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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy:SSA Tomasz Wojciechowski
Sedziowie:SA Marek Kolasinski

SA Ewa Zalewska (spr.)

Protokolant:protokolant Karol Banaszek

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa G. S. oraz D. S.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o odszkodowanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku czesciowego Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 13 maja 2016 r., sygn. akt XVI GC 109/14

zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten sposoéb, ze oddala powodztwo o
zaplate solidarnie na rzecz powodoéw kwoty 140.000 zl (sto czterdziesci tysiecy zlotych) tytulem
odszkodowania za spadek wartosci nieruchomosci powodoéw polozonej w W. przy ul. (...) (dziatka
nr (...)) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 23 czerwca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz
z odsetkami za opoznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty

Sygn. akt VII AGa 168/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 stycznia 2014 r. (data prezentaty-wplyw bezposredni ) G. S. i D. S. domagali sie zasadzenia od
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwoty 447.430,50 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 03 sierpnia
2011 r. do dnia zaplaty, z czego kwoty 199.000 zl tytulem ograniczenia sposobu korzystania i zmniejszenia wartosci
nieruchomo$ci stanowiacej wlasnosé powodow oraz kwoty 248.430,50 zl jako rownowarto$c naktadow, ktore nalezy
ponies$c w celu zapewnienia wlaSciwego klimatu akustycznego w budynku mieszkalnym powodéw, posadowionym na
dzialce przy ul. (...) w W..

Powodowie wskazali, iz na skutek objecia ich nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania, ustalonym dla
(...) im. (...) w W., Uchwalg nr 76/11 Sejmiku Wojewo6dztwa (...), nastgpilo zawezeniem ich prawa wlasnoéci,
nieruchomo$¢ ta stracila na wartoSci. Powodowie argumentowali, zZe potencjalni nabywcy preferuja nieruchomosci
podobne, ale polozone poza obszarem OOU, co wplywa na potencjalna cene uzyskana ze sprzedazy. Samo takze
wprowadzenie OOU oznacza, iz na terenie nim objetym nie moga by¢ dotrzymane standardy jako$ci Srodowiska.



Ponadto budynki istniejace w OOU nie moga byé rozbudowywane, co jest uciazliwa ingerencja w prawo wlasno$ci
na tym terenie. Powodowie wskazali, ze pomimo wezwania do zaplaty oraz zawezwania do préoby ugodowej strony
nie doszly do porozumienia, w zwigzku z czym powodowie skierowali sprawe na droge postepowania sagdowego.
Na poparcie zasadnoéci powddztwa powodowie dolaczyli do pozwu m. in. dowdd z operatu szacunkowego oraz
opracowanie zatytulowane ,Utrata wartoSci rynkowej i koszty rob6t budowlanych zwigzanych z wygliszaniem”
sporzadzonych na zlecenie powodéw, z ktorych to dokumentéw wynikalo, ze warto$¢ nieruchomosci powodéw na
dzien 9 lipca 2013 r. wynosila 2.430.000 zl, a utrata warto$ci rynkowej nieruchomoéci powodéw wynosilta 199.000 zl.

W odpowiedzi na pozew Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. domagalo sie oddalenia powodztwa w calosci, w
szczegolnosci ze wzgledu na wytoczenie powddztwa po uplywie terminu zawitego. Pozwany, odnoszac sie do zadania
odszkodowania z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci, podniosl, iz brak jest spadku warto$ci nieruchomosci
polozonych w OOU, wywodzac, ze nie mozna a priori zaklada¢, iz samo polozenie nieruchomoséci powodéw w OOU
przeklada sie na spadek jej atrakcyjno$ci oraz warto$ci. Pozwany wskazal takze na brak w stosunku do budynku jakido
calej nieruchomosci jakichkolwiek ograniczen czy to w zabudowie, czy to w odniesieniu do zmiany funkeji budynkow
istniejacych w OOU, bowiem Uchwala wprowadzila pewne ograniczenia w tym zakresie tylko w strefie Z1 oraz w strefie
Z2, natomiast brak jest takich ograniczen poza strefami Z1 i Z2, a nieruchomo$¢ powodéw polozona jest znacznie
blizej zewnetrznej granicy OOU anizeli stref Z1 i Z2. Pozwany podkreslil réwniez to, ze Uchwala nie zalegalizowala
w OOU z 2011, poza ww. dwiema strefami, zadnych przekroczenn dopuszczalnych norm halasu dla zabudowy
mieszkaniowej, a powodowie nawet przy braku wprowadzenia OOU, nie mogliby sie sprzeciwié¢ przelotom samolotow
nad nieruchomoécia powodow, skoro poziom halasu na nieruchomosci wynosi 45-50 dB i jest on dopuszczalny nie
tylko z uwagi na istnienie OOU, ale ponadto bylby dopuszczalny nawet w razie braku jego ustanowienia. Pozwany
wywodzil zatem, ze brak jest wykazania poniesienia szkody przez powodéw oraz zwiazku przyczynowo — skutkowego
pomiedzy szkodg a ograniczeniami wynikajacymi z wprowadzenia OOU. Pozwany twierdzit ponadto, ze w jego ocenie
halas drogowy w dzielny W., w ktdrej polozona jest nieruchomo$¢ powodow jest de facto wyzszy niz halas lotniczy.
Z uwagi na powyzsze pozwany wnosil o oddalenie wniosku powodéw o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego
z zakresu wyceny warto$ci nieruchomosci na okoliczno$é spadku warto$ci nieruchomosci powodéw w zwiagzku z
wprowadzeniem OOU. Natomiast z daleko idacej ostrozno$ci procesowej, na wypadek gdyby powyzszy wniosek
zostal przez Sad uwzgledniony, pozwany wnioskowal o modyfikacje okolicznosci, na jakie dowod ten mialby zostac
dopuszczony, wskazujac propozycje poprawienia w jego ocenie tezy dowodowej dla biegltego. Pozwany podniost takze
bezzasadno$¢ zadania odsetek ustawowych od terminu wskazanego przez powodow.

W toku postepowania oraz na rozprawach strony podtrzymywaly swoje stanowiska, przy czym strona powodowa ze
wzgledu na zmiane przepiséw Kodeksu Cywilnego od dnia 01 stycznia 2016 r. wnosila o zasadzenie od tej daty odsetek
ustawowych za op6Znienie .

W zakresie zadania zasgdzenia odszkodowania z tytulu spadku wartosci nieruchomosci Sad Okregowy dopuscit i
przeprowadzil dowod z pisemnej opinii bieglego sadowego J. B. (1), pisemnej opinii uzupelniajacej bieglego oraz
udzielonych przez tego bieglego wyjasnien na rozprawie. W oparciu o powyzsze Sad Okregowy uznal, ze ta cze$é
zadania nadaje sie do rozstrzygniecia. W tej sytuacji Sad I instancji skorzystat z dyspozycji art. 317 k.p.c. i wydal w dniu
13 maja 2016 r. wyrok czesciowy. W jego punkcie 1 zasadzit od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W.
solidarnie na rzecz powodow G. S.iD. S. kwote 140.000 zl tytulem odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci
powodow poloznej w W. przy ul. (...) ( dzialka nr (...) ) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 23 czerwca 2015r. do
dnia 31 grudnia 2015r. oraz odsetkami za op6Znienie od dnia 01 stycznia 2016r. do dnia zaplaty. W punkcie 2 wyroku
Sad Okregowy w pozostalej czesci powddztwo o odszkodowanie za spadek warto$ci nieruchomosci oddalil.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo po ustaleniu przez Sad Okregowy nastepujacego stanu faktycznego.

Powodowie sa wlaScicielami nieruchomo$ci gruntowej, znajdujacej sie w W. przy ul. (...) (dz. ew. nr(...)z obrebu (...)),
dla ktorej Sad Rejonowy dla (...) w W. prowadzi ksiege wieczystg o numerze (...), na podstawie umowy zniesienia
wspoOlwlasno$cei z dnia 01 grudnia 1999 r., sporzadzonej przez notariusza M. (rep. (...)). Na nieruchomosci tej

wybudowano i oddano do uzytku w 2001 r. budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej 214 m{?. Nieruchomosé



wraz z budynkiem pozostaje we wspdlnoSci majatkowej malzenskiej powoddéw. (dowod: odpis z ksiegi wieczystej k.
21-31, wypis i wyrys z rejestru gruntdw k. 32-33, wypis z obowigzujacego planu zagospodarowania dla nieruchomosci
k. 34-39, wypis z kartoteki budynkéw k. 75). Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych
na kierunku pélocno-zachodnim (M. — U.) pozwany, jako administrator lotniska O., zostal zobowigzany do
sporzadzenia i przedlozenia przegladu ekologicznego dla (...) im. (...) w W. w zakresie oddzialywania akustycznego.
Przedlozony przez pozwanego Przeglad Ekologiczny dla (...) im. (...) w W. wykazal, ze oddzialywanie akustyczne portu
znacznie wykracza poza teren, do ktérego zarzadca posiada tytul prawny. W tej sytuacji, z uwagi takze na powiekszenie
sie obszaru, na ktéorym dochodzilo do przekroczen halasu, Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewbdztwa (...) z dnia 20
czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 04 sierpnia 2011 roku (dalej: OOU 2011), utworzono obszar ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Na mocy tej uchwaly nieruchomoé¢ stanowiaca przedmiot sprawy znalazla sie w
strefie OOU, poza strefami Z1 i Z2 (poz. zat. nr 6 do uchwaly OOU 2011, (...)

Zgodnie z powyzsza uchwala w strefie OOU (8§6) okre$lono wymagania techniczne dotyczace budynkow: w
nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednia izolacyjno$¢ écian zewnetrznych, okien i drzwi w
Scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw — zgodnie z ustawg z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235, dalej: Prawo budowlane) i przepisami
wykonawczymi do tej ustawy, zas w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlasSciwy
klimat akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawa Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy
(niesporne, dowdd: zal. nr 6 do uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 1., (...) 2022,
(...).html oraz Dziennik Urzedowy Wojewddztwa (...) z 2011 roku, Nr 128, poz. 4086 z zalgcznikami).

Na skutek utworzenia strefy OOU na mocy Uchwaly nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. warto$é rynkowa przedmiotowej
nieruchomoéci, zabudowanej budynkiem jednorodzinnym, uzywanym na cele mieszkalne, polozonej w W., przy ul.
(...) (dz. E.. nr (...) z obrebu (...)) zmienila sie w ten sposob, ze obnizyla sie 0 140.000 zl. (dowo6d: opinia bieglego k.
248-317)

Powodowie wezwaniem zlozonym u pozwanego w dniu 02 sierpnia 2013 r., zglosili swoje roszczenie na laczng
kwote 447.430,50 zl, zakreSlajac termin zaplaty na siedem dni od daty doreczenia pisma (dowdd: odpis pisma k.
95-97). Powodowie zlozyli rowniez zawezwanie do proby ugodowej w dniu 02 sierpnia 2013 r. do Sadu Rejonowego
dla m.st. Warszawy w Warszawie XV Wydzial Gospodarczy na kwote 447.430,50 zl. Strony nie zawarly ugody w
przedmiotowym postepowaniu (bezsporne, dowod: odpis wniosku k. 98-100).

Sad Okregowy wyjasnil, ze powyzszy stan faktyczny ustalil na podstawie niezakwestionowanych twierdzen stron oraz
dowodo6w z dokumentow zalaczonych do pism procesowych w szczego6lnoSci pozwu i odpowiedzi na pozew, dalszych
pism stron dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu.

Sad I instancji wskazal, powolujac sie na orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 15.04.1982 r., III CRN 65/82, Ze nie
mial znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy zlozony przez pozwanego Raport — Analiza rynku gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w (...) Ograniczonego (...) wokdl (...) im. (...) w W. oraz w bezposrednim sgsiedztwie
nieruchomosci przy ul. (...), jak réwniez operat szacunkowy dla nieruchomoéci powodéw sporzadzony przez K. R.
zlozony wraz z pozwem bowiem jako dokumenty prywatne, wykonane na zlecenie strony pozwanej opinie te nie mogly
korzysta¢ z domniemania zgodnoSci z prawda.

Sad I instancji wyjasnil, ze opart sie na opinii bieglego sadowego z zakresu (...) z dnia 10/04/2015 r., opinii
uzupehiajgcej z dnia 03/09/2015 oraz przeshuchaniu tego biegltego na rozprawie w dniu 22/03/2016 r., w zakresie w
jakim oszacowal on spadek warto$ci nieruchomos$ci powodow. W ocenie Sadu Okregowego opinia zostala sporzadzona
w spos6b logiczny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal na czym opieral sie wydajac opinie, z jakich zrodel
korzystal i ktorg postuzyl sie metodologia. W sposob zrozumialy i przekonujacy przedstawil wnioski opinii oraz
w jaki sposdb do nich doszedl. Sad nie mial takze watpliwoSci odnosnie tego, ze biegly posiada odpowiednie
kompetencje i do$wiadczenie do wydania opinii w sprawie. Sgd Okregowy podkreslil, iz biegly pelni swoja funkcje od
ponad 15 lat i sporzadzil wiele podobnych opinii w zblizonych rodzajowo sprawach, zatem nalezy uzna¢, iz posiada



niezbedne doswiadczenie w przedmiocie objetym zakresem i niniejszej sprawy. Zdaniem Sadu Okregowego biegly w
sposéb przekonujacy i rzeczowy odnidst sie do zgloszonych przez strony zastrzezen, wyjasnil w szczegolnosci, jakie
okoliczno$ci uwzglednil przy doborze nieruchomosci do przeprowadzenia analizy poréwnawczej zarébwno na terenie
objetym OOU jak i na terenie pobliskim, ale nie objetym ta strefa. Powyzsze przekonalo Sad Okregowy, iz przyjeta
metoda jest prawidlowa i prowadzi do uzyskania adekwatnych wynikéw konicowych.

Roéwniez w ocenie Sadu I instancji sposéb sporzadzenia opinii odpowiada prawu, w szczego6lnosci jest zgodny
z wymogami rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.). Sad Okregowy stwierdzil, ze w § 4 ust. 2
powolanego rozporzadzenia wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego i z tre$ci ww. przepisu nie wynika,
aby ktéra$ z nich byla nadrzedna w stosunku do innych, zatem to do bieglego nalezal wybor, ktéra z nich bedzie
najodpowiedniejsza i najbardziej adekwatna do uzyskania rzetelnego wyniku. Sad wskazal, ze biegly przeprowadzil
wycene metodg korygowania ceny $redniej, podejécie porownawcze. Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego
konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomoéci wplywajacych na poziom ich cen. Przy metodzie korygowania ceny
Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlaSciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co
najmniej kilkanascie nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspdlczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi roéznice w poszczegélnych cechach tych nieruchomosci. Okre$lony rynek stanowi
podstawe do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech rynkowych, ktére w sposéb zasadniczy wplywaja
na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Przyjety do wyceny rynek nieruchomosci typowych, czesto wystepujacych na
rynku powinien by¢ rynkiem lokalnym, w przypadku gdy brak danych na rynku lokalnym analize mozna rozszerzy¢ o
rynek sasiedni, podobny do rynku na ktérym wystepuje szacowana nieruchomos¢.

Sad Okregowy oddalit wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego, uznajac, ze
wyjasnienia ktdre biegly zlozyl na rozprawie, byly w zupelno$ci wystarczajace dla uznania prawidlowosci sporzadzonej
opinii oraz rozstrzygniecia sprawy w zakresie roszczenia o odszkodowanie za spadek wartoSci nieruchomoéci
powodow. W uzasadnieniu tej decyzji Sad Okregowy wskazal, ze w judykaturze uznaje sie, ze sad ma obowiazek
dopuszczenia dowodu z dalszych bieglych lub opinii instytutu, gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy gdy
przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki, jest niekompletna, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe,
jest niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona opinia nie pozwala sadowi
zweryfikowaé zawartego w niej rozumowania co do trafnoéci wnioskéw koncowych. Dlatego nie mozna przyjaé,
ze sad obowigzany jest dopusci¢ dowod z kolejnych bieglych, czy tez opinii instytutu w kazdym wypadku, gdy
zlozona opinia jest niekorzystna dla strony. Dowo6d z opinii bieglych ma szczeg6élny charakter, gdyz korzysta
sie z niego w wypadkach wymagajacych wiadomos$ci specjalnych, ktorych sad nie posiada. Z tego tez wzgledu
funkcja wymaganego uzasadnienia opinii bieglego jest jej weryfikowalnoéé. Chodzi o to, aby przez uzewnetrznienie
mechanizmu rozumowania bieglego sad mogt kontrolowaé zasadnosé jego stanowiska. Ewentualne watpliwosci co do
treéci opinii, zardbwno wlasne, jak i podnoszone przez strone, sad usuwa w ten sposéb, ze zagda ustnego wyjasnienia
opinii zlozonej na piSémie, a w razie potrzeby zada tez dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych na
podstawie art. 286 k.p.c., sad nie jest jednak obowiazany dazy¢ do sytuacji, aby opinia bieglego zostaly przekonane
roOwniez strony. Wystarczy, ze opinia jest przekonujaca dla sadu, ktéry wiazaco tez ocenia, czy biegly wyjasnil
watpliwosci zgloszone przez strone (por. wyrok z dnia 19 maja 1998 r., Il UKN 55/98, OSNAPiUS 1999 nr 10, poz. 351).
Sad Okregowy wskazal, powotujac sie na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 lipca 2010 r., II CSK 119/10 i powolane
w nim wcze$niejsze orzecznictwo, ze szczegblny charakter dowodu z opinii bieglych powoduje, ze nie maja do niego
zastosowania wszystkie zasady dotyczace postepowania dowodowego, a w szczegdlnosci art. 217 § 1 k.p.c.

Sad Okregowy wskazal, ze do opinii bieglego zastrzezenia zglosily obie strony. Powodowie, powolujac sie na
znaczng rozbiezno$¢ w wycenie dokonanej przez bieglego, i tej ktora wynikala z prywatnej opinii zlozonej przy
pozwie, wnosili o przestuchanie na okoliczno$¢ podstaw metodologii, okreslenia dokladnych zalozen, w szczegolnosci



jak sie ma zastosowana metoda do metodologii rynkowej, jakie czynniki zostaly przyjete i czy w wyliczeniach
uwzgledniono metodologie przyjete w innych krajach UE w sprawach analogicznych. Pozwany natomiast wskazal,
iz OOU nie wprowadzil zadnych ograniczen odno$énie nieruchomosci powodow, ze biegly uwzglednil kwestie
halasu na nieruchomoéci oraz przywolal orzecznictwo, zgodnie z ktérym ustalenie odno$nie utraty wartoéci przez
nieruchomos$é musi by¢ jednoznaczne i odréznialne od ustalen dotyczacych immisji. Zarzucit takze nieprawidlowy
dobér nieruchomo$ci do poréwnania poprzez przyjecie nieruchomosci z terenu dzielnicy W., ktore ze wzgledu na
prestizowa lokalizacje osiagaja wyzsze ceny niz nieruchomoéci potozone w innych dzielnicach.

Wobec wskazanych zarzutéw do opinii pisemnej, Sad Okregowy zobowiazal bieglego do zlozenia opinii uzupelniajacej,
w ktorej podtrzymal on w caloSci stanowisko zajete w opinii pierwotnej. Sad ten wezwat takze bieglego na rozprawe
celem zlozZenia ustnych wyjasnien, wobec wniosku obu stron i dalszych zastrzezen strony pozwanej. Sad Okregowy
uznal, Ze opinia pisemna tego bieglego, jak i jego wyjasnienia sa kompletne, jasne i weryfikowalne, a takze w
sposéb kategoryczny odpowiadaja na zakre§long bieglemu teze dowodowa. Odnoénie poszczegdlnych kwestii Sad
I instancji wypowiedzial sie w tej czedci uzasadnienia, ktéra dotyczyla oceny prawnej zgloszonego zadania. W
podsumowaniu powyzszej czeéci uzasadnienia Sad Okregowy stwierdzil, ze dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie
zadania odszkodowania za spadek wartoéci nieruchomos$ci, wystarczajacym bylo oparcie sie na dowodach wyzej
powolanych, bez potrzeby prowadzenia szerszego postepowania dowodowego.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, ze powbddztwo w zakresie zadania odszkodowania za spadek
warto$ci nieruchomosci zastugiwalo w przewazajacej czes$ci na uwzglednienie.

Sad I instancji wskazal, ze powodowie dochodzili odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi za zmniejszenie
wartoSci ich nieruchomo$ci na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. na
podstawie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerweca 2007 ze zm. na podstawie art. 129 ustawy
Prawo ochrony $rodowiska.

W pierwszej kolejnoéci Sad Okregowy dokonat oceny prawnej roszczenia powodow, wskazujac, ze tre$¢ powolanego
przepisu stanowi, iz jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomos$ci korzystanie z niej
lub z jej czedci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomoéci lub jej czedci. (ust. 1). W tej
sytuacji w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania
za poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci (ust. 2). Roszczenie, o
ktérym mowa w ust. 11 2, przystuguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a roszczenie, o ktérym
mowa w ust. 2, takze osobie, ktdrej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci (ust. 3). Z roszczeniem, o
ktérym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu
prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci (ust. 4). Dalej Sad Okregowy
wyjaénil, ze zgodnie z tredcig art. 136 ust. 1 - 3 POS w razie ograniczenia sposobu korzystania ze $rodowiska w
wyniku ustanowienia OOU, wlasciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysoko$ci odszkodowania lub wykupu
nieruchomoéci sa sady powszechne, a obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomo$ci jest ten,
ktoérego dzialalno$é spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU. W razie okreélenia na
obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkow, szkoda o ktérej mowa w art.
129 ust. 2, sg takze koszty poniesione w celu wypehienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku
braku obowigzku podjecia dzialan w tym zakresie.

Sad Okregowy wskazal, ze powyzsze roszczenia formulowane na podstawie art. 129 ust. 1 i 2 POS podlegaja
ograniczeniom. Wedlig art. 129 ust. 4 POS mozna wystapi¢ z nimi w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie
rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.
W pierwszej kolejnoSci nalezalo zatem rozwazy¢ istnienie legitymacji po stronie powodéw do wystepowania z
roszczeniem w niniejszej sprawie oraz czy dochowano terminu wynikajacego z art. 129 ust. 4 POS, bowiem sad bada
te przestanki z urzedu.



Legitymacja czynna powodow nie budzila watpliwosci Sadu Okregowego, bowiem zgodnie z przedstawionymi
dokumentami powodom przystuguje prawo wlasnosci w ramach ustawowej wspolnoty malzenskiej przedmiotowej
nieruchomosci od 1999 r., za$ od 2001 r. posadowiony jest na niej budynek jednorodzinny. Swiadezy to bezspornie
o tym, ze wypelniona zostala przeslanka z art. 129 ust. 2 POS, poniewaz w dacie wejécia w zycie aktu powodowie
byli juz wlascicielami nieruchomosci zabudowanej budynkiem jednorodzinnym uzytkowanym na cele mieszkaniowe,
objetej OOU. Sad Okregowy wskazal, ze pomiedzy stronami niesporny byl fakt polozenia nieruchomoséci powodow —
nieruchomosci gruntowej zabudowanej jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym — znajdujacej sie w W., przy ulicy
(...), w strefie OOU zgodnie z uchwalg nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (Dz. Urz. Woj. M.. nr 128 poz. 4086).

W dalszej kolejnosSci Sad Okregowy zbadal zasadno$c¢ roszczenia uwzgledniajgc zarzuty podniesione przez pozwanego.

Odnoszac sie do kwestii terminu zawitego, podnoszonego przez strone pozwana Sad Okregowy stwierdzil, ze termin
ten zostal przez powodow zachowany. Uchwala nr 76/11 wchodzila w Zycie z dniem 04 sierpnia 2011 r., zatem termin
zawity uplywal z dniem 04 sierpnia 2013 r. Powodowie wezwali pozwanego do zaplaty pismem zlozonym pozwanemu
02 sierpnia 2013 r. oraz w tej samej dacie zlozyli zawezwanie do proby ugodowej, czyli podjeli przewidziane prawem
czynnodci przed uplywem dwoch lat od daty wejécia w zycie w/w aktu prawnego.

Wobec ustalenia, iz powodom przyshugiwala legitymacja czynna, a termin zawity do wystapienia z roszczeniem
zostal dochowany oraz ze zostal wprowadzony w zycie akt prawa miejscowego, ustanawiajacy obszar ograniczonego
uzytkowania obejmujacy nieruchomo$é powodéw, Sad Okregowy stwierdzil, ze nalezalo ustali¢, czy wystapila po
stronie powoddéw szkoda i czy nastgpita ona w wyniku wprowadzenia OOU. W ocenie Sagdu Okregowego powodowie
wykazali poprzez opinie bieglego sadowego, iz zaistnialy w sprawie opisane powyzej przestanki dla powstania
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, w postaci utraty warto$ci nieruchomosci powodéw na kwote 140.000 zl oraz
zwiazek przyczynowy.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 129 ust. 2 POS wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiong szkode,
w tym zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z o ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci,
przy czym ograniczeniem takim jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z tym
powstaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w tresci rozporzadzenia o utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do niektérych
rodzajow dzialalnoéci, lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomos$ci wynikajace z faktu, ze dochodzi do zawezenia
granic wlasnoéci i tym samym $cie$énienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomoéci polozonej w
OOU. Bowiem o ile przed wejéciem w zycie OOU wlaéciciel mogl zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard
ochrony $rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia OOU takiej mozliwoSci zostal pozbawiony. Innymi slowy szkoda
podlegajacg naprawie jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywoluje skutki
ekonomiczne tego stanu prawnego. Sad I instancji wskazal, Zze obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi wymierna
strate niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie, bowiem nieruchomo$¢ jest dobrem o charakterze
inwestycyjnym. W praktyce orzeczniczej zwraca sie uwage na to, ze przeslanka roszczenia odszkodowawczego
przewidzianego w art. 129 ust. 2 POS nie jest zbycie nieruchomos$ci, a odszkodowanie nie jest ograniczone
do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnosci odszkodowawczej za wprowadzenie
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 25 lutego 2009, sygn. akt IT CSK 546/08, LEX nr
503415).

Sad Okregowy stwierdzil, ze na skutek wnioskow stron, celem ustalenia czy na skutek wprowadzenia obszaru warto$c¢
nieruchomo$ci powodéw zmienila sie, Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego. Sporzadzajac opinie biegly zgromadzil
dane na temat cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi jako przedmiotéw prawa
wlasno$ci polozonych na terenie lokalnego rynku przed utworzeniem OOU, informacje o cenach analogicznych
transakcji na terenie objetym OOU i na rynku rownoleglym. Biegly oszacowal warto$§¢ rynkowa nieruchomos$ci biorgc
do poréwnania transakcje z dzielnicy W., kolo ktorej znajduje sie rowniez nieruchomo$¢ wyceniana. Przeprowadzone
analizy rynku lokalnego w segmencie nieruchomosci podobnych wykazaly istnienie rynku malo rozwinietego.



Jednoczes$nie obserwacje rynku oraz analiza okolicznoSci faktycznych funkcjonowania tego rynku doprowadzily do
stwierdzenia, ze ze wzgledu na fakt, iz lotnisko istnialo przed utworzeniem OOU z dnia 04/08/2011 r. oraz OOU
byl wprowadzany jako taki wcze$niejszymi uchwalami, nalezalo przyjaé, ze transakcje sprzedazy nieruchomosci
zawierane na rynku lokalnym obejmujacym obszar dzielnicy W. zawieraly w swojej cenie funkcjonowanie tras
nalotow samolotéw lgdujacych i startujacych z lotniska C. i wynikajace z tego niedogodnosci dla korzystania z
nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych, nabywanych tymi transakcjami. Transakcje zawierane na rynku lokalnym
przed wprowadzeniem OOU jak réwniez po tym zdarzeniu nie majg praktycznie waloru poznawczego dla okreélenia
warto$ci rynkowej nieruchomoéci nieuwzgledniajacej wplywu halasu lotniczego. Do dalszej analizy przyjeto transakcje
w okresie dwoch lat od daty wyceny tj. w latach 2013 i 2014, zawarte na rynku lokalnym w jego czeSci obejmujacej
obszar OOU. Na obszarze badanego rynku w latach 2010 i 2011 po uprzednim okresie silnego i gwaltownego
wzrostu cen zaobserwowano stabilizacje cen transakcyjnych i stagnacje na rynku nieruchomo$ci gruntowych
zabudowanych jednorodzinnymi budynkami mieszkalnymi we wszystkich formach zabudowy. Pomimo duzego

rozrzutu cenowego, pomiedzy 4.299 z/m? a 7.243 z1/m>, brak bylo pojedynczych transakeji znaczaco odstajacych
od cen na rynku. Transakcje z komindéw cenowych biegly pominal. Biegly wyselekcjonowal transakcje na rynku
wlasciwym, biorac pod uwage cechy nieruchomoéci takie jak lokalizacja, przeznaczenie w planie zagospodarowania
przestrzennego i sposdb wykorzystania, wielkos¢ dzialki i budynku, typ i forme zabudowy, architekture, stan
techniczny i standard obiektu, stopienn wyposazenia w infrastrukture komunalng, dostepno$¢ komunikacyjna oraz
iloé¢ miejsc parkingowych, otoczenie i sasiedztwo. Na tej podstawie biegly wyznaczyl trend czasowy zmian cen
transakcyjnych przed ustanowieniem OOU 2011, ktéry byl lekko zwyzkujacy (k. 281). Biorac pod uwage dane z
transakcji dla budynkéw z maksymalnej i minimalnej ceny transakcyjnej biegly dostosowal okreélenie skali cech
rynkowych. Biegly stwierdzil, iz rynek transakcji na terenie dzielnicy W., w zakresie obrotu nieruchomos$ciami
gruntowymi zabudowanymi domami jednorodzinnymi wolnostojacymi oraz w zabudowie blizniaczej byt do$¢ dobrze
rozwiniety, rocznie odnotowano po kilkanascie transakcji podobnych. Roznice w architekturze, standardzie, stanie
technicznym biegly skorygowal za pomoca wag przypisanych tym cechom. Po dokonaniu wyliczen biegly stwierdzil, iz
na dzien przed wejSciem w zycie OOU 2011 warto$¢ nieruchomoéci wycenianej wynosila 2.102.000 zt. Przy okresleniu
wartoSci nieruchomo$ci na dzien sporzadzenia wyceny biegly wykonal analogiczne czynnoSci co powyzej opisane,
odrebnie badajgc nieruchomosci, ktore znalazly sie na terenie OOU oraz poza nim. Biegly wyznaczyl trendy czasowe,
z ktorych wynika, ze ceny w OOU spadaly bardziej niz poza ta strefa (wykresy k. 290 i 401). Do okreélenia warto$ci
nieruchomosci polozonych poza strefa OOU biegly wybral rowniez te, ktére dotyczyly dzielnicy W.. Po wykonaniu
obliczen, z uwzglednieniem skorygowania cen o wagi przypisane czynnikom réznicujacym transakcje, biegly ustalil, iz
warto$¢ nieruchomosci poza OOU wyniostaby 2.004.000 zl, natomiast warto$¢ nieruchomosci powodéw polozonej w
OOU na dzien wyceny wynosi 1.864.000 zl, zatem na skutek wprowadzenia OOU i objecia nieruchomo$ci powodow tg
strefg warto$¢ nieruchomo$ci obnizyla sie 0 140.000 zl. Biegly wprawdzie w opinii na karcie 312 wskazal, iz utworzenie
strefy OOU bylo gléwng przyczyna obnizenia warto$ci nieruchomosci, natomiast zardwno w opinii uzupelniajgcej jak

i w zeznaniach zlozonych na rozprawie zaznaczyl, iz kwota ktéra wyliczyl wynika bezposrednio z ustanowienie OOU
i objecia tym obszarem nieruchomos$ci powodéw (por. k. 371).

Sad Okregowy wskazal, ze strona pozwana podnosila zarzuty do opinii bieglego, iz ustanowienie OOU nie
spowodowalo wprowadzenia w stosunku do nieruchomo$ci wycenianej zadnych formalnych ograniczen oraz
zarzucila, iz biegly wyszedl poza ramy postanowienia dopuszczajacego dowdd z opinii odnoszac sie do kwestii
zwigzanych z halasem na nieruchomoéci. Odnoszac sie do tego Sad Okregowy wskazal, ze stan prawny nieruchomosci
jest podstawowa informacja, jaka ma wplyw na warto$é nieruchomos$ci bedacej przedmiotem obrotu rynkowego —
potencjalny klient nie ma mozliwo$ci ustalenia poziomu halasu na danej nieruchomosci, natomiast ograniczenia
prawne wynikajace z ustalenia OOU — brak mozliwoéci zadania zaniechania immisji - maja wplyw na wykonywanie
prawa wlasnoSci przez kazdorazowego wlasciciela. Ewentualnie zwiekszony halas na konkretnej nieruchomoéci
moze jedynie jeszcze bardziej obnizaé jej cene w stosunku do podobnych nieruchomoéci, ktérych stan prawny jest
jednakowy. Natomiast poziom halasu nie byl badany przez bieglego zaré6wno z tego wzgledu, ze nie posiada on
niezbednych uprawnien jak i nie bylo to przedmiotem postanowienia dopuszczajacego dowdd z opinii bieglego ds.
wyceny nieruchomo$ci.



Sad Okregowy uznal, wobec zarzutu pozwanego, ze lotnisko dzialalo juz wczeéniej niz wprowadzono OOU, iz doboér
nieruchomo$¢ przez bieglego byl adekwatny réowniez pod tym katem — ewentualne réznice zwigzane z cechami
konkretnych nieruchomosci byly korygowane za pomoca wag przypisanych cechom. Wszystkie nieruchomosci
znajdowaly sie na terenie dzielnicy W., zatem z tego faktu mozna wywodzi¢, iz ewentualne immisje bez szczegblowego
badania ich skali natezenia, ktore oddzialywaly na nie przed wejsciem w zycie OOU oddzialywaly takze po wej$ciu
w zycie OOU. Samo za$ przyjecie Uchwaly 76/11, jak wskazano w ustalonym stanie faktycznym jest bezpoSrednim
skutkiem dzialaii pozwanego. Natomiast uwagi pozwanego odnoénie oceny rynku na terenie W. i U. Sad Okregowy
pominal jako niepoparte zrédlami dowodowymi, ani tez wiedza specjalistyczna, ktorej strona pozwana nie posiada,
nawet bedac strong rozlicznych podobnych postepowan sadowych. Odnoénie twierdzen strony powodowej co do
prawidlowosSci metodologii przyjetej przez bieglego, ze wzgledu na rozbieznoé¢ pomiedzy operatem prywatnym a
zlozona do akt opinia, Sad uznal, iz opinia zostala sporzadzona w zgodzie z polskimi przepisami obowiazujacymi w
tym zakresie w zwigzku z czym zastrzezenia powodow nie maja oparcia.

Tym samym zdaniem Sadu Okregowego nalezalo uznaé, iz powodowie poniesli szkode w postaci spadku wartoSci
nieruchomoéci w wysoko$ci 140.000 zl, a dalej idace roszczenie o odszkodowanie za zmniejszenie wartosci
nieruchomo$ci nalezalo oddali¢, bowiem powodowie nie wykazali, aby utrata warto$ci nastapila w wiekszym stopniu
niz ustalil to biegly.

Sad I instancji wskazal, ze powodowie wykazali istnienie zwiazku przyczynowego pomiedzy powstala szkoda a
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia
20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

Sad Okregowy, powolujac sie na tre$¢ art. 361 § 1 k.c. stwierdzil, ze zobowiazany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium
adekwatnosci, jakie zostalo przyjete we wskazanym przepisie odwotuje sie do ,normalnych” nastepstw dzialania i
zaniechania wywolujacego szkode. Innymi stlowy adekwatne s3 ,normalne” nastepstwa dzialania i zaniechania, z
ktoérego szkoda wyniklta. Wszystkie inne za$ sa ,nieadekwatne”. Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego
nie wystarcza wiec jakiekolwiek powigzanie przyczynowe miedzy zachowaniem poszkodowanego a powstaniem
zwiekszeniem szkody, gdyz musi to by¢ zwigzek 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. 1065). Sad Okregowy wskazal, ze z

opinii bieglego wynika, ze warto§¢ nieruchomosci powodéw obnizyla sie od dnia 03 sierpnia 2011 r. o wskazana
przez niego kwote, a wezeéniej na tym terenie nieruchomo$ci nie byly objete zadnymi ograniczeniami. Prowadzi to

do jednoznacznego wniosku, iz obliczone obnizenie, biorac pod uwage wszelkie czynniki poré6wnawcze, nastgpito
wylacznie z powodu wprowadzenia OOU.

Sad Okregowy wyjasnil, ze nie zasadzil odszkodowania solidarnie, bowiem solidarnos¢ ta nie wynika z czynno$ci
prawnej ani z ustawy (art. 369 k.c.). Powodowie sa wlascicielami nieruchomosci na zasadzie malzenskiej wspo6lnoéci
majatkowej i zasadzone odszkodowanie wejdzie w sktad ich majatku wspolnego.

O odsetkach od zasadzonej kwoty Sad I instancji orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktorym, jezeli dtuznik
opo6Znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie
poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie
ponosi. Sad Okregowy stwierdzil, ze chwile, w ktérej dluznik dopuszcza sie op6znienia, okresli¢ nalezy na podstawie
art. 476 k.c. tj. dluznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie, a jezeli termin nie jest oznaczony,
gdy nie spelnia $§wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. W ocenie Sadu Okregowego regula jest,
ze dhuznik odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w opdznieniu z zaplata Swiadczenia bezterminowego,
jakim jest odszkodowanie za wyrzadzona szkode, na zasadach ogolnych tj. od wezwania go przez poszkodowanego o
spelnienie tego §wiadczenia (art. 455 k.c.) i dotyczy to takze odszkodowan dochodzonych w oparciu o przepisy art. 129
ust. 2 oraz art. 136 ust. 3 ustawy Prawo ochrony Srodowiska, a ze wzgledu na fakt, iz naprawienie szkody ma nastapié¢
w pieniadzu wysoko§¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania (art. 363
§ 2 k.c.). Zatem Sad Okregowy uznal, Ze pozwany byl w stanie zweryfikowaé zadania powodéw najp6zniej w dniu



nastepnym po dniu doreczenia mu odpisu opinii bieglego, co nastapilo w dniu 22 czerwca 2015 r. (z.p.o. k. 328). Ze
wzgledu na zmiane brzmienia art. 481 § 2 k.c., wprowadzona ustawa z dnia

09 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy — Kodeks Cywilny
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2015 poz. 1830), Sad Okregowy zasadzil odsetki ustawowe do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz odsetki za op6Znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

Majac na uwadze, ze wyrok czeSciowy nie jest orzeczeniem konczacym sprawe w rozumieniu art. 108 § 1 k.p.c. Sad I
instancji nie orzek! o kosztach postepowania.

Apelacje od powyzszego wyroku cze$ciowego wywioddl pozwany, zaskarzajac go w czeéci, tj. w zakresie punktu
pierwszego wyroku.

Przedmiotowemu wyrokowi pozwany zarzucit:
I. naruszenie przepis6w postepowania mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj.:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene zebranego materialtu dowodowego, tj. opinii z dnia 10 kwietnia 2015
r. (,Opinia gléwna") i opinii uzupelniajacej z dnia 3 wrze$nia 2015 r. (,Opinia uzupetniajaca") (lacznie: ,Opinie")
bieglego sadowego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomoSci - J. B. (1) (,,Biegly") i przyjecie, ze:

a. Opinia jest prawidlowa i rzetelna, pomimo iz Opinia nie wyjasnila szeregu watpliwos$ci, w szczegbdlnoSci Opinia nie
udzielita odpowiedzi na pytanie w jakim stopniu spadek warto$ci nieruchomosci Powoda polozonej w W. przy ul. (...) (
(...)) mial zwigzek z wej$ciem w zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania (,00U") dla (...) im. (...) w W. ( (...)), ktora weszla w zycie 3 sierpnia
2011 . ( (...)), awjakim z rzekomo istniejacym na Nieruchomo$ci halasem;

b. Opinia jest prawidlowa, pomimo iz jest ona sprzeczna z przepisami prawa, w tym art. 153 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, gdyz Biegly w Opinii nie uwzglednil zmian poziomu cen wskutek uplywu
czasu;

2) art. 217 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c. i 286 k.p.c. poprzez oddalenie prawidlowo
zgloszonych wnioskéw dowodowych o przeprowadzenie dowodu z uzupehiajacej opinii Bieglego lub opinii innego
bieglego niz Biegly, na okoliczno$ci wskazane przez Pozwanego w odpowiedzi na pozew, podczas gdy okolicznosci te,
majace istotne znaczenie dla sprawy, a nie zostaly wyjasnione w toku niniejszej sprawy,

II. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

1) art. 129 ust. 11i 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony érodowiska (,POS”) jego bledne zastosowanie
na skutek blednego przyjecia na podstawie opinii bieglego z szacowania warto$ci nieruchomosci, ze na skutek
wprowadzenia Uchwaly doszlo do spadku warto$ci Nieruchomosci wobec koniecznoS$ci znoszenia hatasu w ogblnoSci,
w sytuacji, gdy z treéci art. 129 ust. 2 POS wyraznie wynika, ze podstawa ewentualnych roszczen z tytulu spadku
warto$ci nieruchomos$ci moga by¢ tylko ograniczenia wplywajace na mozliwosé korzystania z nieruchomosci:

2) art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c. w zw. z § 3 ust. 1 Uchwaly w zw. z § 2 oraz tabela 2 zalacznika do
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w
$rodowisku (,Rozporzadzenie Ministra Srodowiska") poprzez przyjecie, ze na skutek wejécia w zycie Uchwaly
doszto do zawezenia granic wlasnoéci i ScieSnienia wylacznego wladztwa Powoda wzgledem Nieruchomos$ci poprzez
pozbawienie Powoda mozliwo$ci zadania zaniechania immisji przekraczajacych standardy srodowiska, podczas gdy
z Uchwaly nie wynika, aby w miejscu polozenia Nieruchomosci dochodzilo lub moglo w przysztosci dochodzi¢ do
przekroczen norm halasu dla zabudowy mieszkaniowej, a Nieruchomos$é wykorzystywana jest na cele mieszkaniowe;

3) art. 481k.c. wzw. z art. 455 k.c. iwzw. zart. 363 § 2 k.c. poprzez zasgdzenie odsetek ustawowych od dnia 23 czerwca
2015 1. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetek za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, podczas gdy



prowadzi to do bezpodstawnego przysporzenia po stronie Powoda, a warto$¢ zasadzonego odszkodowania wykracza
poza ramy zobowigzania odszkodowawczego. Skoro bowiem wysoko$¢ szkody Powoda zostala ostatecznie ustalona
dopiero w wyroku, prawidlowym winno by¢ naliczenie odsetek ustawowych od daty wydania wyroku.

Wskazujac na powyzsze, pozwany wnidst o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci poprzez oddalenie powoddztwa takze
co do kwoty 140.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 23 czerwca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz
odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty. Ponadto wniost o zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu za obie instancje postepowania wedlug norm przepisanych prawem; a
ewentualnie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania
oraz pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym o kosztach zastepstwa
procesowego, o ktérych zasgdzenie niniejszym pozwany wniost.

Jednocze$nie pozwany na podstawie art. 380 k.p.c. wniést o ponowne rozpoznanie przez Sad II instancji wniosku
pozwanego o dopuszczenie dowodu z kolejnego bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é czy wejscie
w zycie Uchwaly, w tym wynikajace z niej ograniczenia, skutkowalo obnizeniem warto$ci nieruchomos$ci powodow,
poprzez:

1) ustalenie wartoSci nieruchomosci na dzien sprzed wejécia 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 (,,Nieruchomo$ci Poré6wnywane") i ustalenie warto$ci Nieruchomosci
Porownywanych na dzien sprzed wejsScia w zycie Uchwaly oraz na dzien sporzadzenia opinii;

2) nastepnie obliczenie roznicy procentowej (%) wzrostu (ewentualnie spadku) warto$ci Nieruchomoéci z
procentowym (%) wzrostem (spadkiem) warto$ci kazdej z Nieruchomosci Pordwnywanych, tj. obliczenie o ile procent
w stosunku do warto$ci z okresu sprzed daty wejécia w zycie Uchwaly wzrosta (spadla) warto$¢ Nieruchomoscii o ile
procent wzrosla (spadla) warto$¢ kazdej z Nieruchomo$éci Poréwnywanych (,,Procentowe réznice");

3) a nastepnie obliczenie jaka kwote bedzie stanowila Procentowa réznica z warto$ci Nieruchomosci sprzed wejécia
w zycie Uchwaly.

Powodowie nie wniesli pisemnej odpowiedzi na apelacje.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 22 lutego 2018 r. (k.534) pelnomocnik pozwanego poparl wlasna apelacje i zawarty
w niej wniosek dowodowy.

Pelnomocnik powodow wniost o oddalenie apelacji pozwanego. Wniosek dowodowy strony pozwanej pozostawil do
uznania Sadu.

Sad Apelacyjny postanowieniem z dnia 22 lutego 2018 r. wydanym na rozprawie dopuscil dowdd z dodatkowej
opinii bieglego ds. wyceny nieruchomosci bedacej wlasno$cia powodow, opisanej szczegdlowo w punkcie pierwszym
postanowienia Sagdu Okregowego w Warszawie z dnia 30 grudnia 2014 r., sygn. akt XVI GC 109/14 w zwiazku z
ograniczeniem sposobu korzystania z tej nieruchomosci ustanowionym Uchwala Nr 76/11 W sejmiku wojewodztwa
(...) zdnia 20 czerwca 2011 roku przez:

a) ustalenie wartoSci nieruchomos$ci powodéw na dzien sprzed wejScia w zycie wyzej wymienionej uchwaly tj. na
dzien 3 sierpnia 2011 roku oraz na dzien sporzadzenia opinii i wziecie do poréwnania co najmniej 2 podobnych
nieruchomosci znajdujacych sie poza OOU (nieruchomosci poréwnywane) i ustalenie wartoSci nieruchomosci
poréwnywanych na dzien sprzed wejscia w zycie ww. uchwaly tj. na dzien 3 sierpnia 2011 roku oraz na dzien
sporzadzenia opinii;

b) nastepnie obliczenie réznicy procentowej wzrostu (ewentualnie spadku) warto$ci nieruchomosci powodow z
procentowym wzrostem (spadkiem) warto$ci nieruchomosci poréwnywanych tj. obliczenie ile procent w stosunku do



warto$ci z okresu sprzed daty wejécia w zycie ww. uchwaly wzrosla (spadla) warto$¢ nieruchomoéci powodéw i o ile
procent wzrosla (spadla) warto$é nieruchomosci poréwnywanych;

¢) anastepnie ustalenie, w jakim zakresie zmiana warto$ci nieruchomosci powod6éw wynika z wprowadzenia OOU,
przy uwzglednieniu wynikéw z punktéw a i b.

Jednocze$nie strona pozwana zostala zobowigzana do uiszczenia zaliczki na koszty bieglego w kwocie 4000 zl, ktéra
to zaliczka zostala uiszczona w dniu 28 lutego 2018 roku (k. 536).

W dniu 10 maja 2018 roku do akt wplynela opinia sporzadzona przez biegla J. B. (2) (k. 539). Z wnioskow
koncowych tej opinii wynika, ze analiza danych rynkowych w postaci cen i cech rynkowych nieruchomoéci domoéw
mieszkalnych na obszarze lewobrzeznej dzielnicy W. i gmin o$ciennych (na obszarach z ustanowionym OOU) z
uwzglednieniem poziomu natezenia halasu lotniczego i lokalizacji nieruchomosci w strefach OOU, wykonana metoda
regresji wielorakiej (analiza hedoniczna) wykazuje, ze wplyw strefy (...) ograniczonego (...) w W. (OOU oraz Z11i Z2)
jest nieistotny i nie ma wplywu na warto$¢ doméw mieszkalnych na analizowanym rynku. Natomiast wplyw natezenia
hatasu lotniczego (...) powyzej izofony 44 Db jest istotny i ma destymulujacy (powodujacy spadek wartoSci) wplyw
na warto$¢ domoéw mieszkalnych na analizowanym rynku w wymiarze w stosunku do wartoéci ok. -1,22%/Db (spadek
warto$ci o ok. 1,22 % na kazdy dodatkowy Db halasu lotniczego (...)). Z opinii bieglej wynika jednoznacznie, ze
wejScie w zycie OOU na mocy uchwaly Nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) nie skutkowalo utrata wartoéci spornej
nieruchomosci, warto$§¢ opiniowanej nieruchomo$ci nie zmienila sie z tego powodu. Zdaniem bieglej wejsScie w zycie
ww. Uchwaly nie wprowadzilo ograniczen w uzytkowaniu i przeznaczeniu spornej nieruchomosci oraz mozliwoSciach
zabudowy mogacych spowodowac obnizenie jej warto$ci.

Po doreczeniu ww. opinii pelnomocnikom stron, pelnomocnik powodéw pismem z dnia 13 czerwca 2018 r.
zakwestionowal sporzadzona opinie w calosci i wniést o wykonanie nowej opinii przez innego bieglego z
zakresu wyceny nieruchomo$ci ewentualnie wniost o wykonanie przez bieglego J. B. (2) uzupehiajacej opinii, z
uwzglednieniem zarzutéw podniesionych w tym piSmie, wnoszac o wezwanie bieglej na terminy rozprawy. Do pisma
tego pelnomocnik dolaczyt kserokopie dwoch wyciagow z operatow szacunkowych dotyczacych nieruchomosci adres:
W. Z. 256 1 Z. 104 (k. 576 i 578), z ktorych miala wynika¢ utrata wartosci rynkowej tych nieruchomosci potozonych,
podobnie jak nieruchomo$é powodow, w dzielnicy W. przy tej samej ulicy (tozsamej treéci pismo k. 590).

W zwiagzku z powyzszym Przewodniczacy, wyznaczajac kolejny termin rozprawy na 16 pazdziernika 2018 r. na ten
termin wezwal takze bieglego J. B. (2), ktorej doreczona zostala kopia pisma pelnomocnika powoddéw, zawierajacego
zarzuty do opinii bieglej.

Na rozprawie w dniu 16 pazdziernika 2018 roku Sad Apelacyjny dopuécil dowod uzupetiajacy z ustnej opinii bieglego
J. B. (2) na okoliczno$ci jak w postanowieniu z dnia 22 lutego 2018 roku. Biegla podtrzymala w cato$ci swoja opinie.

Pelnomocnik powodéw podtrzymal wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu wyceny
nieruchomosci. Pelnomocnik pozwanego wniost o oddalenie tego wniosku.

Sad Apelacyjny postanowil dopusci¢ dowod z dodatkowej opinii innego bieglego rzeczoznawcy na okoliczno$é jak
w postanowieniu z dnia 20 lutego 2018 roku, zobowigzujgc tym razem powoddéw do uiszczenia zaliczki na koszty
bieglego. Zaliczka taka zostala uiszczona w dniu 30 pazdziernika 2018 roku (k. 620).

W dniu 15 lutego 2019 roku do akt wplynela opinia bieglego A. Z. (1) (k. 631), z ktdrej kohcowych wnioskow wynika,
ze ustanowienie OOU nie wplynelo na warto$é nieruchomosci powodéw. Biegly wskazal, ze w samym OOU brak
jest ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci zabudowanych, ktére w konsekwencji mogltyby spowodowac spadek
wartoSci nieruchomosci — zapisy Uchwaly dotycza gléwnie gruntéw niezabudowanych i planowanych inwestycji,
nie zmieniaja zakresu i sposobu korzystania z istniejacych budynkéw mieszkalnych. Biegly stwierdzil, ze rynek nie
odnotowuje posredniego spadku nieruchomosci spowodowanego wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania,
a uzasadnienia tego faktu nalezy szuka¢ w tym, ze w zwiazku z powolaniem OOU nie pojawily sie odczuwalne



ograniczenia w sposobie korzystania z juz istniejacych budynkéw mieszkalnych wynikajace wprost z uchwaly, jak
roéwniez tym, iz uciazliwo$ci halasowe sa w tym rejonie niewielkie, nie na tyle istotne, by wplyna¢ na dzialania
uczestnikow rynku.

Odpis tej opinii zostal doreczony pelnomocnikom obu stron (z.p.o. k.712). Zadna ze stron nie zlozyla pisemnych
zastrzezen czy uwag do opinii ww. bieglego. Na rozprawie apelacyjnej w dniu 17 maja 2019 r. biegly zlozyl ustne
wyjasnienia do pisemnej opinii, w ktorych podtrzymal w caloéci swoja pisemna opinie.

Pelnomocnik pozwanego poparl wlasng apelacje i wnibst o zasadzenie zwrotu kosztow.

Pelnomocnik powodéw nie zlozyl zadnych dodatkowych wnioskéw dowodowych, nie sformulowal takze pisemnych
ani ustnych konkretnych zarzutéw do opinii bieglego A. Z. (1), ograniczyl sie jednie do podtrzymania wniosku o
oddalenie apelacji i do zlozenia wniosku ewentualnego o zastosowanie art. 102 k.p.c. i zniesienie pomiedzy stronami
kosztoéw procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest zasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, opisane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i
przyjmuje je za wlasne, za wyjatkiem ustalenia dotyczacego zmniejszenia warto$ci nieruchomosci powod6w na skutek
ustanowienia uchwala nr76,/11 OOU. W zwiazku z powyzszym nie ma koniecznos$ci przytaczania powyzszych ustalen w
tym miejscu (por. wyroki Sadu Najwyzszego z 27.03.2012 ., IIl UK 75/11, z 14.05.2010 1., Il CSK 545/09, Z 27.04.2010
r., II PK 312/009, z 20.01.2010 1., I PK 178/09, 7z 08.10.1998 1., I CKN 923/97, OSNC 1999 r. Nr 3, poz. 60).

Zdaniem Sadu II instancji uzasadniony byl co do zasady poglad, ze wlasciciel nieruchomosci, ktéry w okresie dwoch
lat od dnia wejécia w zycie uchwaly nr 76/11 wystgpit z roszczeniem przewidzianym w art. 129 ust. 2 p.o.§. moze
domagact sie naprawienia szkody spowodowanej ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci wynikajacym
z tej uchwaly. Powodowie w niniejszej sprawie mogli wiec dochodzié¢ roszezen wynikajgcych z ograniczen, ktérym
podlegala ich nieruchomo$¢ na tle uchwaly nr 76/11. Istotne jednak dla rozstrzygniecia sprawy bylo ustalenie, czy
warto$¢ nieruchomosci powodow na skutek objecia jej regulacja ww. uchwaly nr 76/11 podlega takim ograniczeniom
okre$lonym w tej uchwale, ktére spowodowaly to, ze warto$é nieruchomosci ulegla zmniejszeniu na skutek objecia jej
0.0.u. wprowadzonym uchwalg nr 76/11.

W éwietle tredci art. 129 ust. 2 p.o.§. kluczowym ustaleniem faktycznym w niniejszej sprawie jest zatem to, czy
warto$¢ nieruchomosci powodéw ulegta po dniu 4 sierpnia 2011 r. zmniejszeniu w zwigzku z ustanowieniem 0.0.u.
na podstawie uchwaly nr 76/11.

Sad Okregowy w oparciu o pisemna opinie biegltego J. B. (1) z kwietnia 2015 r. (k.248), uzupekliong opinig z dnia
3 wrze$nia 2015 r. (k.470) i ustnymi wyjasnieniami zlozonymi na rozprawie, przyjal, ze do takiego zmniejszenia
doszlo. Sad Apelacyjny nie podziela jednak stanowiska Sadu pierwszej instancji, ze opinia tego bieglego wydana
w postepowaniu przed Sadem Okregowym moze by¢ uznana za wiarygodny dowod na podstawie ktérego mozna
stwierdzi¢, ze doszlo do zmniejszenia wartoSci nieruchomosci powodéw na skutek ustanowieniem o.0.u. na mocy
uchwaly nr 76/11. Opinia ta, cho¢ co do zasady korzystna dla powodoéw, po jej zlozeniu do akt byla kwestionowana
przez obie strony procesu (vide pismo powodéw z dnia 6 lipca 2015 r., k. 3401z dnia 13 maja 2015 . i pismo pozwanego
z dnia 6 lipca 2015 r. k. 334). Powodowie i pozwany mieli watpliwo$ci co do podstaw metodologii uzytej przez
biegtego do sporzadzenia operatu szacunkowego. Pozwany kwestionowal opinie m. in. z tego powodu, ze nietrafne
sq wnioski bieglego dotyczace rzekomych przekroczen norm hatasu, ze w opinii brak jest jednoznacznych ustalen
faktycznych co do tego, czy szkoda powstala w zwigzku z ograniczeniami z korzystania z nieruchomosci, a jesli tak
to ewentualnie z jakimi, czy tez w zwigzku z imisjami, czy tez w zwigzku z wystapieniem obu okoliczno$ci, a takze ze
zly jest dobo6r nieruchomosci do poréwnania (nieruchomos$ci podobne) z uwagi na to, ze nieruchomosci o wysokich
cenach transakacyjnych z tabeli 11 wykazywaly sie lokalizacja o wiele korzystniejsza niz nieruchomosci z tabeli 6,



co spowodowalo zafalszowanie wynikoéw wyceny. Z tej zatem przyczyny ustalenie przez Sad Okregowy na podstawie
opinii bieglego J. B. (1), ze warto$¢ nieruchomosci powodow na skutek wejScia w zycie uchwaly nr 76/11 ulegla
zmniejszeniu o 140.000 zt budzilo watpliwosci.

Uznajac, ze ww. opinia bieglego wydana w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, uzupelniona o opinie pisemna z
dnia 3 wrzeénia 2105 r. i ustne wyjas$nienia bieglego nie jest przekonujaca i nie wyja$nia dostatecznie, czy i z jakich
wzgledow doszlo do zmniejszenia warto$ci nieruchomogéci powodéw, Sad Apelacyjny, uwzgledniajac wniosek apelacji
pozwanego zlozony na podstawie art. 380 k.p.c. o ponowne rozpatrzenie przez Sad II instancji wniosku pozwanego
o dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci tresci jak w apelacji, postanowit
uzupehic¢ postepowanie dowodowe, dopuszczajac dowdd z dodatkowej opinii innego bieglego.

Wydana w postepowaniu apelacyjnym pisemna opinia bieglego J. B. (2) z dnia 8 maja 2018 r. (k. 541) uzupekliona o
ustne wyjas$nienia bieglej na rozprawie w dniu 16 pazdziernika 2018 r. (k. 614), wskazuje kategorycznie, ze na skutek
ustanowienia uchwalg nr 76/11 0.0.u. nie doszlo do zmniejszenia wartoéci nieruchomogéci powodow.

W efekcie w aktach sprawy Sad II instancji dysponowal dwiema opiniami bieglych sadowych sporzadzonych zupekie
innymi metodami oraz zawierajacych skrajnie odmienne wnioski. Z uwagi na powyzsze oraz to, ze opinia bieglej J.
B. (2) nie realizowala wprost tresci postanowienia dowodowego Sadu Apelacyjnego, a takze z uwagi na to, ze opinia
ta byla kwestionowana przez powodéw w caloSci, wskazywali na konkretne jej mankamenty (vide: pismo z dnia 13
czerwca 2018 r., k. 590), Sad II instancji postanowil o dopuszczeniu dowodu z innego bieglego sadowego na te same
okolicznosci.

Kolejng opinie z dnia 13 lutego 2019 r. sporzadzil biegly sadowy dr hab. A. Z. (1). Z opinii tej wynika kategorycznie,
podobnie jak z opinii bieglej J. B. (2), sporzadzonej inna metoda, ten sam wniosek tj., Ze brak jest wplywu wejécia w
zycie uchwaly nr 76/11 na spadek warto$ci nieruchomos$ci powodéw. Z opinii wynika, ze spadek cen nieruchomosci
gruntowych zabudowanych zauwazalny jest w okresie 2011-2016 nie tylko na rynku dzielnic poloznych w sasiedztwie
lotniska, ale rowniez w innych dzielnicach W., przy czym otrzymane wyniki wyceny wskazuja, ze w dzielnicy W. spadek
ten byl nizszy w rozpatrywanym okresie, co zwigzane jest z intensywnym rozwojem tej dzielnicy w kierunku zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Na obszarze osiedla przy ul. (...) zaobserwowano, ze powstaly nowe inwestycje po
2011 r. Biegly stwierdzil, ze w samym OOU brak jest ograniczen w korzystaniu z nieruchomo$ci zabudowanych, ktore
w konsekwencji moglyby spowodowa¢ spadek wartos$ci nieruchomosci — zapisy uchwaly dotycza glownie gruntéw
niezabudowanych i planowanych inwestycji, nie zmieniajg zakresu i sposobu korzystania z nieruchomoéci. Z opinii
wynika, ze rynek nie odnotowuje posredniego spadku warto$ci nieruchomosci spowodowanego wprowadzeniem
strefy ograniczonego uzytkowania, a uzasadnienia tego faktu nalezy szuka¢ w tym, ze w zwigzku z powolaniem
OOU, nie pojawily sie odczuwalne ograniczenia w sposobie korzystania z juz istniejacych budynkéw mieszkalnych
wynikajace wprost z uchwaly, jak rowniez tym, iz uciazliwoéci halasowe sa w tym rejonie niewielkie, nie na tyle istotne
by wplynaé na dzialania uczestnikow rynku (opinia str. 50-51 k. 681-682). Biegly Z. sktadajac ustne wyjaénienia do
opinii na rozprawie w dniu 17 maja 2019 r. (k. 745) na pytania pelnomocnika powod6w podtrzymat w calo$ci wnioski
swej opinii, wyjasnil, Ze z przeprowadzonej analizy wynika m. in to, ze fakt, iz nieruchomo$¢ objeta jest obszarem OOU
i $wiadomosci tej okolicznoéci u uczestnikow rynku, nie mial wptywu na warto$é nieruchomosci powodéw. Dodal, ze
jesli chodzi o nieruchomos$é, ktorej dotyczy niniejsza sprawa, to przekroczenia norm hatlasu lotniczego wystepujg tam
sporadycznie i wynika to z danych monitoringu halasu udostepnianych przez lotnisko na jego stronie internetowe;j
oraz z danych udostepnianych przez Inspektorat Ochrony (...). Wobec powyzszego zdaniem bieglego nie ma czynnika,
ktory rzutowalby na spadek wartoéci nieruchomosci powodow.

Opinia ta nie byla kwestionowana przez strony. W szczegbélnoSci powodowie, choé¢ popierali wniosek o
oddalenie apelacji, nie podniesli tym razem jakichkolwiek konkretnych zarzutéw do tej opinii, ani po doreczeniu
pelnomocnikowi powod6w odpisu tej opinii ani na rozprawie, na ktorej byly odbierane od bieglego ustne wyjasnienia.
Takze Sad Apelacyjny nie dopatrzyl sie z urzedu nieprawidlowosci w sporzadzonej opinii i w zwigzku z tym uznal ja
za wiarygodny dowdd na istotng w sprawie okoliczno$¢ tj. czy na skutek wprowadzenia OOU ww. uchwalg doszlo do
zmniejszenia warto$ci nieruchomos$ci powodow. Trzeba przy tym zaznaczy¢, ze nie mial wplywu na ocene ww. dowodu



fakt powolania sie przez pelnomocnika powodoéw przy piSmie z dnia 24 lipca 2018 r. na dwa wyciagi z operatow
szacunkowych nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) (k.596) i Z. 104 (k. 597). Po pierwsze pelnomocnik powodéw nie
wnioskowal w ogble o dopuszczenie tych dokumentéw jako dowoddéw w sprawie, pod drugie nie moglyby one zostaé
uznane za wiarygodne dowody z uwagi na to, ze sa to tylko kserokopie nie po$wiadczone za zgodno$¢ z oryginalem
oraz wobec faktu, ze wobec braku uzasadnien do tych operatow, nie sposéb ocenié, czy byly one poprawie wykonane.
Tym samym dokumenty te nie mogly podwazy¢ wiarygodno$ci dowodu z opinii bieglego sadowego A. Z..

W zwigzku z powyzszym Sad Apelacyjny na jej podstawie ustalil, ze wprowadzenie OOU na mocy uchwaly nr 76/11
Sejmiku Wojewbdztwa (...) nie skutkowalo utrata wartoéci nieruchomosci powodéw i po dokonaniu powyzszego
ustalenia zwazyl, co nastepuje.

Zgodnie z art. 129 ust. 1 p.o.S. jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci korzystanie
z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe
lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomogci lub jej czesci. W zwigzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiong szkode;
szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosdci (art. 129 ust. 2 p.o.$.). Ustanowienie o0.0.u. jest
zdarzeniem szkodzgcym, z ktérym przepis art. 129 ust. 2 p.o.S. wiaze mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania, jezeli
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci pozostaje w zwiazku przyczynowym (art. 361 § 1 k.c.) z tym zdarzeniem.

Na tle przepisu art. 129 ust. 2 p.o.5. w orzecznictwie wskazuje sie na cztery zasadnicze czynniki, pozostajace w zwigzku
z ustanowieniem o.0.u., ktére mogg powodowac zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, tj.: (1) ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomoéci, (2) ,stygmatyzacja” nieruchomoéci na rynku, (3) zawezenie (ScieSnienie) granic prawa
wlasnoéci, (4) halas.

Nie budzi watpliwosci, ze ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci, np. wylaczenie mozliwosci jej
zabudowania budynkiem mieszkalnym, moze w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci spowodowaé zmniejszenie
jej wartoSci. Czynnik ten musi by¢ jednak odniesiony do konkretnej nieruchomosci i istniejacego sposobu jej
zagospodarowania. Z wiarygodnej opinii bieglego A. Z. wynika, ze nieruchomo$¢ powoddéw jest zabudowana
budynkiem mieszkalnym i wykorzystywana na cele mieszkaniowe i przepisy Uchwaly nr 76/11 nie ograniczaja
sposobu korzystania z tej nieruchomosci, ani w sposéb bezposredni (powodowie nadal bowiem moga korzystac
z nieruchomos$ci w taki sam sposéb, jak dotychczas), ani w sposéb poséredni (tzn. poprzez np. stygmatyzacje
nieruchomosci w odczuciu uczestnikow rynku nieruchomoéci, co mogloby wplynaé na potencjalnych nabywcow tej
nieruchomoéci aktualnie lub w przyszlosci). Brak jest nadto przeslanek do przyjecia, ze niemozno$¢ wykorzystania
nieruchomosci powodéw pod zabudowe zwiagzang z pobytem dzieci i mlodziezy, szpitalna i domdéw opieki spolecznej
wplynela na wartoé¢ tej nieruchomo$ci.

Z tych przyczyn, wedlug Sadu Apelacyjnego, powodowie, na ktérych spoczywal ciezar dowodu (art. 6 k.c.), nie
wykazali, ze przepisy uchwaly nr 76/11 wprowadzily wobec ich nieruchomo$ci ograniczenia w korzystaniu z
nieruchomoéci.

Trzeba przyznaé, ze w judykaturze prezentowany jest poglad, ze ,,Ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania
wokol lotniska stygmatyzuje — na rynku — nieruchomos$ci objete tym obszarem jako trwale dotkniete
niedogodno$ciami zwigzanymi z sasiedztwem lotniska. W odbiorze potencjalnych nabywcow akt prawa miejscowego
niweczy perspektywe zmniejszenia sie oddzialywania czy nawet utrzymania sie immisji na dotychczasowym poziomie.
Podnosi sie w tym kontekscie, ze w ,$wiadomos$ci uczestnikéw lokalnego rynku nieruchomoéci pojawia sie wtedy
przeswiadczenie o ,skazeniu” objetego tym aktem obszaru czynnikiem negatywnym (w tym wypadku halasem),
powodujace obnizenie warto$ci potozonych na tym terenie nieruchomosci.” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24
listopada 2016 r., II CSK 113/16). W tym ujeciu, sam fakt polozenia nieruchomosci na o.0.u. — bez wzgledu
na dotykajace tg nieruchomo$¢ ograniczenia — zmniejsza jej warto$¢, z uwagi na ograniczenie atrakcyjnosci
takiej nieruchomosci z perspektywy potencjalnych nabywcéw. Zatem krag potencjalnych nabywcow jest wezszy, a
dodatkowo sa oni sklonni zaoferowa¢ mniejsza cene zakupu. Sad Apelacyjny rozpoznajacy niniejsza sprawe podziela.



Rzecz jednak w tym, zZe to, czy dochodzi do swoistej ,stygmatyzacji” konkretnej nieruchomoéci na rynku i czy
okoliczno$é ta ma wplyw na jej warto$é rynkowa jest kwestia ustalen faktycznych. Do dokonania takich ustalen
niezbedne sa wiadomosci specjalne (art. 278 § 1 k.p.c.). Tym samym, ustalenie, czy fakt objecia nieruchomosci o.0.u. —
jako odrebnej okolicznosci — jest istotnym czynnikiem branym przez nabywcow pod uwage przy dokonywaniu zakupu
i czy wplywa negatywnie na jej warto$¢, mozliwe jest wylacznie w oparciu o opinie bieglego. Opinia biegltego A. Z.
(1) (podobnie zresztg jak opinia J. B. (2), sporzadzona inng metodg) jednoznacznie wskazuje, ze samo ustanowienie
0.0.u. nie wplywa na warto$¢ nieruchomoéci powodéw z tego powodu. Jest to czynnik, ktory z punktu widzenia
potencjalnych nabywcédw nie ma znaczenia. Niezaleznie wiec od tego, czy nieruchomo$¢ powodéw bylaby objeta o.0.u.
czy tez nie, jej warto$c bylaby taka sama.

Innym czynnikiem, mogacym wplywa¢ na zmniejszenie wartoéci nieruchomosci, na ktéry wskazuje sie trafnie w
orzecznictwie jest Scie$nienie granic wlasnoéci. Twierdzi sie, ze na skutek ustanowienia 0.0.u. ,dochodzi do zawezenia
granic prawa wlasnoSci. Od tej daty wlasciciel musi bowiem znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone
normatywnie immisje halasu, bez mozliwosci zadania ich zaniechania, co, rzecz jasna, wplywa roéwniez na obnizenie
wartoSci nieruchomosci” (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., IT CSK 113/16, zob. tez wyrok
Sad Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 100/16). ,,O ile bowiem wlasciciel przed wejéciem w zycie
rozporzadzenia mogl zadaé zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony $rodowiska, o tyle w
wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwoéci takiej zostal pozbawiony” (postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09). Inaczej rzecz ujmujac, po ustanowieniu o.o.u. wlasciciel jest
zmuszony znosi¢ immisje (okre§lony normatywnie halas), bez mozliwoSci wystapienia z roszczeniami dotyczacymi
ograniczenia czy wykluczenia tych immisji.

Podobnie jednak, jak w wypadku ,stygmatyzacji” nieruchomosci rola bieglego jest wyjaénienie, czy ,zawezenie”
granic prawa wlasnoéci przez pozbawienie wlasciciela mozliwo$ci dochodzenia zaniechania immisji, w szczego6lnosci
oddzialujacego na nieruchomo$¢ halasu, ma wplyw na zmniejszenie wartos$ci konkretnej nieruchomo$ci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, na podstawie wiarygodnej opinii bieglego Z. sporzadzonej w niniejszej sprawie nie
sposob przyjaé, ze zawezenie granic prawa wlasnoéci powodéw — inne niz ograniczenie sposobu wykorzystania
(zagospodarowania) nieruchomos$ci — choé¢ faktycznie ma miejsce, moze mieé¢ np. wplyw na zmniejszenie
zainteresowania potencjalnych nabywcéw nieruchomoéci, a tym samym przeklada sie na spadek warto$¢ spornej
nieruchomoéci. Brak jest podstaw do formulowania tego rodzaju wnioskow.

Odnoénie do ostatniego z czynnikoéw mogacych rzutowaé na warto$é nieruchomogci, trzeba wskazac, ze nie zostalo
wykazane, ze ma znaczenie halas ,zalegalizowany” ustanowieniem o0.0.u. Wlasciciel nieruchomosci polozonej na
0.0.u. zostaje pozbawiony mozliwo$ci obrony przed oddzialywaniem, przeciwko ktéremu w przeciwnym razie mogiby
skutecznie wystgpi¢ z odpowiednim S$rodkiem prawnym, zwlaszcza z powodztwem negatoryjnym. Ustanowienie
0.0.u. obcigza nieruchomo$¢ w tym znaczeniu, ze jej wlasciciel ma obowigzek znoszenia normatywnie ustalonego
halasu, wynikajacego z aktow wprowadzajacych o.0.u. — ,zalegalizowanych” tymi aktami. Opinia bieglego wydana
w postepowaniu apelacyjnym wskazuja jednoznacznie, ze réwniez ten czynnik, podobnie jak ,stygmatyzacja”
nieruchomosci na rynku oraz §cie$nienie granic prawa wlasnos$ci nie wplynely na zmniejszenie wartosci powodow, w
szczegoblnosci, ze biegly twierdzi, ze uciazliwo$ci halasowe na nieruchomosci powodow sa niewielkie.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze zmniejszenie wartoSci nieruchomos$ci powodéw po ustanowieniu o0.0.u. nie
pozostaje w zwiazku z tym zdarzeniem. Z tego wzgledu powodztwo nie znajdowalo oparcia w tredci art. 129 ust. 2 p.o.S.
i podlegalo oddaleniu, jako bezzasadne.

Dlatego tez, Sqd Apelacyjny zgodnie z art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten sposoéb,
ze w punkcie pierwszym w oparciu o art. 129 ust. 2 p.o.$. oddalil powodztwo o zasqgdzenie kwoty
140. 000 zl tytulem odszkodowania za spadek wartosci nieruchomosci powodow wraz z odsetkami
za opoznienie od tej kwoty.



Wobec faktu, ze zaskarzone orzeczenie Sqdu Okregowego stanowilo wyrok czesciowy, nie jest
wiec orzeczeniem konczqcym sprawe w instancji w rozumieniu art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art.
391 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny nie orzekl o kosztach za drugq instancje, lecz rozstrzygniecie w
tym zakresie pozostawil Sqdowi Okregowemu w orzeczeniu konczqcym postepowanie, w tym
ocene czy zachodzq w sprawie podstawy do zastosowania wnioskowanego przez petnomocnika
powodoéw art. 102 k.p.c. Na tym bowiem etapie postepowania rozstrzygniecie w tej materii byloby
przedwczesne, gdyz nie jest jeszcze znany ostateczny wynik postepowania w calej sprawie. Wyroki
wstepny i czesciowy oraz wyroki sadu I instancji i Sqdu Najwyzszego oddalajgce apelacje i skargi
kasacyjne od takich wyrokoéw nie moga zawierac rozstrzygniecia o kosztach procesu, lecz powinno
ono zapasé¢ dopiero w wyroku koncowym zgodnie z art. 318 § 2 k.p.c. (por. Gudowski J. komentarz
Wolters Khuwer 2016, stan prawny: 2016.08.01, komentarz do art. 108 k.p.c., LEX i powolane tam
orzeczenie SN z dnia 11/24 lipca 1936 r., C. III. 1033/36, Wiadomosci Prawnicze 1937, nr 6, poz. 46;
orzeczenie SN z dnia 29 stycznia 1937 r., C. II1. 2047/36, Zb. Orz. 1938, nr I, poz. 41 oraz orzeczenie
SN z dnia 14 marca 1962 r., 3 CR 582/61, RPEiS 1963, z. 3, s. 334).
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