Sygn. akt I ACa 595/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lipca 2017 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Katarzyna Polanska - Farion
Sedziowie: SA Marzena Konsek - Bitkowska (spr.)

SA Dorota Markiewicz

Protokolant:Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 12 lipca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa P. S.iB. S.
przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku czeSciowego Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 22 grudnia 2015 r., sygn. akt XVI GC 765/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...)
w W. narzecz P. S. i B. S. kwoty po
3.600 zl (trzy tysiqce szeséset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Dorota Markiewicz Katarzyna Polaniska - Farion Marzena Konsek - Bitkowska

Sygn. akt: I ACa 595/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 lipca 2013 r. powodowie P. S. i B. S. domagali sie zasadzenia solidarnie na ich rzecz od
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwoty 150.000 zl, na ktdéra skladaly sie: 50.000 zl tytulem kosztow
koniecznej rewitalizacji akustycznej budynku powodéw polozonego w W., przy ul. (...) oraz 100.000 zl tytulem
odszkodowania za zmniejszenie wartoSci ww. nieruchomosci ze wzgledu na objecie jej obszarem ograniczonego
uzytkowania ustanowionym dla (...) im. (...) w W.. Powodowie wywodzili swoje roszczenia z art. 129 §2, art. 135 § 1
iart. 136 ustawy Prawo ochrony srodowiska, a takze art. 435 k.c.

Pozwany wnosil o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania na jego rzecz. Pozwany stwierdzil, iz
roszczenia z Prawa ochrony $rodowiska sa w Scistym powigzaniu z brakiem mozliwoSci dotrzymania standardéw
jako$ci Srodowiska, podstawowa przeslanka sa ponadnormatywne warunki akustyczne, co nie ma miejsca w
przedmiotowej sprawie, bowiem na wskazanym obszarze nie ma przekroczen dopuszczalnych norm hatasu dla
zabudowy mieszkalnej. Pozwany podnidst takze, ze strona powodowa nie wykazala istnienia szkody oraz zwigzku



przyczynowo — skutkowego oraz zakwestionowal mozliwoé¢ dochodzenia roszczenia przez powodéw na podstawie
art. 435 k.c.

Wyrokiem cze$ciowym z dnia 22 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz P. S.
kwote 42.000 z} oraz na rzecz B. S. kwote 14.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 grudnia 2014r. do dnia
zaplaty tytulem odszkodowania za spadek wartosci nieruchomoéci.

Sad ustalil, ze powodowie sa wspdtwlascicielami - P. S. w 34 za$ B. S. w %4 czeSci - nieruchomoSci polozonej przy ul.

(...), dzialke ew. nr (...) zobrebu(...) o powierzchni 387 m?. Nieruchomosé jest zabudowana budynkiem mieszkalnym,
oddanym do uzytku w 2003 r. Nieruchomos$¢ te nabyli w drodze dziedziczenia na podstawie postanowienia Sadu z
dnia 09/04/2001 .

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku péinocno-zachodnim ((...)) pozwany,
jako administrator lotniska (...), zostal zobowigzany do sporzadzenia i przedlozenia przegladu ekologicznego dla (...)
im. (...) w W. w zakresie oddzialywania akustycznego. Przedlozony przez pozwanego przeglad ekologiczny wykazal,
ze oddzialywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktérego zarzadca posiada tytul prawny. W tej
sytuacji z uwagi takze na powiekszenie sie obszaru, na ktéorym dochodzilo do przekroczen halasu Uchwala nr (...)
Sejmiku Wojewbdztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktora weszla w zycie 4 sierpnia 2011 r. (dalej: OOU 2011),
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Na mocy tej uchwaly nieruchomo$¢ powodow
znalazla sie w strefie OOU, poza strefami (...).

Zgodnie z §6 uchwaly w strefie OOU okre$§lono wymagania techniczne dotyczace budynkéw: w nowoprojektowanych
budynkach nalezy zapewnié¢ odpowiednia izolacyjnosé Scian zewnetrznych, okien i drzwi w §cianach zewnetrznych,
dachéw i stropodachow — zgodnie z ustawa z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do
tej ustawy, za$ w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy klimat akustyczny
w pomieszczeniach.

Na dzien wejécia w zycie Uchwaly (...) nieruchomo$¢ powoddéw zabudowana byla wolnostojacym budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym. Na skutek utworzenia strefy OOU na mocy Uchwaly nr (...) z dnia 20 czerwca 2011 1.
warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci obnizyla sie o 56.000 zl.

Powodowie pismem z dnia 24 lipca 2013 r. (data prezentaty pozwanego) wezwali pozwanego do zaplaty kwoty
500.000 z} z tytulu utraty warto$ci nieruchomo$ci, z czego na rzecz P. S. kwote 262.500 zt tytulem spadku wartosci
rynkowej nieruchomosci za$ 112.500 zl tytulem rewitalizacji akustycznej, za$ na rzecz B. S. kwote 87.500 zl tytulem
utraty wartoSci i 37.500 zl tytulem rewitalizacji akustycznej, w terminie do dnia 29 lipca 2013 r.

W ocenie Sadu, nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia zlozony przez pozwanego Raport — Analiza rynku gruntow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania wokét (...) im. (...) w W. oraz w
bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci przy ul. (...), bowiem jako dokument prywatny, wykonany na zlecenie strony
pozwanej opinia ta nie mogla korzystaé¢ z domniemania zgodnosci z prawda.

Sad Okregowy oparl sie na opinii biegltego z zakresu wyceny nieruchomosci E. W. z dnia 31 pazdziernika 2014 r.,
opinii uzupelniajacej z dnia 12 maja 2015 r. i przesluchania bieglego na rozprawie w dniu 15 grudnia 2015 r. w
zakresie, w jakim oszacowal spadek warto$ci nieruchomosci. W ocenie Sadu, opinia zostala sporzadzona w sposéb
logiczny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal na czym opieral sie wydajac opinie, z jakich zrédel korzystal i ktora
postuzyl sie metodologia. W sposéb zrozumialy i przekonujacy przedstawil wnioski opinii. Sad Okregowy nie mial
takze watpliwosci, ze biegly posiada odpowiednie kompetencje i do§wiadczenie do wydania opinii w sprawie. W ocenie
Sadu pierwszej instancji, sposéb sporzadzenia opinii odpowiada prawu, w szczego6lnosci jest zgodny z wymogami
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia wskazano metody
sporzadzania operatu szacunkowego. Z tre$ci ww. przepisu nie wynika, aby ktéra$ 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 przeprowadzil wycene metoda korygowanej ceny $redniej, ktéra polega
na okreslaniu wartoséci rynkowej na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych,
przyjetych do poréwnan. Jako nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie nieruchomosci ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego, charakteryzujace sie w szczego6lnosci podobienstwem co do rodzaju i stanu prawnego oraz
przeznaczenia. Do okre$lenia wartoSci rynkowej biegly dochodzil w drodze korekty Sredniej ceny rynkowej uzyskanej
z tego zbioru, wspolczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci, zgodnie z przepisem
84 ust. 4 rozporzadzenia. Nalezy zaznaczy¢, do czego odnidst sie biegly w tresci opinii uzupelniajacej, odpowiadajac
na zarzuty strony pozwanej, ze materialy zawarte w Zeszycie Metodycznym PFSRM nie sa przepisami, a zaleceniami
ktére mogg ale nie musza by¢ wykorzystywane przez bieglych, jesli uznaja oni, iz inna metoda w sposéb bardziej pelny
odpowie na pytanie o zmiane warto$ci nieruchomosci na danym rynku.

Biegly w sposob przekonujacy odpowiedzial takze na zarzuty zgloszone do tredci jego opinii. Sad podkreslil, ze
naniesienie poprawek i usuniecie omylek nie mialo wplywu na wysoko$é¢ obliczonej utraty warto$ci nieruchomosci.
Biegly jednoznacznie wskazal takze, iz wyliczona przez niego utrata warto$ci nieruchomo$ci powodéw nastapita
wskutek wprowadzenia OOU. Sad Okregowy uznal, iz wysoko$¢ straty zostala obliczona w sposéb prawidlowy, zatem
nie bylo podstaw, aby dopusci¢ dowod z opinii kolejnego bieglego.

Sad zwazyl, ze powddztwo w zakresie zadania odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosci zastugiwalo na
uwzglednienie w czesci. Powodowie dochodzili odszkodowania za zmniejszenie wartoSci nieruchomosci powodéw na
skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. na podstawie uchwaly nr (...) Sejmiku
Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2007 ze zm. na podstawie art. 129 ustawy Prawo ochrony $rodowiska, ktory
to przepis stanowi, ze jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci korzystanie z niej lub
z jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone, wlasciciel nieruchomosci moze zadaé wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. (ust. 1). W tej sytuacji w
zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zgdac odszkodowania za poniesiong
szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci (ust. 2). Roszczenie, o ktéorym mowa w ust.
11 2, przystuguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a roszczenie, o ktéorym mowa w ust. 2, takze
osobie, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci. (ust. 3) Z roszczeniem, o ktéorym mowa w ust. 1-3,
mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wej$cia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoéci (ust. 4).

Zgodnie z art. 136 ust. 1 — 3 u.p.o.$. w razie ograniczenia sposobu korzystania ze Srodowiska w wyniku ustanowienia
00U, wlasciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysokoSci odszkodowania lub wykupu nieruchomosci sg
sady powszechne. Obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest ten, ktérego dziatalnoscé
spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU. W razie okre$lenia na obszarze
ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkéw szkodg, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2,
sa takze koszty poniesione w celu wypehienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku
obowiazku podjecia dzialaih w tym zakresie. Z roszczeniami przewidzianymi w art. 129 ust. 11 2 u.p.o.$. mozna wystapic
w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci. podlegaja ograniczeniom (art. 129 ust. 4).

Pomiedzy stronami niesporny byt fakt polozenia nieruchomos$ci powodéw w strefie OOU zgodnie z uchwalg nr (...)
Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla
(...)im. (...) wW. (Dz. Urz. Woj. Maz. nr 128 poz. 4086). Sad nie miat watpliwoSci, ze powodowie posiadaja legitymacje
czynna do wystapienia z roszczeniem z art. 129 ust. 4 u.p.o.$., bowiem nabyli oni nieruchomo$¢ gruntowa w 2000
r., za§ w 2003 r. zostal oddany do uzytkowania budynek, w ktorym do dzisiaj zamieszkuja. W dacie wejScia w zycie
aktu powodowie byli wlascicielami nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, objetej OOU. Wobec tego
wypelniona zostala przestanka z art. 129 ust. 2 ustawy. Termin zawity zostat przez powod6éw zachowany, gdyz uchwala
nr (...) wchodzila w zycie z dniem 4 sierpnia 2011 r., a powodowie zlozyli pozew 31 lipca 2013 r. Ponadto, wezwali
pozwanego do zaplaty pismem zlozonym w jego siedzibie 24 lipca 2013 r.



W ocenie Sadu pierwszej instancji, powodowie wykazali przestanki odpowiedzialnoSci odszkodowawczej pozwanego
za utrate warto$ci nieruchomosci.

Zgodnie z art. 129 ust. 2 u.p.o.§., wlasciciel moze zadac¢ odszkodowania za poniesiona szkode, w tym zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z o ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym ograniczeniem
takim jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z tym pozostaje nie
tylko obnizenie wartoSci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w treSci
rozporzadzenia o utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do niektdérych
rodzajow dzialalnoSci, lecz takze obnizenie wartosci nieruchomoéci 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 mozliwoéci 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 zbyt czy tez nie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r., sygn. akt II CSK 546/08,
LEX nr 503415).

Sad podniésl, ze sporzadzajac opinie sadowa biegly zgromadzil dane na temat transakcji sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi polozonych w dzielnicy (...) w okresie od poczatku 2009 r. do
chwili wykonywania opinii (ok. 9o transakcji). Na podstawie ich analizy ustalit wspolczynnik trendu czasowego na
poziomie 0 %. Posrod zgromadzonych danych biegly wybral transakeje, w ktoérych nieruchomoéci byly najbardziej
podobne do nieruchomosci powodow i wytypowal 18 takich transakeji sprzedazy. Wskazujac na procentowe wartosci
poszczegodlnych cech nieruchomosci (powierzchnia, atrakceyjno$é zabudowy, standard i lokalizacja wzgledem OOU)
w oparciu o podane wzory dokonat wyliczenia warto$ci nieruchomosci potozonych w OOU i poza OOU. Podkreslil
przy tym, ze analizowany rynek nie jest rynkiem doskonalym, co powoduje, ze nieruchomo$ci najtansze i najdrozsze
nie majg wszystkich cech rynkowych odpowiednio najgorszych i najlepszych. W kwestii zarzutéw pozwanego co do
blednego zakwalifikowania niektoérych nieruchomosci w zakresie ich potozenia w stosunku do OOU biegly wyjasnil, ze
jego obliczenia oparte sg na prawidlowych danych. Po oszacowaniu warto$ci dwoch nieruchomosci z uwzglednieniem
oceny cech wlasciwych dla przedmiotowej nieruchomoéci oraz zalozeniu, ze jedna z nich lezy w OOU a druga
poza nim, biegly otrzymal kwote, ktéra wg niego wynika wprost z faktu wprowadzenia strefy OOU. Po okresleniu
wartoSci nieruchomo$ci na podstawie przyjetego zbioru obiektéw poroéwnawczych biegly ustalil, iz warto$¢ rynkowa
z uwzglednieniem polozenia w strefie OOU wyniosla 1.208.931 za$ poza strefa OOU 1.265.406 zl, co dalo roéznice
warto$ci rynkowych na poziomie 56.475z1, w zaokragleniu 56.000 zl.

W opinii uzupelniajacej biegly wyjasnil, ze w ramach wyceny badal wspotczynnik trendu czasowego, ktéry ma na
celu ustalenie, czy uplyw czasu i nastepujace wraz z nim zmiany (np. w koniunkturze, relacji popytu i podazy czy
sily nabywczej itp.) mialy wplyw na ceny nieruchomosci. Ustalenie tej zaleznoSci i skorygowanie cen do poziomu
obowiazujacego w dniu, na ktéra okre$lono wartoéc, pozwolilo bieglemu na wyeliminowanie wplywu czynnikow
zewnetrznych. Z opinii bieglego sadowego wynika, iz trend czasowy poza OOU wynosit -6,3% natomiast w strefie OOU
wyniost -5,3%, co oznacza, iz ceny nieruchomosci dla obu stref byly stale w czasie. Biegly potwierdzil to stanowisko
w ustnych wyjaénieniach na rozprawie.

Biegly podkreslil, iz wyliczona w ten sposbéb réznica wynika wylacznie z wprowadzenia OOU. Jednoznacznie
wskazal, ze analizujac ceny transakcyjne nieruchomosci stwierdzil, ze zmiana cen nastgpila niezaleznie od tego, czy
nieruchomo$¢ byla polozona w OOU czy poza OOU. Odnoszac sie do zarzutu nieprawidlowo okreslonej powierzchni
nieruchomoéci przy zakwalifikowywaniu transakeji sprzedazy do poréwnania wskazal, Ze najistotniejszym jest, by w
stosunku do wszystkich poréwnywanych transakcji zastosowac takie same kryteria co mialo miejsce w tym przypadku,
niezaleznie od tego, czy prawidlowo ustalono powierzchnie calkowita (zgodnie z definicja kodeksowa). W ocenie Sadu,
nie pozbawia warto$ci opinii brak udzielenia przez biegltego odpowiedzi na pytanie, jakie ograniczenia wynikajace z
uchwaly numer (...) i w jakim zakresie mialy wplyw na obnizenie wartoSci nieruchomo$ci. Biegly wskazal, ze jest to



poza jego kompetencja z uwagi na fakt, ze tylko uczestnicy rynku moga wskazac, ktére zapisy uchwaly nr (...) sa dla
nich kluczowe. Nieruchomo$é powodoéw nie jest objeta ograniczeniami zabudowy wlaéciwymi dla stref (...)—polozona
jest poza tymi strefami, a ograniczeniami s ograniczenia zwigzane z halasem lotniczym na podstawie wskazanych
izolinii réwnowaznego poziomu dZwieku. Tym samym Sad Okregowy uznal, iz powodowie ponie$li szkode w postaci
spadku wartoSci nieruchomosci w wysokosci 56.000 zl.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, powodowie wykazali roéwniez istnienie zwiazku przyczynowego (art. 361 § 1
k.c.) pomiedzy szkoda a wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr (...) Sejmiku
Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. Jak wynika z opinii bieglego warto$¢ nieruchomos$ci powodéw obnizyta
sie od dnia 3 sierpnia 2011 r. 0 wskazana przez niego kwote, a wcze$niej na tym terenie nieruchomosci nie byly objete
zadnymi ograniczeniami. Zdaniem Sadu, prowadzi to do wniosku, iz obliczone obnizenie nastapito wylacznie z powodu
wprowadzenia OOU.

Sad Okregowy wskazal, ze powodowie sa wlascicielami nieruchomoéci w cze$ciach utamkowych, w zwiazku z tym
kazdy z nich moze dochodzi¢ odszkodowania w kwocie odpowiadajacej jego udzialowi w nieruchomoéci.

Zgodnie z art 481 §1 k.c. jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Na podstawie art. 476 k.c.- dtuznik dopuszcza sie zwloki,
gdy nie spelnia $wiadczenia w terminie, a jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia §wiadczenia niezwlocznie
po wezwaniu przez wierzyciela. Dhuznik odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w opdZnieniu z zaplatg
Swiadczenia bezterminowego, jakim jest odszkodowanie za wyrzadzona szkode, na zasadach ogo6lnych, tj. od wezwania
go do spelnienia 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 $rodowiska.

Powodowie wezwali pozwanego do zaplaty pismem doreczonym mu w dniu 24 lipca 2013 r. jednakze ze wzgledu na
fakt, iz naprawienie szkody ma nastapi¢ w pieniadzu. wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona wedtug cen z
daty ustalenia odszkodowania (art. 363 §2 k.c.). Sad uznal, ze pozwany byl w stanie zweryfikowa¢ zadania powodow
najp6zniej w terminie dwoch dni od daty doreczenia odpisu opinii bieglego, co nastgpilo w dniu 10 grudnia 2014 r. Sad
oddalil w pozostalej czeéci powddztwo o zaplate odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomosci jako bezzasadne,
podnoszac, ze powodowie nie wykazali, aby warto$¢ nieruchomosci spadla w wiekszym zakresie niz wyliczyt to biegly

sadowy.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidsl pozwany, zaskarzajac go w czeSci, w ktorej Sad uwzglednil powddztwo.
Pozwany zarzucil naruszenie przepiséw postepowania, a mianowicie:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczeniem zyciowym ocene opinii z dnia 31
pazdziernika 2015 r., pisemnej opinii uzupelniajacej z dnia 12 maja 2015 r. oraz ustnej opinii uzupelniajacej z dnia 15
grudnia 2015 r. bieglego sadowego z dziedziny szacowania warto$ci nieruchomosci - E. W. polegajaca na przyjeciu,
ze opinie zostaly sporzadzone w sposob logiczny, rzeczowy oraz przejrzysty i jednoznacznie wskazuja, iz na skutek
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania (,00U") dla (...)w W. uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...)
z dnia 20 czerwca 2011 r. doszlo do obnizenia warto$ci nieruchomosci powodéw o kwote 56.000 zl;

2) art. 217 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c. przez niedopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego.

Zarzucil rowniez naruszenie przepis6w prawa materialnego, a mianowicie:

1) art. 129 ust. 11 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska w zw. z art. 361 § 1 k. c. poprzez
ich niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci na
skutek wejscia w zycie uchwaly powod moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode obejmujaca utrate warto$ci
nieruchomoéci, podczas gdy powdd nie wykazal, aby w zwiazku z wejSciem w zycie uchwaly sposéb korzystania



z nieruchomosci zostal ograniczony w sposob skutkujacy mozliwoscia Zadania przez powoda odszkodowania za
poniesiong szkode obejmujaca utrate wartosci nieruchomosci. Brak jest zatem zwigzku przyczynowego pomiedzy
wejéciem w zycie uchwaty a rzekoma szkoda powoda;

2) art. 481k.c. wzw. z art. 455 k.c. i wzw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie i zasadzenie na rzecz
obojga odsetek ustawowych od dnia 13 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty, podczas gdy prowadzi to do bezpodstawnego
przysporzenia po ich stronie, bowiem wysoko$¢ szkody zostata ostatecznie ustalona dopiero w wyroku, a zatem odsetki
nalezy liczy¢ od daty wydania wyroku.

Pozwany wnibst o zmiane wyroku przez oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoddw na jego rzecz kosztow procesu
za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej nie zastlugiwala na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny w calo$ci podziela ustalenia Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne. Na aprobate zastuguje takze
ocena prawna powobdztwa przedstawiona przez Sad Okregowy.

Uzasadniajac zarzut naruszenia art. 129 ust. 1i 2 u.p.o.S. pozwany wskazuje, ze powodowie nie wykazali, aby w zwigzku
z wejSciem w zycie uchwaly spos6b korzystania z nieruchomosci zostal ograniczony w sposob skutkujacy mozliwoécia
zadania odszkodowania. Pozwany bagatelizuje w ten sposob fakt ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania,
probujac przekonywaé, ze wylacznie w przypadku stref (...) mozna by moéwi¢ o ograniczeniach i wynikajacej z
nich szkodzie. Niewatpliwie w poszczegblnych strefach OOU dopuszczalne normy halasu sg przekraczane w réznym
stopniu i z rézna czestotliwoScig. Najbardziej dotkliwe sa przekroczenia w strefie (...), ktorej granice zewnetrzna
wyznacza izolinia miarodajnego poziomu dzwieku 55 dB w porze nocnej. Za nig rozciaga sie strefa (...), ktoérej granice
zewnetrzng wyznacza izolinia miarodajnego poziomu dZzwieku 50 dB w porze nocnej. Z powyzszego wynika jedynie
to, ze w pozostalej czeSci OOU nie dochodzi do przekroczenia poziomu dzwieku 50 dB w porze nocnej. Nie oznacza
to, ze pozostala cze$¢ OOU jest wolna od jakichkolwiek negatywnych oddzialywan akustycznych wynikajacych z
dzialalnosci lotniska. W takim bowiem przypadku wskazany obszar nie zostalby zaliczony do OOU. Przypomniec
nalezy w tym miejscu, ze w uzasadnieniu uchwaly (k. 10 i n.) wprost podano, ze przedlozony przez pozwanego
przeglad ekologiczny wykazal, ze oddzialywanie akustyczne portu lotniczego znacznie wykracza poza teren, do ktérego
zarzadca posiada tytul prawny — zar6wno w porze dziennej jak i nocnej. Podejmowane przez pozwanego dzialania
ograniczajace oddzialywanie akustyczne lotniska nie spowodowaly dotrzymania standardow jako$ci §rodowiska w
zakresie dopuszczalnego poziomu dzwieku. Z tych wzgledow Sejmik Wojewodztwa (...) uznal konieczno$¢ utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania. Podstawa wyznaczenia zewnetrznej granicy obszaru jest obwiednia wyznaczona
z polaczenia izofony o warto$ci LAeqN = 45dB dla pory nocnej oraz izofony o warto$ci LAeqD = 55dB dla pory dzienne;j.

Z powyzszej uchwaly wynika, ze nie tylko w strefach (...) i (...), lecz na calym OOU moga wystepowaé przekroczenia
norm halasu, z tym ze tereny w strefach (...) i (...) sg stale narazone na znaczny halas lotniczy, zatem odczuwane tam
ucigzliwo$ci sa znacznie silniejsze od wystepujacych w pozostalej czeSci OOU.

Pozwany nie ma wobec tego racji utrzymujac, ze jakiekolwiek ograniczenia wystepuja tylko w dwoch strefach,
a pozostaly teren objety OOU jest od nich wolny. Gdyby tak bylo, to Sejmik Wojewodztwa (...) nie znalazlby
podstaw do objecia uchwalg takze dalszych terenéw, w tym dzialki powodéw, pozwany zas mogiby we whadciwym
trybie skutecznie zakwestionowaé uchwale. Uchwala Sejmiku o ustanowieniu OOU jest oficjalnym potwierdzeniem
ograniczenia korzystania z nieruchomosci polozonych wewnatrz tego obszaru (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
24 listopada 2016 r., IT CSK 113/16, Lex nr 2177083). Ustanowienie OOU jest przy tym prawnym usankcjonowaniem
dopuszczalno$ci immisji, ktéorym wlasciciel nieruchomoéci nie bedzie juz mogt przeciwstawic sie korzystajac z



praw jakie dawaly mu przepisy Kodeksu cywilnego w okresie przed ustanowieniem OOU — np. zglosi¢ roszczen
negatoryjnych. Notabene argumentacja pozwanego wydaje sie by¢ wewnetrznie sprzeczna. Pozwany bowiem podnosi,
ze jego zdaniem nie dochodzi do przekroczen norm w OOU poza strefami (...) i (...), a jednoczeé$nie twierdzi, ze
ustanowienie OOU usankcjonowato istniejacy od lat stan, w ktérym dochodzilo do immisji w postaci nadmiernego
halasu zwigzanego z funkcjonowaniem lotniska i na tym zarzucie wspiera twierdzenie, ze przyczyng spadku cen na
tym obszarze, w tym warto$ci nieruchomos$ci powodoéw, nie jest utworzenie OOU lecz halas lotniczy, obecny tam od
wielu lat.

Whbrew stanowisku pozwanego, nie mozna utozsamiaé¢ skutkow §wiadomosci nabywcéw co do istnienia lotniska w
okolicy nabywanej nieruchomosci ze skutkami prawnego zezwolenia na okreslony poziom immisji przez ustanowienie
0ooU.

Niewatpliwie ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotniska stygmatyzuje na rynku nieruchomosci
znajdujace sie w granicach tego obszaru, jako dotkniete niedogodnoéciami zwigzanymi z blisko$cig lotniska. Stusznie
wskazal Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 20 stycznia 2017 r., I ACa 750/16 (Lex nr 2233045), ze W
odbiorze potencjalnych nabywcéw akt prawa miejscowego ustanawiajacy OOU niweczy perspektywe zmniejszenia
sie oddzialywania czy nawet utrzymania immisji na dotychczasowym poziomie. Wlaéciciel nieruchomosci potozone;j
w OOU jest bowiem zmuszony znosi¢ poziom immisji dopuszczalnych na tym obszarze zgodnie z uchwala o jego
ustanowieniu. Jest zatem w tym zakresie trwale ograniczony w swoich uprawnieniach wlascicielskich. Ograniczenie
to nie pozostaje za$ bez wplywu na warto$¢ nieruchomosci (por. takze wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
14 marca 2016 r., VI ACa 87/15, Lex nr 2039653 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 10 lutego 2016
r., 1 ACa 936/15, Lex nr 2196220).

W ocenie Sadu Apelacyjnego utworzenie OOU prowadzi bowiem zawsze do istotnego i rzeczywistego uszczuplenia
zakresu korzystania z nieruchomosci przez konieczno$¢ znoszenia przekroczen standardéw Srodowiska w zakresie
halasu. W uchwale wyjasniono, ze chodzi w szczego6lnosci o przekroczenie wskaznikéw krotkookresowego dobowego
poziomu dzwieku A (k. 12 — uzasadnienie uchwaly).

Nie ma podstaw do podzielenia stanowiska strony pozwanej, ktoéra zdaje sie przekonywadé, ze pozostata czes¢ OOU
(z wyjatkiem stref (...) i (...)) nie wigze sie z zadnymi ograniczeniami. Gdyby tak bylo w istocie, to pozwana winna
byla dochodzié swoich praw w trybie postepowania administracyjnego, oponujac granicom OOU wyznaczonym we
wskazanej uchwale Sejmiku Wojewodztwa (...).

Ustalenie rozmiaru szkody w postaci utraty warto$ci nieruchomos$ci wymaga wiadomos§ci specjalnych. Z tego wzgledu
Sad Okregowy dokonal ustalenn w tym zakresie na podstawie opinii bieglego sadowego - rzeczoznawcy majatkowego.
Pozwany w obszernych wywodach apelacji probuje te opinie zdezawuowac. W ocenie Sadu Apelacyjnego zastrzezenia
strony pozwanej sa jednak bezpodstawne.

Przypomnie¢ nalezy, ze opinia bieglego sadowego jest dowodem szczegblnym, gdyz biegly dysponuje wiedza
specjalistyczna, ktorej to wiedzy nie posiada sad. Wobec tego w orzecznictwie wskazuje sie, ze opinia taka podlega
ocenie przy zastosowaniu kryteriéw zgodnoSci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego,
podstaw teoretycznych opinii, sposobu motywowania a takze stanowczo$ci wnioskow opinii.

W ocenie Sadu Apelacyjnego biegly wykonal opinie rzetelnie, swoje stanowisko nalezycie umotywowal, odniost
sie takze wyczerpujaco w opiniach uzupehiajgcych do zastrzezen zgloszonych przez pozwanego. W szczegolnosci
sprostowal kwestie polozenia nieruchomosci poréwnawczych w obszarze lub poza nim, przekonujaco wyjasnil
przyczyny bledéw w pierwotnej opinii i braku skutkéw takich wadliwych opiséw dla ostatecznych wnioskéw opinii.
Whbrew stanowisku pozwanego biegly kategorycznie stwierdzil, ze fakt potozenia nieruchomosci w granicach OOU ma
wplyw na jej cene rynkowa i wyliczyl strate na 56.000 zl (a precyzyjnie: 56475 z1), jako réznice wartosci rynkowej
nieruchomosci powodéw polozonej w OOU (1.208.931 zl) oraz wartoSci nieruchomosci, gdyby byla polozona poza
OO0U (1.265.406 z}), tj. ustalit spadek wartosci o okolo 4,42%. Sad Apelacyjny nie podziela przekonania pozwanego,
jakoby ustalenia bieglego byly arbitralne. Przeciwnie, wnioski koicowe opinii wynikaja z przeprowadzonego badania



transakcji na rynku nieruchomosci, doboru wlasciwych nieruchomos$ci poréwnawczych, zastosowania metody
wyceny, ktora biegly jako specjalista w swojej dziedzinie wybral jako najbardziej adekwatng.

Odnoszac sie do zarzutu, ze biegly nie zbadal, czy spadek cen wiaze sie z utworzeniem OOU, czy tez z istniejacym
juz uprzednio halasem lotniczym, zwazy¢ trzeba, ze biegly — co stusznie sam zauwazyl — nie dysponuje narzedziami
poznawczymi, ktore pozwolilyby mu ustali¢ precyzyjnie, co motywowato zbywcoéw i nabywcoéw nieruchomosci na
badanym rynku do tego, aby ceny nieruchomos$ci w OOU uksztaltowaly sie na poziomie o kilka procent nizszym niz
ceny nieruchomosci poza OOU. Sfera motywacyjna nie jest bowiem uwidaczniania w treSci aktow notarialnych. Nie
oznacza to jednak — zdaniem Sadu Apelacyjnego — ze o przyczynach spadku cen nie mozna wnioskowa¢ na podstawie
aktow uzewnetrznionych — ustalen co do cen nieruchomosci, w powigzaniu z dostepnymi informacjami o cechach
réznicujacych poréwnywane nieruchomoscei. Skoro stwierdzono spadek cen w OOU, a pozwany nie zdotal wskazaé,
aby istnialy inne niz zwiazane z lotniskiem przyczyny takiego spadku (nie przytoczyt nawet skonkretyzowanych
twierdzen, nie mdéwiac juz o dowodach na ich poparcie), to w ocenie Sadu Apelacyjnego doswiadczenie zyciowe
pozwala uznaé, ze przyczyna spadku cen jest wlagnie obawa nabywcoéw zwigzana z tym, ze wskutek ustanowienia OOU
muszg liczy¢ sie z halasem lotniczym, ktory na okre$lonym poziomie zostal dopuszczony na tym obszarze, zatem beda
pozbawieni ochrony prawnej przed nadmiernymi immisjami, z ktorej mogliby korzystaé nabywajac nieruchomosé
polozona poza OOU (chocby w bezposrednim sgsiedztwie tego obszaru). Do$wiadczenie zyciowe pozwala tez uznac,
ze dla potencjalnych nabywcow nieruchomos$ci wytyczenie granic obszaru ograniczonego uzytkowania dla portu
lotniczego jest niczym innym, jak wyznaczeniem obszaru, na ktérym odczuwalne sa uciazliwoéci (halas) zwigzane z
funkcjonowaniem lotniska. Taka jest tez przeciez jedna z funkcji uchwaly ustanawiajacej OOU.

Pozwany zarzuca takze, ze biegly przyjal do wyliczen cene $rednia nizsza od wynikajacej z tabeli na str. 12 opinii
glownej (k. 467 — uzasadnienie apelacji). Odnoszac sie do tej kwestii, nalezy w pierwszej kolejnoéci wskazac, ze
pozwany byl zobowigzany zarzadzeniem z dnia 18 listopada 2014 r. do zgloszenia wszelkich uwag do opinii w terminie
14 dni pod rygorem ich pominiecia (k. 344). W piémie z dnia 23 grudnia 2014 r. (k. 352 i n.) pozwany zglosil szereg
uwag do opinii, w wyniku czego bieglemu zlecono opinie uzupelniajaca. W pi$mie tym, a takze w toku dalszego
postepowania przed Sadem I instancji pozwany nie podnosil zarzutu zanizenia ceny $redniej przez biegltego, w tym
zaniechal przedstawienia swoich watpliwo$ci w tym zakresie na rozprawie podczas odbierania od bieglego ustnej
opinii uzupelniajacej. Wobec tego utracil mozliwo$¢ zglaszania takich twierdzen przed Sadem Apelacyjnym, sa to
bowiem twierdzenia nowe, a ich zgloszenie moglo i powinno bylo nastapi¢ w postepowaniu pierwszoinstancyjnym.

Niezaleznie od powyzszej konstatacji nalezy zwrdci¢ uwage, ze przyjeta przez bieglego warto$é nie przekracza 6000

zk za m®, tymczasem zdaniem pozwanego $rednia cena z tabeli wynosi 6.137,79 z1. Wskazaé wiec nalezy, ze korzystne
skutki korekty takiej ewentualnej omylki — gdyby zostala ona potwierdzona — moglaby wyciagna¢ wylgcznie strona
powodowa, przyjecie bowiem do wyliczen Sredniej proponowanej przez pozwanego zwiekszyloby nalezna powodom
sume odszkodowania, natomiast zarzut taki nie moglby prowadzi¢ do skorygowania wyceny w doél, na korzys$c
pozwanego. Warto$¢ podana przez pozwanego jest bowiem wyzsza od wartoSci przyjetej przez bieglego, zatem
przyjecie jej do dalszych wyliczetr musialoby doprowadzié takze do wyzszego wyniku koncowego.

Niewatpliwie ma racje pozwany, ze nieruchomo$¢ powoddw nie jest obarczona zadnymi ograniczeniami zabudowy,
wladciwymi dla stref (...) i (...). Tak rowniez wskazal biegly w swojej opinii. Nie ma jednak podstaw, aby zakladaé,
ze utworzenie OOU wplywa na cene tylko wowczas, gdy wyklucza pewne rodzaje zabudowy, a pozostaje bez wplywu
na cene wowczas, gdy takich ograniczenn wprawdzie nie naklada, ale niesie ze sobg konieczno$é znoszenia halasu
wywolanego przez lotnisko, cho¢ w skali znacznie mniejszej niz w strefach (...). Niewatpliwie ustanowienie OOU
dla portu lotniczego moze odstraszaé¢ nabywcow zainteresowanych zakupem nieruchomosci, ktore znalazly sie w tym
obszarze, a w konsekwencji powodowa¢ spadek cen.

Nieznaczna skale ucigzliwoS$ci i ograniczen oddaje za$ ustalony przez bieglego niewielki uszczerbek w majatku
powoddw, wynoszacy - jak juz wyzej wskazano - niewiele ponad 4% wartosci ich nieruchomoéci.



Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezalo zatem uznaé za bezpodstawny, a w konsekwencji chybione okazaly sie
takze zarzuty naruszenia art. 217 i 227 k.p.c. przez odmowe dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego. Pozwany
nie zdolal bowiem podwazy¢ wnioskow opinii bieglego £.. W.. Wylacznej podstawy wniosku o zasiegniecie opinii innego
bieglego nie moze za$ stanowi¢ niezadowolenie strony, ktorej stanowisko nie zostalo potwierdzone w opinii sadowe;j.

Na uwzglednienie nie zaslugiwal takze zarzut naruszenia art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i art. 363 § 2 k.c.
Dochodzone w niniejszej sprawie roszczenie powstaje z dniem wprowadzenia ograniczen korzystania z nieruchomogci
w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania. Jako roszczenie bezterminowe powinno by¢ spelnione
niezwlocznie po wezwaniu dluznika do jego spelienia (art. 455 k.c.). Zasadzanie odsetek w takim przypadku
dopiero od dnia wyrokowania premiowaloby dluznika kosztem wierzyciela, co nie znajduje zadnego uzasadnienia w
okolicznoS$ciach rozpatrywanej sprawy oraz przepisach prawa.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji na podstawie art. 385 k.p.c. oraz z mocy art. 98 k.p.c. orzekl
o kosztach postepowania apelacyjnego naleznych stronie powodowe;j.

Marzena Konsek-Bitkowska Katarzyna Polanska-Farion Dorota Markiewicz



