Sygn. akt VI ACa 701/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 wrzesnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Mariusz £.odko

Sedziowie: SA Marcin Lochowski (spr.)

SO (del.) Pawel hvaniuk

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 12 wrzesnia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S. i W. S.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 stycznia 2016 r.

sygn. akt XXV C 1573/13

1. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo, w ten sposob, ze:

a) w punkcie pierwszym oddala powoédztwo co do kwoty 20.758 zI (dwadziescia tysiecy siedemset
piecédziesiqt osiem zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za opéznienie od dnia 23 stycznia 2015
roku;

b) w punkcie trzecim zasgdza solidarnie od A. S. i W. S. narzecz Przedsiebiorstwa Panstwwowego (...)
w W. kwote 3.617z1 (trzy tysiqce szeséset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu;

¢) w punkcie pigtym nakazuje pobraé solidarnie od A. S. i W. S. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Okregowego w W. kwote 385,92 zl (trzysta osiemdziesiqt piec zlotych dziewiecédziesiagt dwa grosze)
tytulem zwrotu czesci wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa na koszty opinii
bieglego;

2. zasqdza solidarnie od A. S. i W. S. na rzecz Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwote
4.638 zl (cztery tysiqce szescéset trzydziesci osiem zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.
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UZASADNIENIE

A. S.1W. S. wniesli o zasadzenie solidarnie od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwoty 100.000 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptlaty, tytulem odszkodowania za obnizenie wartoéci ich
nieruchomodci, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w
zwiazku z halasem lotniczym i ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) w W..

Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. wnioslo o oddalenie powddztwa, wskazujac, ze strona powodowa nie wykazata
szkody, ktora powstalaby w zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a ktéra polegalaby na
uniemozliwieniu lub istotnym ograniczeniu mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy lub
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem.

Wyrokiem z dnia 29 stycznia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od pozwanego na rzecz powodow solidarnie
kwote 20.758 zl z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 23 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty, oddalil pow6dztwo
w pozostalym zakresie oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad Okregowy ustalil, ze powodowie sa wspolwlascicielami nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Uchwala nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z 20 czerwca 2011 r., ktdra weszla w Zycie 4 sierpnia 2011 r., utworzono
obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) w W.. Na mocy tej uchwaly, nieruchomo$¢ powodéw znalazla sie w calo$ci
w obszarze ograniczonego uzytkowania, poza strefa (...) i (...).

Sad pierwszej instancji przyjal, ze w wyniku utworzenia o0.0.u. nastapil spadek wartoéci przedmiotowej nieruchomosci
0 20.758 zk. Spadek ten stanowi wypadkowa ogoélnej atmosfery wokodl o0.0.u. oraz wtérnie takze halasu lotniczego,
ktory jednak jako cecha wplywajaca na warto$¢ nieruchomogci zaczal by¢ postrzegany w konsekwencji wspomnianej
atmosfery. Samo wprowadzenie o.0.u. nie spowodowalo wprawdzie ograniczenia w sposobie korzystania z
przedmiotowej nieruchomoéci, jednak wplynelo na obnizenie jej wartosci, gdyz uczestnicy rynku zalozyli, ze w zwigzku
z utworzeniem (...) raczej bedzie ,gorzej” (bedzie latalo wiecej samolotéw, éredni poziom hatasu lotniczego sie
podniesie, samoloty beda czesciej zrzucaé paliwo, itp.)

Wedlug Sadu pierwszej instancji, powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci. Zgodnie z art. 129 ust. 2 ustawy z
dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz.U. z 2013 r., poz. 1232 ze zm. — dalej, jako: ,,p.0.8.”) w zwigzku
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode;
szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci. Bezspornym jest fakt usytuowania nieruchomoséci
powoddw w o.0.u. utworzonego uchwala nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., ktora weszla
W Zycie 4 sierpnia 2011 r.

Sad Okregowy podzielil poglad, ze ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci wedlug art. 129 ust. 2 p.o.S.
jest samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2010 r.,
IT CSK 602/09). W zwigzku z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomosci,
bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposérednio w treéci aktu ustanawiajacego ten obszar (zwlaszcza
dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia
w zycie tego aktu dochodzi do zawezenia granic wlasnosci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.) i tym samym Scie$nienia
wylacznego wladztwa wiasciciela wzgledem nieruchomo$ci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, ktory
bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym halas.

Zgodnie z art. 129 ust. 4 p.o.§., dla zgloszenia roszczen, objetych zadaniem pozwu, obowigzuje dwuletni termin zawity
od dnia wejscia w Zycie regulacji powodujacej ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoéci. Powodowie zglosili
swoje zadania w ustawowym terminie, gdyz pozew wnie$li w dniu 2 sierpnia 2013 r., a uchwala nr (...) Sejmiku
Wojewodztwa (...), ktdrag utworzono obszar ograniczonego uzytkowania weszla w zycie 4 sierpnia 2011 r.



Zgodnie z art. 129 ust. 2 p.o.S. szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, co skutkuje
zmniejszeniem aktywow wlaSciciela i koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. Obnizenie
wartoSci nieruchomo$ci, ktéra jest dobrem inwestycyjnym, stanowi wymierna strate niezaleznie od tego, czy wlasciciel
ja zbyl, czy tez nie zamierza podja¢ w tym kierunku zadnych dzialan. Przestanka roszczenia odszkodowawczego
przewidzianego w art. 129 ust. 2 p.o.$. nie jest bowiem jej zbycie. Odszkodowanie nie jest tez ograniczone do
rzeczywistej straty, poniewaz obowigzuje zasada pelnej odpowiedzialnoéci odszkodowawczej za wprowadzenie
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 565/08).

Wedlug Sadu pierwszej instancji, wnioski opinii bieglego sadowego wykazaly rozmiar zmniejszenia wartoSci
nieruchomos$ci powod6w spowodowany utworzeniem 0.0.u. Samo wprowadzenie 0.0.u. nie spowodowalo wprawdzie
ograniczenia w sposobie korzystania z przedmiotowej nieruchomosci, jednak faktycznie wplynelo na obnizenie jej
wartosci 0 20.758 zk Z tych wzgledéw, Sad Okregowy uwzglednil powddztwo odszkodowawcze do kwoty 20.758 z}
za obnizenie warto$ci nieruchomosci, orzekajac o odsetkach na podstawie art. 481 § 1 k.c., a w pozostalym zakresie
zadanie powoddw oddalil na podstawie art. 6 k.c., jako nieudowodnione.

O kosztach procesu Sad pierwszej instancji orzek! na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniést pozwany, zaskarzajac orzeczenie w czesci, tj. w pkt 1. i 5., zarzucajac wyrokowi
naruszenie:

- art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez bledna ocene opinii bieglego z dnia 19 grudnia 2014 r. i pominiecie
okolicznoSci, ze spadek wartoSci stanowi zaledwie 1% wartoSci nieruchomosci, a wiec miesci sie w granicy bledu i nie
stanowi szkody po stronie powoda;

- art. 233 § 1 k.p.c. przez bledne ustalenie, ze opinia odnosi sie do spadku warto$ci nieruchomosci, wynikajacego z
wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania o.0.u.;

- art. 129 ust. 11 ust. 2 p.o.S. przez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze wobec nieruchomosci na skutek samego
wprowadzenia uchwaly powstaly ograniczenia, ktére spowodowaly mozliwo$¢ dochodzenia przez powodow roszczen
zwiazanych z wejSciem w zycie uchwaly w sytuacji, gdy wobec nieruchomosci nie powstaly zadne ograniczenia
skutkujace ograniczeniem dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci;

- art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c. w zw. z § 3 ust. 1 uchwaly w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14
czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomow halasu w §rodowisku;

- art. 129 ust. 11 2 p.0.5. w zw. z § 3 ust. 1 uchwaly w zw. z art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c. przez przyznanie
odszkodowania na podstawie opinii ustalajacej spadek warto$ci nieruchomosci z uwagi na poziom immisji halasu,
podczas gdy pozwany nie odpowiada za immisje, a jedynie za niemozno$¢ ich zaniechania, a nadto immisje hatasu na
nieruchomogci nie rozpoczely sie z chwila wejscia w zycie uchwaly i ten fakt nie zostal uwzgledniony w opinii;

- art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. w zw. z art. 363 § 2 k.c. przez zasadzenie odsetek od dnia 29 stycznia 2015 r., tj.
od dnia doreczenia pozwanemu opinii, podczas gdy charakter roszczenia oraz konieczno$¢ ustalenia jego ewentualne;j
wysokosci dopiero w toku postepowania powoduje brak mozliwo$ci Zadania odsetek od dnia wezeéniejszego niz dzien
wydana wyroku.

W konsekwencji, pozwany wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci przez oddalenie powodztwa rowniez co do
kwoty 20.758 zl wraz z odsetkami ustawowymi, ewentualnie o uchylenie wyroku w czesci zaskarzonej i przekazanie
sprawy Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:



Apelacja pozwanego jest zasadna.

Sad Apelacyjny podziela, co do zasady, ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, opisane w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku i przyjmuje je za wlasne. Nie zasluguja jednak na akceptacje ustalenia Sadu pierwszej instancji w zakresie
wysoko$ci szkody. Te bledne ustalenia faktyczne skutkowaly wydaniem wyroku naruszajacego art. 129 ust. 2 p.o.$.

Zgodnie bowiem z art. 129 ust. 2 p.0.$. w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel
moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci.
Kluczowa kwestig w niniejszej sprawie jest wiec ustalenie, czy ustanowienie 0.0.u. skutkowalo zmniejszeniem warto$ci
nieruchomo$ci powodéw. Sad Okregowy, opierajac sie na opinii bieglego przyjal, ze do takiego zmniejszenia doszlo.
Stanowiska tego podzieli¢ nie sposdb.

Nie powinno budzi¢ watpliwoéci, ze opinia bieglego podlega ocenie na podstawie art. 233 § 1 k.p.c. co do zgodnoéci
z zasadami logiki, do§wiadczenia Zyciowego i wiedzy powszechnej. Nie podlega jednak weryfikacji na podstawie
kryterium prawdy i falszu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98). Przy
ocenie dowodu z opinii bieglego istotne znaczenie maja natomiast dodatkowe kryteria, takie jak poziom wiedzy
bieglego (fachowo$c¢), podstawy teoretyczne opinii oraz sposob motywowania i stopien stanowczo$ci wyrazonych w
niej wnioskow (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2015 r., V CSK 254/14).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, wydana w sprawie opinia bieglego nie pozwala na przyjecie, ze na skutek ustanowienia
o0.0.u. doszlo do utraty wartosci nieruchomogci. Biegly wskazal, ze spadek warto$ci nieruchomoéci powodéw wynosi
20.758 zl, przy ustaleniu wartoéci tej nieruchomos$ci w chwili sporzadzania opinii na kwote 2.034.788 z} (opinia —
k.395).

Po pierwsze, wbrew wywodom Sadu Okregowego opinia bieglego wcale nie jest kategoryczna. Biegly bowiem wprost
wskazuje, ze ,ustanowienie o.0.u. ... nie mialo bezposredniego wplywu na warto$¢ rynkowa i warto$¢ uzytkowa
nieruchomoéci” (opinia — k.435). Biegly wskazal takze, iz pewna role w utracie warto$ci nieruchomosci odgrywa
odczuwalny od dawna halas lotniczy (opinia — k. 435-436), nie byl jednak w stanie sprecyzowaé istotnoéci tego
czynnika (odrebnego od ustanowienia o0.0.u.) dla wartoSci nieruchomosci (wyjasnienia bieglo na rozprawie w dniu
7 pazdziernika 2015 r. — k.520-521, transkrypcja — k.537v-538). Zatem opinia bieglego nie przesadza w sposbéb
jednoznaczny, ze ustanowienie 0.0.u. ma wplyw na warto$¢ nieruchomosci powodow.

Po drugie, trafny jest zarzut pozwanego, ze wynikajacy z opinii ubytek wartoéci nieruchomosci w wysokosci okolo 1%
nie pozwala na uznanie, ze nastapil obnizenie wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2016 r., poz. 2147
ze zm.) — w brzmieniu obowiazujacym do dnia 31 sierpnia 2017 r. (zob. ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektérych innych ustaw; Dz.U. z 2017 1., poz. 1509 — dalej, jako ,u.g.n.”)
— warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zalozen: 1) strony umowy byly od
siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy; 2) upltynal czas
niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy. Nadto, stosownie
do tresci § 56 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomogci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 r., Nt 207, poz. 2109 ze zm.) kwote warto$ci nieruchomosci wyraza
sie w pelnych zlotych. Kwote wartoéci nieruchomoéci mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do tysiecy zlotych, jezeli nie
znieksztalca to wyniku wyceny.

Nie ulega wiec watpliwosci, ze ustalenie wartoéci rynkowej nieruchomo$ci powinno sprowadzac sie do ustalenia
yhajbardziej prawdopodobnej jej ceny, mozliwej do uzyskania na rynku” (art. 151 ust. 1 u.g.n.). W tym kontekscie
nalezy zauwazy¢, ze ceny nieruchomoéci na rynku wtérnym wyrazane sg reguly w pelnych dziesigtkach tysiecy ztotych
(np. 620.000 zl, 890.000 zl, 520.000 z}, 930.000 zt — zalgcznik do opinii bieglego — k.438). Do rzadko$ci nalezg



transakcje na rynku wtornym, w ktoérych cena jest wyrazana z dokladnoscia do 5.000 zt (np. 845.000 zl, 735.00
z} — zalaczniki do opinii bieglego — k.438, 440). Przy czym, w wypadku najdrozszych nieruchomoéci, ktérych cena
przekracza 2.000.000 z} (tak jak nieruchomo$¢ powoddéw), to precyzja okreSlania ceny jest jeszcze mniejsza i ceny
sprzedazy ustalane sa z reguly z dokladnoscia do 50.000 zt (np. 2.100.000 zl, 2.250.000 7, 3.850.000 zl, 2.400.000
z}, 2.500.000 zl — zalaczniki do opinii bieglego k.441, 442, 447, 449, 451). Przy tak wysokich kwotach oczywiste jest, ze
strony nie ustalaja ceny z dokladno$cia do 1 zl, a im wyzsza cena, tym wieksze przyblizenie w zakresie ustalanych cen.

Nie jest wobec tego prawdopodobne uzyskanie na rynku ceny sprzedazy nieruchomo$ci powodéw w wysokosci
2.034.768 zl, co wynika z charakteru tego rynku. Najprawdopodobniej cena transakcyjna w wypadku nieruchomosci
powoddédw mozliwa do uzyskania na rynku wynositaby badz 2.000.000 zl, badZz 2.050.000 zl. Taka samg cene
sprzedazy uzyskalaby najprawdopodobniej nieruchomo$é powodow przy zalozeniu, ze bylaby polozona poza o.0.u.,
skoro biegly w takim wypadku ustalil jej warto$¢ na 2.063.044 zl (k.395). Natomiast, ustalona przez bieglego ro6znica
w kwocie 20.758 zl jest jedynie wynikiem operacji matematycznych przeprowadzonych przez bieglego i nie oddaje
stopnia utraty warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Sad Apelacyjny uznat z tych przyczyn, ze powodowie nie wykazali, iz na skutek ustanowienia o0.0.u. doszlo do utraty
wartosci, bedacej ich wlasnoécia nieruchomoéci (art. 6 k.c.). Zatem zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem art. 129
ust. 2 p.o.§.

Dlatego tez, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze w pkt 1. w
oparciu o art. 129 ust. 2 p.o.§. w zw. z art. 6 k.c. oddalil powddztwo co do kwoty 20.758 zl wraz z odsetkami, w pkt 3.
na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490
ze zm.) zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, a w pkt 5.
zgodnie z art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
(tj. Dz.U. z 2016 1., poz. 623 ze zm.) w zw. z art. 98 § 1 k.p.c. nakazal pobra¢ solidarnie od powod6w na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego w W. kwote 385,92 zl tytutem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa na koszty opinii bieglego.

Nadto, Sad Apelacyjny na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 2 wzw. z § 2
pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw
prawnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1804 ze zm.) zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz pozwanego kwote 4.638 zl
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



