktéra metodologia sie postuzyla. W sposéb zrozumialy i
przekonujacy przedstawita wnioski opinii oraz w jaki sposéb do nich doszla. Sad I instancji nie mial takze watpliwosci
odno$nie tego, ze biegla posiada odpowiednie kompetencje i do$wiadczenie do wydania opinii w tej sprawie.
Podkreslil, iz biegla jest rzeczoznawcg majatkowym od 2009 roku, a jako biegla sadowa pehli II kadencje, a wiec



posiada niezbedne do$wiadczenie w przedmiocie objetym zakresem niniejszej sprawy, rowniez biorac pod uwage, iz
przygotowywala opinie w innych podobnych sprawach.

Biegla przyjela, ze jej wycena obejmie okre$lenie wartos$ci rynkowej prawa wlasno$ci nieruchomos$ci gruntowej
zabudowanej przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego. Wartoéci rynkowe nieruchomodci gruntowej
zabudowanej na podstawie transakcji nieruchomo$ciami polozonymi w OOU okreslila przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej. Natomiast warto$ci rynkowe nieruchomos$ci na podstawie
transakcji nieruchomosci polozonych poza OOU zostaly okre§lone przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego,
metodg poréwnania parami. W ocenie Sadu Okregowego przyjeta metoda byla prawidlowa i prowadzila do uzyskania
adekwatnych wynikéw koncowych.

Roéwniez sposéb sporzadzenia opinii odpowiadal prawu, w szczegélnos$ci byl zgodny z wymogami Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.). Z tresci tego rozporzadzenia nie wynikalo, aby ktéra$ z zawartych w nim metod
byla nadrzedna w stosunku do innych, zatem to do bieglego nalezal wybor, ktéra z nich bedzie najodpowiedniejsza i
najbardziej adekwatna do uzyskania rzetelnego wyniku.

Do opinii bieglego zastrzezenia zglosily obydwie strony procesu. Powddka wniosta o dopuszczenie dowodu z drugiej
opinii bieglego, a takze zarzucila zly doboér nieruchomosci, ktére w ocenie powddki nie byly nieruchomo$ciami
podobnymi. Nadto okreslenie przez biegla lokalizacji jako ,przecietnej” rowniez budzilo zastrzezenia pozwanej, ktora
uznala, ze jest to lokalizacja bardzo dobra — jedna z najlepszych w W..

Pozwany wni6st o pominiecie opinii bieglej jako nieprzydatnej dla rozstrzygniecia sprawy i powolanie innego bieglego
ztego zakresu. Zdaniem pozwanego, opinia nie dawala odpowiedzi, co jest wynikiem spadku warto$ci nieruchomosci i
czy tylko wejscie w zycie uchwaly nr 76/11. W ocenie pozwanego tezy przedstawione w opinii byly czysto hipotetyczne,
a to kryzys i sytuacja gospodarcza spowodowala spadek warto$ci, a nie wejScie w zycie uchwaly ustanawiajacej OOU.
Ponadto w ocenie pozwanego wyliczenie przez biegla spadku warto$ci nieruchomoéci na poziomie okolo 4,40%
wartoSci nieruchomo$ci mieécilo sie w granicach bledu szacowania tego spadku.

W tej sytuacji Sad Okregowy dopuscil dowdd z opinii uzupetniajacej biegtej W.. Biegla wskazala w niej, ze okreSlenie
wartoSci polozonych nieruchomosci w OOU oraz poza tym obszarem na podstawie odnotowanych transakcji byto
mozliwe dopiero po wprowadzeniu OOU, zatem badanie rynku i cen nieruchomo$ci przed wejSciem w zycie uchwatly
nie mialo racji bytu z uwagi na niemozno$¢ okreslenia zbioru transakcji. W ocenie bieglej kryzys gospodarczy oraz
ewentualne zmiany cen transakcyjnych na rynku mialy jednakowy wplyw na odnotowane transakcje nieruchomosci
polozonych w OOU, jak i poza nim. Wplyw w czasie réznych uwarunkowan ogélno-gospodarczych na ceny
transakcyjne obrazowat trend czasowy i zostal oméwiony w opinii. Nadto podstawowym czynnikiem wplywajacym na
réznice wartoSci przedmiotowej nieruchomosci byl fakt jej lokalizacji w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania
dla (...)im. (...) w W.. W wyniku analizy poréwnawczej biegla wskazala, ze utworzenie OOU bylo przyczyna obnizenia
wartoSci nieruchomosci. Niezasadny byl tez zarzut strony powodowej ze biegla dobrala transakcje nieruchomog$ciami
polozonymi w innym miejscu jak ulica (...). Nalezalo zauwazy¢, ze biegly nie byl w stanie wygenerowacé transakeji w
miejscach, ktore lezaly w gestii jego zainteresowania, bowiem zdany byl na to, co autentycznie dzialo sie na rynku i
jakie faktycznie transakcje zostaly zawierane. Zatem biegly zdany byl na te transakcje, ktore zostaly faktycznie zawarte.

W dalszej kolejnosci, w wyniku podobnych zastrzezen stron, Sad Okregowy wezwal biegla na rozprawe celem zlozenia
ustnych wyjasnien. Zdaniem Sadu wyja$nienia zlozone na rozprawie w dniu 4 kwietnia 2018 roku byly zupelne, jasne
oraz logiczne, dlatego tez nalezalo uzna¢ je za przydatne dla rozstrzygniecia. W opinii tej, jak wyjasnila biegla, wzieta
pod uwage halas, jak i ustanowienie OOU, ktore sa ze soba powigzane (OOU by nie powstalo gdyby nie immisje).

W dniu 10 maja 2018 roku biegla sporzadzila aktualizacje opinii, w ktérej to wycenila, ze réznica warto$é z tytutu
lokalizacji w OOU przedmiotowej nieruchomosci wynosi 48.556 zl. Biegla oparla sie na metodzie tak, jak wskazanej
w pierwszej opinii i rowniez ta aktualizacja nie budzila zastrzezen Sadu.



Biegla ponownie, co do aktualizacji opinii, zlozyla wyjasnienia ustne na rozprawie, ktore réwniez w ocenie Sadu
Okregowego byly przydatne dla rozstrzygniecia. Biegla wskazala, ze lokalizacja nieruchomo$ci zostala przez nig
oceniona jako przecietna, a jej metoda jest zgodna z metodologia i przepisami w tym zakresie, warto$¢ oszacowanej
nieruchomoéci zostata okreslona sprzed wejScia obszaru i na poziomie cen z tamtego okresu.

Sad oddalil wniosek stron o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego uznajac, ze te zlozone juz w sprawie byly
wystarczajace dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie roszczenia o odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosci
powodow.

Sad Okregowy podkreslil, ze w judykaturze uznaje sie, ze sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z dalszych bieglych
lub opinii instytutu, gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy, gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki,
jest niekompletna, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona lub
nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona opinia nie pozwala sgdowi zweryfikowaé zawartego w niej rozumowania co
do trafno$ci wnioskow koncowych. Dlatego nie mozna przyjaé, ze sad obowiazany jest dopusci¢ dowod z kolejnych
bieglych, czy tez opinii instytutu w kazdym wypadku, gdy ztozona opinia jest niekorzystna dla strony. Dowod z opinii
bieglych ma szczegblny charakter, gdyz korzysta sie z niego w wypadkach wymagajacych wiadomosci specjalnych. Z
tego tez wzgledu funkcja wymaganego uzasadnienia opinii bieglego jest jej weryfikowalnosé. Chodzi o to, aby przez
uzewnetrznienie mechanizmu rozumowania bieglego sad mogl kontrolowaé zasadno$c jego stanowiska. Ewentualne
watpliwosci co do treéci opinii, zaréwno wlasne, jak i podnoszone przez strone, sad usuwa w ten sposob, ze zada
ustnego wyjasnienia opinii zlozonej na pi$émie, a w razie potrzeby zada tez dodatkowej opinii od tych samych lub
innych bieglych (art. 286 k.p.c.). Sad nie jest jednak obowigzany dazyé do sytuacji, aby opinia bieglego zostaly
przekonane réwniez strony. Wystarczy, ze opinia jest przekonujaca dla sadu, ktéry wiazaco tez ocenia, czy biegly
wyjasnil watpliwo$ci zgloszone przez strone (por. wyrok z dnia 19 maja 1998 r., II UKN 55/98, OSNAPiUS 1999 nr
10, poz. 351). Szczegblny charakter dowodu z opinii biegltych powoduje, ze nie maja do niego zastosowania wszystkie
zasady dotyczace postepowania dowodowego, a w szczegolnosci art. 217 § 1 k.p.c. (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 27 lipca 2010 r., II CSK 119/10, i powolane w nim wczeéniejsze orzecznictwo).

W ocenie Sadu I instancji roszczenie powodki podlegalo uwzglednieniu w czeéci.

Jak wskazano w stanie faktycznym powo6dka dochodzila w niniejszym procesie odszkodowania wraz z odsetkami
ustawowymi za zmniejszenie warto$ci nalezacej do niej nieruchomosci, ktére to zmniejszenie powstalo, na skutek
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W., ustanowionego w drodze uchwaly nr 76/11
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 1.

Powodka jako podstawa prawna roszczenia wskazala na art. 129 ustawy prawo ochrony §rodowiska oraz art. 136 tejze
ustawy.

Powolany powyzej art. 129 stanowi, ze jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo
sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomos$ci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci (ust. 1). W tej sytuacji, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, jej wladciciel moze
zadac¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci (ust. 2).
Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 11 2, przystluguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a roszczenie,
o ktérym mowa w ust. 2, takze osobie, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci (ust. 3). Z roszczeniem,
o ktorym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci (ust. 4).

Roszczenia formulowane na podstawie art. 129 ust. 11 2 p.o.§ podlegaja ograniczeniom. Stosownie do ust. 4 wyzej
wymienionego artykulu mozna wystgpic z nimi w okresie 2 lat od dnia wejScia w zZycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.



Pomiedzy stronami niesporny byl fakt polozenia nieruchomosci powodéw tj. budynku mieszkalnego znajdujacego sie
w W. przy ul. (...) w W, ktory to na podstawie uchwaly nr 76/11 znalaz} sie w obszarze ograniczonego uzytkowania,
jednak poza strefami Z1 oraz Z2.

We wcezeéniejszym stanie prawnym nieruchomo$¢ ta nie byta objeta OOU.

W pierwszej kolejno$ci Sad Okregowy rozwazyt istnienie legitymacji po stronie powddki do wystepowania z
roszczeniem w niniejszej sprawie oraz czy dochowano terminu zawitego wynikajacego z art. 129 ust. 4 p.o.§.

Powodka nabyla wlasnosé przedmiotowej nieruchomosci (jako wspoélwladciciel) na mocy umowy zniesienia
wspotwlasnoSci i przeniesienia wlasnosci zabudowanej dzialki gruntu zawartej przed notariuszem J. M. w dniu
23 wrze$nia 2003 r., a nastepnie w dniu 20 lipca 2010 r. stala sie jedyna wlascicielka rzeczonej nieruchomosci
na podstawie umowy zniesienia wspdlwlasnosci zawartej przed notariuszem A. K.. Bezsprzecznie zatem nalezalo
stwierdzi¢, ze powodka w dniu wejscia w zycie uchwaly nr 76/11, tj. w dniu 04 sierpnia 2011r., ktéra objela jej
nieruchomo$¢ obszarem ograniczonego uzytkowania, byla wlascicielem nieruchomosci. Majac to na uwadze, nalezalo
stwierdzic, iz zostala wypelniona przestanka z art. 129 ust. 2 p.o.$. i strona powodowa posiadala legitymacje procesowa
do wystapienia z roszczeniem w tym procesie. Bieg terminu zawitego z art. 129 ust. 4 p.o.§ rozpoczal sie dla powddki w
dniu wejécia w zycie uchwaly nr 76/11 tj. w dniu 4 sierpnia 2011 r., natomiast zgloszenie przedmiotowego roszczenia
pozwanemu nastapito w dniu 26 lipca 2013 r.

Sad Okregowy stwierdzil wiec, ze termin zawity zostal przez pow6dke zachowany z uwagi na tre$c art. 129 § 4 p.o.§.
(...) ograniczonego (...) w W., w ktérym znalazla sie przedmiotowa nieruchomo$c, zostal utworzony przez uchwale nr
76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., ktora zostala opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa (...) z 2011 r. w dniu 20 lipca 2011 1., a zgodnie z § 13 tejze uchwaly okreslono jej vacatio legis na okres
14 dni od dnia publikacji. Zatem weszla ona w Zycie w dniu 4 sierpnia 2011 r.

Wobec ustalenia, iz powoddce przystugiwala legitymacja czynna, a termin zawity do wystapienia z roszczeniem
zostal dochowany oraz zostal wprowadzony w zycie akt prawa miejscowego ustanawiajacy obszar ograniczonego
uzytkowania obejmujacy nieruchomos$é powodki nalezato ustalié, czy wystapila szkoda i czy nastapila ona w wyniku
wprowadzenia OOU.

Zgodnie z art. 129 ust. 2 p.o.§. wladciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode, w tym zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z o ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci, przy czym ograniczeniem
takim jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z tym pozostaje nie
tylko obnizenie wartoSci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w treSci
rozporzadzenia o utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do niektdérych
rodzajow dzialalnoSci, lecz takze obnizenie wartosci nieruchomo$ci wynikajace z faktu, ze dochodzi do zawezenia
granic wlasnosci i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wiasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej w
OOU. Bowiem o ile przed wejSciem w zycie OOU wlasciciel mogl zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard
ochrony $§rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia OOU takiej mozliwoSci zostal pozbawiony. Innymi stowy, szkoda
podlegajaca naprawie jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywoluje skutki
ekonomiczne tego stanu prawnego. Obnizenie wartosci nieruchomosci stanowi wymierng strate niezaleznie od tego,
czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie, bowiem nieruchomos$¢ jest dobrem o charakterze inwestycyjnym. W praktyce
orzeczniczej zwraca sie uwage na to, ze przestanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2
p.o.S. nie jest zbycie nieruchomosci, a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowiazuje bowiem
zasada pelnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomoéci (por.
wyrok SN z dnia 25 lutego 2009, sygn. akt IT CSK 546/08).

W tej sytuacji, celem ustalenia, czy na skutek objecia obszarem ograniczonego uzytkowania warto$¢ nieruchomosci
powddki zmienila sie koniecznym, byto uwzglednienie wniosku dowodowego powodki i dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomoéci.



Biegla sporzadzajac opinie ustalila, Ze nieruchomos$é powodki polozona jest w W., w dzielnicy U., przy ul. (...), nr
dzialki (...), obreb ewidencyjny (...), obszar 184 m2, nieruchomo$¢ jest zabudowana, w calo$ci w OOU. Nieruchomo$¢
znajduje sie na terenie zamknietego osiedla domoéw jednorodzinnych, budynek ma trzy kondygnacje oraz jest
podpiwniczony, a jego powierzchnia wynosi 159,20 m2. W budynku znajduje sie garaz dwustanowiskowy, teren
dzialki ogrodzony z zadbana roslinno$cia, dziatka wyposazona w media: instalacje gazowa, elektryczng oraz wodno-
kanalizacyjna. Ogoélny stan techniczny i funkcjonalny budynku oceniony zostat jako dobry. W ocenie bieglej stan
nieruchomoéci w dacie 3 sierpnia 2011 roku byt podobny.

Biegla w trakcie sporzadzania opinii ustalila trend czasowy do 2018 roku. Dla potrzeb okre§lenia wartosci
rynkowej biegla przyjela: rodzaj rynku — lokalny, nieruchomosci gruntowe zbudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, obszar rynku — dzielnica U. oraz okres badania cen 2016-2018. Warto$¢ nieruchomosci oszacowala
wedlug stanu i poziomu cen na 3 sierpnia 2011 roku oraz wedlug stanu aktualnego i cen aktualnych, tj. na dzien
ogledzin i date sporzadzenia opinii. Biegla odrzucila transakcje nieruchomo$ciami rodzace watpliwoéci co do ich
wiarygodnosci pod wzgledem atrybutéw, ktére powinna spelniaé transakcja rynkowa, a analize oparla o najbardziej
wiarygodne transakcje rynkowe.

Jak wskazano wczeéniej, biegla zastosowala metode podejscia poréwnawczego. Warto$ci rynkowe nieruchomosci
gruntowej zabudowanej na podstawie transakcji nieruchomo$ciami polozonymi w OOU zostaly okreslone
przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej. Natomiast wartoSci rynkowe
nieruchomoéci na podstawie transakcji nieruchomoséci potozonych poza OOU zostaly okre§lone przy zastosowaniu
podejscia porownawczego, metoda pordwnania parami.

Dla szacowanej nieruchomosci biegla przyjela nastepujace charakterystyki: lokalizacja — przecietna, wielko$¢
budynku - bardzo dobra, wielko$é¢ i ksztalt dzialki — przecietna, stan techniczny i standard budynku — dobry
oraz otoczenia i sasiedztwo — dobry. Sad I instancji nie znalazl podstaw do kwestionowania tych wskazanych
charakterystyk, ktore biorac pod uwage zebrany w sprawie material dowodowy odpowiadat rzeczywistemu stanowi
nieruchomogci.

Biegla okreslajac warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej na podstawie transakeji poza OOU na dzien
10 maja 2018 roku wybrala trzy podobne nieruchomosci. Z obliczenr wskazanych przez biegla wynikalo, iz Srednia
cena transakcyjna za metr 2 wyniosta w przyblizeniu 6.535 zl, co dalo szacunkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci
gruntowej zabudowanej na poziomie 1.040.372 zt. W celu okreslenia warto$ci nieruchomosci na podstawie transakcji
w OOU na dzien 10 maja 2018 roku, biegla wykazala 15 odnotowanych transakcji.

W wyniku obliczen ustalila, ze warto$¢ rynkowa m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego wyniosta 6.230 zl,
co po przeliczeniu okreslito warto$é rynkowa nieruchomosci zabudowanej dziatki powo6dki na kwote 991.816 zl.

Wobec poréwnania obydwu wartoSci nieruchomo$ci biegta wyliczyla, ze spadek warto$ci nieruchomosci powodki na
skutek objecia jej wprowadzonej OOU wyniost 48.556 zt. W zasadzie wyliczenie bieglej z aktualnej opinii pokrywalo sie
z wynikiem uzyskanym w marcu 2017r. (pierwsza opinia). W ocenie Sagdu Okregowego potwierdzata to prawidlowosé
przeprowadzonych wyliczen.

Pozwany zarzucil, Ze zmiana obliczona przez biegla byta wynikiem kryzysu gospodarczego, a nie wprowadzenia OOU
w 2011 r. Nie mozna bylo jednak podzieli¢ tego zarzutu. Metodologia zastosowana przez biegla w zakresie okreslenia
warto$ci nieruchomosci na date wyceny wg. polozenia w OOU i poza OOU jest czesto stosowana przez bieglych.
Wszystkie czynniki, ktére wystepuja, takie jak m.in. kryzys gospodarczy, oddzialuja na poszczegélne czesci rynku
nieruchomos$ci w jednakowy sposob. Nadto ustalony przez biegla spadek byl wynikiem konkretnych wyliczen, zatem
nie bylo podstaw, by przyjaé, ze stwierdzona réznica miescila sie w granicach btedu rachunkowego.

Biegla po przeanalizowaniu rynku nieruchomosci i wyliczeniu trendu czasowego, wyodrebnila spadek wartosci
nieruchomos$ci spowodowany tylko ustanowieniem OOU.



Nalezalo podkresli¢, ze w czasie kryzysu bylo znacznie mniej transakcji na rynku nieruchomosci, mniej inwestycji jako
takich, trwaly prace zwiazane z infrastruktura i przebudowa lotniska im. F. C. w celu zwiekszenia jego przepustowosci.
Wycena nieruchomoé$ci na jedng date pozwolila zniwelowaé czynniki poza oddzialywaniem uchwaly nr 76/11 i
otrzymac¢ najdokladniejszy mozliwy wynik wskazujacy utrate wartoéci na skutek ograniczenia praw wlasnosci
powodek.

Sad I instancji nie podzielil takze stanowiska pozwanego, jakoby spadek warto$ci nieruchomoéci musial, z racji
jej polozenia, nastapi¢ wiele lat przed ustanowieniem OOU 2011 a nawet OOU 2007. Przede wszystkim iloéé
wykonywanych operacji na lotnisku C. zmienia sie w czasie, wykazujac jednak ogblnie tendencje wzrostowg. Z danych
podanych do wiadomosci publicznej przez L. wynika, ze w 2016 r. port obstuzyl 12,8 mln pasazerow — o 14,4
proc. wiecej niz w 2015 r. za$ po pieciu miesigcach 2017 r. nastgpil ok. 20% wzrost ruchu zaré6wno pasazerskiego
jak i cargo. Podano takze informacje o planowanym przeniesieniu czesci ruchu do M.. W perspektywie sa takze
plany budowy Centralnego (...) w B.. Sa to decyzje podejmowane na biezaco przez wladze lotniska, ze wzgledu na
przepustowos$¢ i popyt na ushugi lotnicze i jak zgodnie twierdza wszyscy biegli wykonujacy opinie w sprawach tzw.
odszkodowan portowych, powolujac sie tez na badania miedzynarodowe, maja one bezposredni wplyw na decyzje
nabywcow nieruchomo$ci objetych OOU. W zaden spos6b nie mozna twierdzié, Ze sa to okoliczno$ci, ktére mozna byto
przewidzie¢ w dacie budowy budynku, czy zakupu nieruchomosci, kiedy powddka nabyla wlasno$¢ nieruchomosci.
Ponadto odszkodowanie przystuguje za konkretne zawezenia prawa wlasnosci, ktore nastagpilo po wprowadzeniu OOU
W 2011 1., za$ wezedniejsze wahania cen ze wzgledu na inne czynniki nie mialy znaczenia na gruncie przedmiotowej

sprawy.

W tej kwestii wypowiedziat sie takze Sad Najwyzszy, gdzie na skutek podnoszonego zarzutu, ze nieruchomos$é
byla narazona na negatywne oddzialywanie halasu lotniskowego takze przed wejéciem w zycie uchwaly Sejmiku
wprowadzajacej OOU, stwierdzil, ze ,jeszcze bardziej istotnym czynnikiem (niz ograniczenie w korzystaniu z
nieruchomo$ci) jest samo utworzenie OOU, ktbre u potencjalnych nabywcow nieruchomosci wigze sie miedzy innymi
z ucigzliwo$cig zwiekszonej emisji halasu, a to wplywa na decyzje o kupnie nieruchomos$ci polozonej w tej strefie,
ale za cene nizsza w poréwnaniu z podobnymi nieruchomos$ciami potozonymi poza ta strefa. Jest to wyodrebniona w
art. 129 ust. 2 p.o.§ postac szkody, za ktéra odpowiedzialno$¢ ponosi pozwana” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24
listopada 2016 r. w sprawie o sygn. akt II CSK 100/16).

Sad Okregowy uznal wyjasnienia opinii bieglej w przedmiocie metodologii liczenia spadku wartoSci nieruchomosci
zlozone na rozprawie jako klarowne, rzetelne i w pelni wiarygodne. Poziom halasu, ktéry zostal wprowadzony
OOU z 2011 roku zostal ujawniony na mapach akustycznych zalaczonych do uchwaly 76/11, zatem niezasadne bylo
twierdzenie pozwanego, ze halas na nieruchomosci, o poziomie dopuszczonym tym aktem prawnym nie ma zadnego
zwiazku z wprowadzonymi ograniczeniami. Na skutek wejécia tego aktu w zycie, dochodzi do zawezenia granic prawa
wlasnoS$ci. Od tej daty wtasciciel musi bowiem znosié dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone normatywnie
immisje halasu, bez mozliwosci zadania ich zaniechania, co, rzecz jasna, wplywa roéwniez na obnizenie wartoéci
nieruchomo$ci. Stanowisko takie mozna uznac¢ za utrwalone w judykaturze Sadu Najwyzszego (por. wyroki z dnia 6
maja 2010 r., niepubl., Il CSK 602/10, z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26, czy z dnia 21
sierpnia 2013 r., II CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47).

Ponadto Sad Okregowy zauwazyl, iz zastosowana przez biegla metodologia oraz przeprowadzone czynno$ci znalazlty
uzasadnienie nie tylko w przepisach ustawy prawo o gospodarowaniu nieruchomo$ciami, ale takze w zeszycie
metodycznym wydanym przez (...) Federacje Stowarzyszen (...) dotyczacym okreSlania szkod w zwigzku z
ustanowieniem strefy ograniczonego uzytkowania dla portu lotniczego. Fakt por6wnania cen nieruchomosci z obydwu
obszardow, tj. strefy OOU i poza OOU pozwalal wyodrebnié¢ jedna réznice w przyjetych do poréwnania transakcjach,
jaka jest wlaénie polozenie w obszarze i poza nim.

Tym samym nalezalo uznac, iz powodka poniosta szkode w postaci spadku warto$ci nieruchomosci potozonej w W.,
przy ul. (...), dla ktérej prowadzona jest KW o nr (...), w kwocie 48 556 zl.



Powodka w wyniku zalaczenia dokumentéw do akt sprawy, a takze przez opinie bieglej, wykazala istnienie zwigzku
przyczynowego pomiedzy powstala szkoda a wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwatly
nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Takze biegla wyliczony spadek uzasadnila wplywem ustanowienie obszaru OOU
i objecia nam nieruchomoéci powodki.

W myél art. 361 § 1 k.c. zobowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnosé¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnosci, jakie zostalo przyjete we wskazanym
przepisie, odwotluje sie do ,normalnych" nastepstw dzialania i zaniechania wywolujacego szkode. Innymi stowy
adekwatne s3 ,normalne" nastepstwa dzialania i zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Wszystkie inne za$ sa
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. 2009, nr 19, s. (...)). Jak wynikalo z opinii bieglej, warto$¢ nieruchomosci strony powodowej obnizyla sie
o wskazang przez nia kwote. Prowadzilo to do jednoznacznego wniosku, iz obliczone obnizenie, biorac pod uwage
wszelkie czynniki porownawcze, nastapilo wylgcznie z powodu wprowadzenia OOU w 2011 1.

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik op6znia sie ze spelieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Chwile, w ktérej dluznik dopuszcza sie opdZnienia,
okresli¢ nalezy na podstawie art. 476 k.c. - dluznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia Swiadczenia w terminie, a jezeli
termin nie jest oznaczony, gdy nie spetlnia $wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. W ocenie Sadu I
instancji regula jest, ze dluznik odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w opdznieniu z zaplata §wiadczenia
bezterminowego, jakim jest odszkodowanie za wyrzadzona szkode, na zasadach ogdlnych tj. od wezwania go przez
poszkodowanego o spelnienie tego Swiadczenia (art. 455 k.c.). Dotyczy to takze odszkodowan dochodzonych w oparciu
o0 przepisy art. 129 p.o.§.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 14 lipca 2016 r. (sygn. akt III CSK 170/16) potwierdzil swoje wczeéniejsze
stanowisko zawarte w wyroku z 4 grudnia 2013 r., (sygn. akt II CSK 161/13), w ktérym wyjasniono, Ze roszczenie
przewidziane w art. 129 ust. 2 p.o.§. powstaje od dnia wprowadzenia ograniczen korzystania z nieruchomosci w
wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, a roszczenie o zaplate odsetek za opdznienie z wyplata
dochodzonego odszkodowania moze powstaé jeszcze przed wydaniem wyroku zasadzajacego odszkodowanie, jezeli
strona pozwana byla skutecznie wzywana do wyplaty odszkodowania przed takim wyrokiem (art. 455 k.c.). Majac to
na uwadze, Sad Okregowy naliczy} odsetki od daty uptywu daty wskazanej jako daty zaplaty w piSmie wzywajacym
pozwanego do uiszczenie odszkodowania. Powodka wyznaczyla pozwanemu 3- dniowy termin od dnia odbioru
wezwania na spelnienie swojego roszczenia. Pozwany odebral wezwanie w dniu 26 lipca 2013 roku, a zatem termin
na zaplate minat w dniu 29 lipca 2013 roku, zatem nalezalo uznaé ze od daty 30 lipca 2013 roku pozwany pozostawat
w zwloce z zaplatg odszkodowania i od tego dnia zasadzié¢ odsetki.

Ze wzgledu na zmiane brzmienia art. 481 § 2 k.c. od dnia 1 stycznia 2016 r. Sad Okregowy zasadzil odsetki ustawowe od
dnia 30 lipca 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetki za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad ten orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. oraz 108 k.p.c., dokonujgc ustalenia procentowego
wygranej powddki w 40%. Jednoczeénie Sad pozostawil szczegdlowe wyliczenie kosztow sadowych referendarzowi
sadowemu.

Apelacje od wyroku zlozyl pozwany, ktory zaskarzyt orzeczenie w czesci, tj. w zakresie punktu 1i 3 wyroku. Wyrokowi
zarzucik:

1. Naruszenie przepisow postepowania mogagce mieé wpljw na wynik sprawy, tj.:



- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, sprzeczna z zasadami do$wiadczenia Zyciowego i logiki ocene materialu
dowodowego, tj. opinii z dnia 20 marca 2017 roku, opinii uzupeliajacej z dnia 25 wrzeénia 2017 roku oraz opinii
aktualizacyjnej z dnia 10 maja 2018 roku bieglego sadowego U. W. polegajaca na przyjeciu przez Sad 1 instancji,
ze Opinia zostala sporzadzona w sposdb logiczny, rzeczowy i przejrzysty oraz wnioski Bieglej przedstawione zostaly
w sposob zrozumialy i przekonujacy, podczas gdy Biegla nie wskazala, jakie czynniki wplynely na rzekomy spadek
warto$ci nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) oraz jaki wplyw na warto$¢ (...) mialo wprowadzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania ( (...)), przy rozgraniczeniu kwestii immisji w postaci halasu lotniczego od ograniczen
prawa wlasnos$ci wynikajacych z aktu prawnego;

- art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. i 286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego
o powolanie innego bieglego z zakresu szacowania wartoSci nieruchomo$ci i uznanie przez Sad 1 instancji, ze
sporzadzona w sprawie Opinia jest rzetelna, logiczna i rzeczowa, podczas gdy wnioski plynace Opinii sa nieprecyzyjne
oraz nie zawieraja odpowiedzi na kluczowe pytania zawarte w tezie dowodowej,

II. Naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

-art. 129 ust. 11 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony Srodowiska w zw. z art. 361 § 1 k. c. poprzez
ich niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z (...) na skutek objecia jej
OOU Powdd moze zadaé odszkodowania za poniesiong szkode obejmujaca spadek wartosci (...), podczas gdy Powod
nie wykazal, aby wskutek objecia (...) sposéb korzystania z (...) zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem zostal
ograniczony. Brak jest zatem zwigzku przyczynowo skutkowego pomiedzy objeciem (...) a rzekoma szkoda,

- art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i zasadzenie na
rzecz Powoda od kwoty 48.556,00 zl odsetek ustawowych od dnia 30 lipca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 roku
oraz ustawowych odsetek za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty podczas, gdy prowadzi to do
bezpodstawnego przysporzenia po stronie Powoda, poniewaz warto$¢ zasadzonego odszkodowania wykracza poza
ramy zobowigzania odszkodowawczego z uwagi na ustalenie ostatecznej wysokoSci szkody poniesionej przez Powoda
dopiero w wyroku.

W oparciu o powyzsze zarzuty i wnioski pozwany wnosil o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci poprzez oddalenie
powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania za obie instancje, w
tym kosztow zastepstwa procesowego, wg norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku w czesci zaskarzonej
i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania oraz pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia
o kosztach, w tym o kosztach postepowania apelacyjnego.

Pozwany na podstawie art. 380 k.p.c. wnosit takze o ponowne rozpoznanie przez Sad II instancji: postanowien Sadu
I instancji z dnia 19 czerwca 2018 roku, tj. postanowienia oddalajacego wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z
opinii biegtego z zakresu szacowania innego niz biegly na okoliczno$¢, czy wejécie w zycie Uchwaly, w tym wynikajace
z niej ograniczenia, skutkowalo obnizeniem wartoSci nieruchomosci, poprzez ustalenie warto$ci nieruchomosci na
dzien sprzed wejScia w zycie Uchwaly oraz na dzien sporzadzenia opinii i wziecie do poréwnania co najmniej
dwoch podobnych nieruchomosci do nieruchomosci znajdujacych sie poza obszarem ograniczonego uzytkowania
(,nieruchomos$ci porownywane”) i ustalenie warto$ci nieruchomo$ci poréwnywanych na dzien sprzed wejécia w zycie
Uchwaly oraz na dzien sporzadzenia opinii; nastepnie obliczenie réznicy procentowej (%) wzrostu (ewentualnie
spadku) wartosci nieruchomosci z procentowym (%) wzrostem (spadkiem) wartoSci kazdej z nieruchomosci
porownywanych, tj. obliczenie, o ile procent w stosunku do wartoSci z okresu sprzed daty wejScia w Zzycie
Uchwaly wzrosla (spadla) warto$c¢ nieruchomoéci i o ile procent wzrosta (spadla) warto$¢ kazdej z nieruchomoéci
poréwnywanych (,,procentowe roéznice”); a nastepnie obliczenie, jaka kwote bedzie stanowila procentowa réznica z
warto$ci nieruchomosci sprzed wejécia w zycie Uchwaly.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosta o ojej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego.



Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego nie zaslugiwata na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci nalezalo odnie$¢ sie do zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy art. 129 ust. 2 p.o.S. poprzez
zasadzenie odszkodowania z tytulu polozenia nieruchomoéci powoda w (...) ograniczonego (...) pomimo, iz wejscie
w zycie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. nie skutkowato dla przedmiotowej
nieruchomoéci powstaniem ograniczen dotyczacych zabudowy (nieruchomo$¢ polozona jest poza strefa Z1i Z2), za$
hatas lotniczy istnieje na tym terenie od dziesiecioleci.

W tej kwestii Sad II instancji podzielil zdanie Sadu Okregowego, Ze na tle art. 129 ust. 2 p.o.§. zwiazek ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania z obnizeniem wartoSci nieruchomog$ci nalezy rozumieé szeroko. W zwigzku z
ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoéci nieruchomosci bedace
nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w treéci aktu prawa miejscowego o utworzeniu obszaru
(zwlaszcza wla$nie ograniczen w zabudowie), lecz takze obnizenie wynikajgce z tego, ze na skutek wejécia w zycie
rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci (art. 140 i 144 k.c.) i tym samym S$cieSnienia wladztwa
wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. Wlasciciel, ktory przed
wejéciem w zycie uchwaly nr 76/11 mogt zadac zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony §rodowiska,
zostaje - w wyniku ustanowienia obszaru - pozbawiony takiej mozliwoéci. Uchwala Sejmiku Wojewodztwa prawnie
bowiem usankcjonowala niekorzystng sytuacje wlasciciela — powo6dki, otwierajac jednoczes$nie pozwanemu droge do
legalnego, godzacego w jej prawa rozwoju lotniska (podobnie postanowienie Sadu Najwyzszego z 24 lutego 2010 r.,
III CZP 128/09, oraz wyroki Sadu Najwyzszego z 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, OSNC 2013/2/26, z 21 sierpnia 2013
r., I CSK 578/12, OSNC 2014/4/47, z 24 listopada 2016 r., II CSK 100/16, z 24 listopada 2016 r., II CSK 113/16, z 21
marca 2017 r., I CSK 440/15). Zatem bez znaczenia, w ocenie Sadu Apelacyjnego, pozostawala okoliczno$c, ze halas
lotniskowy nie pojawil sie w nastepstwie ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, ale istnial juz znacznie
wezeéniej.

Sad Apelacyjny zwazyl dalej, ze w orzecznictwie wskazuje sie, iz ograniczenie prawa wlasnosci spowodowane
ustanowieniem OOU jest tylko jednym z elementéw skladajacych sie na szkode w rozumieniu art. 129 ust.
2 PrOchrSrod, jednak szkody tej nie wyczerpuje. Istotnym czynnikiem jest juz samo ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania, ktére u potencjalnych nabywcéw nieruchomo$ci wiaze sie z prze$wiadczeniem o
ucigzliwo$ciach wynikajacych ze zwiekszonej emisji halasu, co moze wplywaé na ich decyzje zakupowe poprzez
uznanie tak polozonych nieruchomoéci za mniej atrakcyjne i w konsekwencji przeklada¢ sie na zmniejszenie
ich warto$ci. Stad mozna stwierdzié, ze ograniczeniem tym jest juz samo ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania, gdyz powoduje ono obnizenie warto$ci nieruchomosci (por. wyroki Sadu Najwyzszego z 24 listopada
2016 1., I CSK 100/16, z 24 listopada 2016 r., II CSK 113/16, z 14 czerwca 2017 r., I CSK 602/16, z dnia 29 listopada
2019r., I CSK 374/18 i z dnia 22 listopada 2019 r., I CSK 464/18, postanowienie Sagdu Najwyzszego z 11 stycznia 2017
r., II CSK 450/16, a takze wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 20 stycznia 2017 r., I ACa 750/16, oraz wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 2 maja 2018 r., V ACa 1190/17).

Zatem nawet brak ograniczen dotyczacych zabudowy w odniesieniu do nieruchomos$ci powddki nie pozbawiat jej
jako wlasciciela prawa do odszkodowania na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S., o ile oczywiscie w postepowaniu
zostaloby ustalone, ze rzeczywiscie objecie nieruchomoéci obszarem ograniczonego uzytkowania spowodowato w tym
konkretnym przypadku spadek jej warto$ci rynkowe;.

Sad II instancji na okoliczno$¢ ustalenia ewentualnego spadku wartoéci przedmiotowej nieruchomosci dopuscit
dowdd z opinii kolejnego bieglego, przychylajac sie w tym zakresie do wniosku pozwanego. Przede wszystkim Sad
zwazyl, ze poprzednia opinia zostala sporzadzona w marcu 2017r., natomiast aktualizowana byla w maju 2018r.
Ponadto Sad ten uznal, ze wobec zglaszanych przez pozwanego zarzutow, w szczegdlnosci dotyczacych braku zbadania,
czy warto$¢ nieruchomosci polozonych poza obszarem ograniczonego uzytkowania w tozsamym okresie czasowym
wzrastala czy tez zmniejszala sie, a co za tym idzie, czy spadek wartoSci wycenianej nieruchomosci zwigzany byl z



ogblnym trendem na rynku, czy tez byl wynikiem posiadania szczegdlnej cechy nieruchomosci, tj. jej polozenia w
OO0U, przeprowadzenie tego dowodu bylo uzasadnione.

Biegla M. G. dokonujac analizy i charakterystyki rynku nieruchomos$ci wykonatla badanie poziomu cen rynkowych
uzyskiwanych na lokalnym rynku w transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci, przy czym zastosowala metode
podejécia poréwnawczego, metode poréwnywania parami. Najpierw dokonala oszacowania wartoSci rynkowej
nieruchomosci wycenianej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym na date sprzed wejScia w zycie
uchwaly oraz warto$ci rynkowej w dacie sporzadzenia opinii w oparciu o transakcje sprzedazy nieruchomosci
znajdujacych sie w obszarze OOU. Ustalila, ze pomiedzy tymi datami praktycznie nie nastapil spadek, ani
wzrost wartoéci wycenianej nieruchomosci (réznica w wartosci wyniosta ok. 650 zt — 0,04 %). Nastepnie biegla
wybrala nieruchomosci podobne do nieruchomos$ci wycenianej znajdujace sie poza tym obszarem i oszacowala ich
warto$ci rowniez na date sprzed wejsScia w zycie uchwaly oraz date sporzadzenia opinii. Jako rozpatrywany rynek
nieruchomoéci przyjela rynek nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi zlokalizowanymi na terenie
dzielnicy U., gdzie wystepuja transakcje sprzedazy polozonych w strefie OOU. Przeanalizowala 46 takich transakcji.
Obliczyla nastepnie roéznice procentowe wzrostu lub spadku warto$ci wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci
podobnych dla w/w dat. Skorygowala otrzymang réznice warto$ci nieruchomosci wycenianej o uSredniong otrzymana
réznice warto$ci nieruchomosci podobnych, ktéra wyniosta 5,92 %. Oznaczalo to, ze na przestrzeni lat cena
nieruchomoéci podobnych nie znajdujacych sie w OOU wzrosta $rednio o 5,92 %, podczas gdy nieruchomoéci
wycenianej zmalala o0 0,04 %. Tym samym, w ocenie bieglej, nalezalo przyja¢, ze gdyby nie polozenie nieruchomosci
w 00U, jej warto$¢ powinna wzrosnac o 5,96 %, co przelozylo sie na kwote 95.880 zl. W ten sposob biegla uzyskala
roznice w wartosSci nieruchomosci wycenianej bedacej kwestig wprowadzenia OOU.

Sad Apelacyjny, analizujac powyzsze przyjete przez biegla zalozenia metodologiczne, nie stwierdzil, wbrew stanowisku
pozwanego, aby byly one sprzeczne z majacymi zastosowanie do wydania opinii przepisami prawa. Nie sposob takze
bylo zarzucié bieglej, ze oparta sie na niekompletnych badz wadliwych zalozeniach faktycznych, a opinia byla niespjna
badz zawierala bledy logiczne, wzglednie zawierala niepoddajace sie ocenie wnioski (tak wyroki Sadu Najwyzszego 17
marca 2017 1., III CSK 84/16 z dnia 24 czerwca 2015 1., I UK 345/14).

Przede wszystkim biegla, jak wskazano wyzej, zastosowala wynikajaca z przepiséw prawa (rozporzadzenia z 21
wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego) metodologie szacowania
w podejéciu poréwnawczym metoda parami, przy czym nalezalo podkresli¢, ze zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, wyboru wlasciwos$ci oraz metody techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy. Sad nie posiada kompetencji zweryfikowania przyjetego podejscia, jak réwniez kryteriéw
przyjetych przez rzeczoznawce.

Co istotne, biegla dokonala szacunku warto$ci nieruchomosci w szacowanej, oraz nieruchomosci poréwnywalnych
polozonych poza obszarem ograniczonego uzytkowania na dzien wprowadzenia obszaru oraz dzien sporzadzenia
opinii, tak zreszta, jak sobie tego zyczyt pozwany. Niewatpliwie tez obliczenie wartoSci nieruchomosci w dacie
ustanowienia obszaru, jak rowniez w dacie sporzadzenia opinii pozwalalo na stwierdzenie, iz spadek wartoéci
powstal w zwigzku z objeciem nieruchomoSci strefg ograniczonego uzytkowania, a miedzy wejéciem w zycie aktu ja
ustanawiajacego oraz miedzy tak ustalong warto$cia majaca stanowi¢ szkode istnial adekwatny zwigzek przyczynowy
— réznica wartoéci nieruchomosci, ktéra okazala sie normalnym nastepstwem wejécia w zycie uchwaty ustanawiajace;j
obszar ograniczonego uzytkowania.

Sad Apelacyjny nie podzielil zarzutébw pozwanego odnoszacych sie do kwestii ustalenia kregu nieruchomosci
podobnych. Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (tekst jednolity
z dnia 22 listopada 2019 r., Dz.U. z 2020 r. poz. 65) przez nieruchomo$¢ podobna nalezy rozumie¢ nieruchomos¢,
ktéra jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos§é. Oczywistym jednak jest, iz nie musi to
by¢ nieruchomo$c identyczna, co mogloby zreszta byé niemozliwe do uzyskania, ale najbardziej zblizona, a ewentualne
réznice biegly niweluje stosujac odpowiednie wspolezynniki korygujace. Skoro bowiem opinia dotyczy szacowania



wartoSci nieruchomogci, a biegly nie ma mozliwosci znalezienia identycznych nieruchomosci, to w tego typu sprawie
oprzeé nalezy sie tez na wiadomos§ciach specjalnych bieglego obejmujacych umiejetno$¢ dokonania stosownej korekty
wynikajacej z réznicy w zakresie w szacowanej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych jako punkt wyjscia do
szacowania.

Biegla w swojej opinii wskazala na nastepujace brane pod uwage cechy nieruchomosci: lokalizacja ogblna (polozenie
w stosunku do centrum miasta, centrum administracji i ustug oraz terenéw zielonych, ukladu komunikacyjnego i
dogodno$c¢ dojazdu), lokalizacja szczegdlowa (polozenie wzgledem ulicy, jako$¢ wzgledem bezposredniego sasiedztwa,
zielen, halas, spaliny, uciazliwo$cii ograniczenia), konstrukcja, wiek i stan techniczny budynku, standard wykonczenia
i wyposazenia budynku, dodatkowe pomieszczenia), powierzchnia i funkcjonalnoé¢ budynku, powierzchnia, ksztatt i
zagospodarowanie dzialki, uzbrojenie terenu. Kazdej cesze przypisala okre§long warto$é, przy czym w ramach cechy
zostaly ustalone trzy jej poziomy (oceny): Sredni, dobry i bardzo dobry, aby zindywidualizowa¢ nieruchomoéc takze
w ramach danej cechy, a ktore to poziomy zostaly rowniez opisane. Na tej podstawie biegla dokonata szacowania
nieruchomosci podobnych przypisujac im okreSlone wartosci w ramach wszystkich cech, a przyjety przez nia sposéb
byl przejrzysty i przede wszystkim okre§lal takie same zasady wobec wszystkich rozpatrywanych nieruchomosci. W
zwigzku z tym, wbrew zarzutom pozwanego, sposéb szacowania byl mozliwy do weryfikacji. Ponadto, jak wynikato z
uzupehiajgcych wyjasnien bieglej, zréznicowanie nieruchomosci z uwagi na charakter zabudowy, posiadanie garazu,
czy udzialu w drodze wewnetrznej znalazlo odzwierciedlenie w opinii, ci biegla wyjasnila szczegdlowo w ustnej opinii
uzupekhiajacej przedstawianej w postepowaniu.

Twierdzenia pozwanego, iz gdyby biegla przyjela do poré6wnania inne nieruchomosci, to by¢ moze wskazniki wzrostu
cen i wartoSci nieruchomosci bylyby inne stanowily jedynie polemike ze stanowiskiem bieglej, ktéra do wyceny
przyjela konkretne nieruchomos$ci majace charakter nieruchomosci podobnych i dokonala wyceny w sposéb logiczny,
na drodze zastosowania dopuszczalnej metody wyceny.

Podobnie jedynie charakter polemiki mialy twierdzenia pozwanego o zbyt malej liczbie transakeji dla wykazana
trendu zmian cen na przestrzeni lat. Przede wszystkim nigdzie nie ma okreslonej liczby nieruchomosci koniecznej dla
wyliczenia takiego trendu. Biegla w tym zakresie oparla sie o zbior 46 transakcji z dzielnicy U., co przy uwzglednieniu
takze do$wiadczenia zawodowego bieglej i posiadanej przez nig wiedzy, w ocenie Sadu Apelacyjnego, stanowilo liczbe
wystarczajaca dla wykazania trendu zmian cen na danym rynku nieruchomoéci.

W tej sytuacji nie bylo podstaw nie tylko do zakwestionowania tej opinii, ale réwniez do dopuszczenia dowodu z opinii
innego bieglego. O ewentualnym dopuszczeniu dowodu z opinii innego, trzeciego juz bieglego tej samej specjalnoéci
nie moze bowiem decydowaé wylacznie wniosek strony, lecz zawarte w tym wniosku konkretne uwagi i argumenty
podwazajace miarodajno$¢ dotychczasowej opinii lub co najmniej miarodajnoéé te poddajgce w watpliwo$é, co jednak
w niniejszej sprawie nie mialo miejsca (tak wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 1974 r., I CR 562/74, Lex nr
7607; z dnia 4 sierpnia 1999 r., I PKN 20/99, OSNAPiUS 2000/22/807, z dnia 10 stycznia 2001 r., I CKN 639/99,
z dnia 27 czerwca 2001 r., I UKN 446/00, OSNAPiUS 2003/7/182 oraz wyrok Sadu Apelacyjny z dnia 19 wrze$nia
2019 ., I ACa 483/18).

Na uwzglednienie nie zastugiwal takze zarzut naruszenia art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i art. 363 § 2 k.c. Sad
Apelacyjny przychylit sie do pogladu, ze dochodzone w niniejszej sprawie roszczenie powstaje z dniem wprowadzenia
ograniczen korzystania z nieruchomos$ci w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania i jako roszczenie
bezterminowe powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do jego spelienia w oparciu o dyspozycje
art. 455 k.c.

Sad II instancji zaaprobowal poglad, ze w wypadku, kiedy przedmiotem sporu jest §wiadczenie pieniezne nalezne
wierzycielowi, w tym takze §wiadczenie odszkodowawcze dochodzone na podstawie art. 129 ust. 21i 4 oraz art. 136 ust.
11 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska, zasada pozostaje, ze termin platnosSci §wiadczenia
w zakresie kwot w nim zadanych i uznanych ostatecznie za uzasadnione wyznacza wezwanie dluznika do zaplaty.
Wierzyciel nie ma obowigzku wykazywania szkody poniesionej w wyniku nieterminowej zaplaty, ani udowadniania,



ze w chwili otrzymania wezwania dluznik dysponowal wiedza niezbedna do oszacowania wielko$ci roszczenia.
To na dluzniku cigzy obowigzek dowodzenia, ze w tym wypadku wystepuja szczegbdlne okolicznoséci podwazajace
powstanie stanu wymagalno$ci roszczenia w chwili wezwania do zaplaty, ktorych wystapienie w niniejszej sprawie nie
zostato wykazane przez strone pozwang. Na pewno takiej szczegdlnej okolicznoéci nie stanowil fakt, ze w wezwaniu
przedprocesowym strona powodowa okreslila swoje zadanie na znacznie wyzszym poziomie. Jednocze$nie nalezalo
zauwazyc¢, ze zasadzanie odsetek dopiero od dnia wyrokowania premiowatoby dluznika, ktéry pomimo wezwania do
zaplaty i mozliwoS$ci oszacowania szkody, uchylil sie od spelnienia §wiadczenia kosztem wierzyciela, co z kolei nie
znajdowalo zadnego uzasadnienia w okolicznoS$ciach rozpatrywanej sprawy oraz przepisach prawa (tak orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2016r. w sprawie III CSK 170/16, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada
2019 1., III CZP 32/19, Biul.SN 2019/11/11, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 30 kwietnia 2019 r., I CSK 22/18,
wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 31 sierpnia 2017 r., sygn. akt I ACa 839/16, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 13 lipca 2017 r., sygn. VI ACa 406/16).

Sad Apelacyjny zwazyl, ze na rozprawie przed tym Sagdem pelnomocnik powodki, w zwigzku z opinig biegtej, wnidst o
uwzglednienie w ramach rozstrzygniecia odszkodowania w wyzszym wymiarze niz kwota zasadzona wyrokiem Sadu I
instancji. Pelnomocnik nie sprecyzowal, czy to stanowisko ma by¢ rozumiane przez Sad jako zmiana badz rozszerzenie
powbdztwa, czy tez wystgpienie z nowym roszczeniem, co dodatkowo, zgodnie z art. 193 k.p.c. wymagaloby zawarcia
stanowiska na pi$émie. Tym niemniej, wniosek ten nie mogl by¢ i tak uwzgledniony z uwagi na niewniesienie apelacji
przez strone powodowa oraz zakaz reformationis in peius wyrazony w art. 384 k.p.c.

Uznajac apelacje za bezzasadng Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekt o jej oddaleniu. O kosztach
postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto stosownie do jego wyniku - w oparciu o art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 2 i § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych, zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.700 zl tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



