Sygn. akt VII AGa 696/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial VII Gospodarczy i WlasnoSci Intelektualnej w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SA Jolanta de Heij- Kaplinska

Sedziowie: SA Ewa Zalewska

SA Adrianna Szewczyk-Kubat (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2021 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa K. N.iJ. N.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) z siedzibg w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku czeSciowego Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 11 kwietnia 2017 r., sygn. akt XVI GC 266/14
oddala apelacje.

Sygn. akt VII AGa 696/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 lutego 2014 r. D. i J. malzonkowie N. domagali sie zasadzenia od Przedsiebiorstwa Panstwowego
(...) w W. kwoty 80.000 zt tytulem odszkodowana wraz z odsetkami liczonymi od 14 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty,
w tym kwote 30.000 zl za naklady konieczne dla poprawy warunkéw akustycznych w budynku strony powodowej
oraz 50.000 z} ze wzgledu na spadek warto$ci gruntowej nieruchomoéci zabudowanej powodéw, znajdujacej sie w W.
przy ul. (...), ktora na skutek objecia jej Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20/06/2011 r. znalazla
sie w strefie Z1. Powodowie opierali roszczenie na art. 129 i 135 POS, oraz ewentualnie na art. 435 KC w zw. z art.
322-325 POS.

W odpowiedzi na pozew z dnia 26 czerwca 2014 r. Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. domagalo sie oddalenia
powddztwa w calosScei.

Pismem zlozonym na rozprawie w dniu 11 kwietnia 2017 r. powodowie zmodyfikowali powodztwo wnoszac o
zasadzenie kwoty 110.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 21 czerwca 2013 do 31 grudnia 2015r. i odsetkami
ustawowymi za opoZnienie od 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, w tym 80.000 zl ze wzgledu na spadek wartosci
nieruchomo$ci powodéw. Powodowie cofneli powodztwo w zakresie roszczenia odsetkowego za okres od dnia 14 do
20 czerwca 2013 I. ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Pozwany wnosit o oddalenie pow6dztwa rowniez w zakresie zmodyfikowanej czesci.



W zakresie zadania zasadzenia odszkodowania z tytutu spadku wartoéci nieruchomosci Sad Okregowy przeprowadzit
postepowanie dowodowe i korzystajac z dyspozycji art. 317 k.p.c. wydal wyrok czeSciowy.

Wyrokiem czesciowym z dnia 11 kwietnia 2017r. w sprawie XVI GC 266/14 Sqd Okregowy w
Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy zasqdzil od pozwanego Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w
W. narzecz powodoéow D. K. iJ. A. (1) malzonkéw N. kwote 80.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi
od 21 czerwca 2013r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za opéznienie od dnia ol
stycznia 2016r. do dnia zaplaty tytulem spadku wartosci nieruchomosci powodow polozonej w W.
przy ul. (...) (dziatka nr (...)), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), na skutek objecia
Jjej obszarem ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...)w W..

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny i przeprowadzil rozwazania prawne:

Powodowie sa wla$cicielami nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni 148 m2,
polozonej wW. przy ul. (...), (dz. ew. (...)) dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W. prowadzi ksiege wieczystg nr
KW nr (...). Powodowie nabyli nieruchomo$¢ do ustawowej wspdlnoty majatkowej malzenskiej na podstawie umowy
sprzedazy z dnia 10/10/1994 r. zawartej przed C. K., notariuszem w W. rep. A (...). Powyzsza nieruchomos¢ zostata
zabudowana budynkiem mieszkalnym - zakoniczenie budowy nastapilo w 2000 r.

Rozporzadzeniem Wojewody (...) nr 50 z dnia 07 sierpnia 2007 roku w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...)
w W., ktore weszlo w zycie w dniu 25 sierpnia 2007 roku, zostal utworzony obszar ograniczonego uzytkowania dla
(...) im. (...). Podstawa wydania Rozporzadzenia byla tre$c art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 roku Prawo
ochrony §rodowiska (Dz. U. z 2006 roku, Nr 129, poz. 902 ze zm.).

Na mocy powyzszego rozporzadzenia nieruchomo$¢ powodéw znalazla sie w caloSci w strefie (...), tego obszaru, tj.
strefie ograniczen zabudowy mieszkaniowe;j.

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

1. przeznaczania nowych teren6w pod szpitale, domy opieki oraz zabudowe zwiazana ze statlym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mlodziezy, a w strefie M takze pod zabudowe mieszkaniows;

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

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

Ustep 2 powolanego § 4 tego rozporzadzenia, w strefie M dopus$cil zmiane sposobu uzytkowania budynkéow
w caloéci lub w czeSci na cele mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
jako towarzyszacych innym funkcjom, na warunkach okreSlonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego, na warunkach okre$lonych w decyzji o warunkach
zabudowy. Za$ § 5 tego rozporzadzenia w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzil nastepujace wymagania
techniczne dotyczace budynkow:

1. w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ izolacyjnoéé $cian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach
zewnetrznych, dachéw i stropodachéw — zgodnie z Polskimi Normami dotyczacymi izolacyjnosci akustycznej
przegréod w budynkach oraz izolacyjno$ci akustycznej elementéw budowlanych;

2. w istniejagcych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlaSciwy klimat akustyczny w
pomieszczeniach poprzez zwiekszenie izolacyjnoSci $cian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach zewnetrznych,



dachéw i stropodachéw — zgodnie z Polskimi Normami dotyczacymi ochrony przed halasem pomieszczen w
budynkach.

Powodowie nie zglosili roszczenia w trybie art. 129 POS terminie 2 lat od wejécia w zycie powyzszego rozporzadzenia.

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku péinocnozachodnim (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 ktorego zarzadca posiada
tytul prawny. W tej sytuacji, z uwagi takze na powiekszenie sie obszaru, na ktérym dochodzito do przekroczen halasu
Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 04 sierpnia 2011 roku,
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

Na mocy tej uchwaly nieruchomos$é stanowigca przedmiot sprawy znalazla sie w strefie Z1.

Zgodnie z powyzsza uchwala w strefie Z1 zakazano przeznaczania terené6w pod zabudowe mieszkaniowg jedno- i
wielorodzinng, mieszkaniowo-ustugowa, zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzana ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy, szpitale i domy opieki spotecznej, lokalizowania budynkéw o funkeji mieszkaniowej,
mieszkaniowo - ushugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domo6w opieki spolecznej oraz o funkcjach
zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, oraz zmiany funkcji budynkéw istniejgcych na
budynki o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow
opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy.

Na dzien wejScia w zycie Uchwaly 76/11 nieruchomo$é powodéw zabudowana byla budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym uzytkowanym na cele mieszkalne. Na skutek utworzenia strefy OOU na mocy Uchwaly nr 76/11 z
dnia 20 czerwca 2011 r. warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), objetej KW nr
(...) zmniejszyla sie o kwote 80.000 zl.

Powodowie, pismem doreczonym pozwanemu w dniu 14 czerwca 2013 r. wezwali go do zaplaty kwoty co najmniej
730.000 zl w tym 380.000 1z} z tytulu ubytku warto$ci nieruchomosci i 350.000 7l kosztéw koniecznej rewitalizacji
akustycznej budynku. W piSmie zakreSlono termin na przeprowadzenie negocjacji do dnia 20 czerwca 2013r. a w
przypadku jego niedotrzymania powodowie zastrzegli skutek w postaci skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego.

Whioskiem zlozonym w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie dnia 31 lipca 2013 r. Powodowie wezwali
pozwanego do proby ugodowej, na kwoty zgodne z wezwaniem do zaplaty. Na posiedzeniu w dniu 10/10/2013 r. (sygn.
akt VIII GCo 695/13) nie doszlo do zawarcia ugody pomiedzy stronami.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie niezakwestionowanych twierdzen stron oraz dowodow
z dokumentéw zalgczonych do pism procesowych, w szczegélnosci pozwu i odpowiedzi na pozew, dalszych pism
stron dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu. Sad pominal wnioski o dopuszczenie dowodu z fragmentéw opinii
biegtych lub orzeczen innych sadow powszechnych w zakresie, w jakim nie dotyczyly one bezposrednio nieruchomosci
powoda.

W ocenie Sadu I instancji nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia zlozony przez pozwanego Raport - Analiza rynku
gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi z (...) Ograniczone (...) wokél (...) im. (...) w W. oraz w
bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci przy ul. (...), bowiem jako dokument prywatny, wykonany na zlecenie strony
pozwanej, nie moglt korzysta¢ z domniemania zgodnoSci z prawdg (vide orzeczenie SN z dnia 15 kwietnia 1982 r.
ITII CRN 65/82). Ponadto dokument ten nie dotyczyl bezposrednio nieruchomos$ci powoda, w zwigzku z czym zostal
uznany za element argumentacji strony pozwane;.



Sad pomingt takze dokumenty skladane w sprawie, niedotyczace bezpoérednio nieruchomos$ci powodéw, jako
nieprzydatne dla rozstrzygniecia. Podobnie orzeczenia wydawane w innych sprawach Sad traktowal jako element
argumentacji stron w sprawie, bowiem nie mialy one mocy wiazacej, w rozumieniu przepisow.

Sad Okregowy opart sie na opinii bieglego z zakresu (...) z dnia 16 stycznia 2016 r., opinii uzupekliajacej z dnia
15/05/2016 r. oraz wyjasnieniach zlozonych na rozprawie 11 kwietnia 2017 r. w zakresie, w jakim biegla oszacowala
spadek wartosSci nieruchomoéci stanowigcej dzialtke nr (...), obreb (...), wraz z posadowionym na niej budynkiem,
uzytkowanym na cele mieszkalne. W ocenie Sadu opinia zostala sporzadzona w sposéb logiczny, rzeczowy i przejrzysty.
Biegla wskazala, na czym opierala sie wydajac opinie, z jakich zrodel korzystala i ktéra postuzyla sie metodologia. W
sposob zrozumialy i przekonujacy przedstawila wnioski opinii oraz w jaki sposéb do nich doszla.

Sad ten nie mial takze watpliwo$ci odnoénie tego, ze biegla posiada odpowiednie kompetencje i do§wiadczenie
do wydania opinii w sprawie. Nalezalo podkresli¢, iz biegla pelni swoja funkcje od ponad 4 lat, rzeczoznawcy
majatkowego za$ od 15 lat i sporzadzita wiele podobnych opinii w zblizonych rodzajowo sprawach, zatem nalezato
uznadé, iz posiada niezbedne doswiadczenie w przedmiocie objetym zakresem niniejszej sprawy. Biegla w sposob
przekonujacy i rzeczowy odniosta sie do zgloszonych przez strony zastrzezen, wyjasnila w szczegdlnosci, jakie
okolicznos$ci uwzglednila przy doborze nieruchomosci do przeprowadzenia analizy poréwnawczej zar6wno na terenie
objetym OOU, jak i na terenie nie objetym ta strefa rynku réwnoleglym. Powyzsze przekonywalo, iz przyjeta metoda
byla prawidlowa i prowadzila do uzyskania adekwatnych wynikéw konicowych.

Rowniez w ocenie Sadu I instancji sposéb sporzadzenia opinii odpowiadal prawu, w szczegdlnoSci byl zgodny
z wymogami Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia
wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z tre$ci ww. przepisu nie wynikato, aby ktora$ z nich byla
nadrzedna w stosunku do innych, zatem to do bieglego nalezal wybdr, ktéra z nich bedzie najodpowiedniejsza i
najbardziej adekwatna do uzyskania rzetelnego wyniku.

Biegta przeprowadzila wycene metoda poréwnywania parami, podejécie porownawcze. Przy metodzie poréwnywania
parami poréwnuje sie nieruchomo$é wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, o
znanych cenach transakeyjnych i cechach. Wartosé okresla sie poprzez korygowanie cen transakeyjnych ze wzgledu
na réznice ocen pomiedzy nieruchomos$cia wyceniang i nieruchomos$ciami podobnymi. Procedura dzialan przy
stosowaniu tej metody wyceny zgodnie z obowigzujacymi standardami zawodowymi rzeczoznawcdéw majatkowych
przedstawia sie nastepujaco: utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny; aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny; ustalenie cech rynkowych
wplywajacych w sposob zasadniczy na zr6znicowanie cen na rynku nieruchomosci; ocena wielko$ci wplywu cech
rynkowych na zr6znicowanie cen transakcyjnych; ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych;
wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomoséci najbardziej podobnych
pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomos$ci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka;
charakterystyka wycenianej nieruchomoéci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych; przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami wybranymi do
wyceny i okreSlenie wielko$ci poprawek wynikajacych z r6znicy ocen nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan; obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okre$lonych poprawek; obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomoéci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczeg6lnych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodnos$é otrzymanych wynikow jest zréznicowana; okreslenie wartosci wycenianej nieruchomoscei
na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

Zastrzezenia do opinii zlozyla strona pozwana, zarzucajac, ze ubytek warto$ci nieruchomos$ci nastapil na skutek
emisji halasu, nie za$ na skutek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania Uchwala 76/11, zatem brak jest
adekwatnego zwiazku przyczynowo - skutkowego. Lotnisko bowiem istnialo juz przed wejsciem w Zycie uchwaly



76/11, zatem jego oddzialywanie na nieruchomos¢ takze przed ta data mialo miejsce. Na dowod swoich twierdzen
pozwany zalaczyl zestawienie operacji. Co wiecej, wedlug pozwanego to kryzys gospodarczy mial wplyw na zmiane
warto$ci nieruchomosci, a nie wprowadzenie OOU. Pozwany zarzucil takze wybor przez bieglego metodyki wyceny
»dyskryminujacej” pozwanego, ze wzgledu na z gory powziete zalozenia, ze warto$¢ nieruchomosci spadla, a takze
zarzucil nieprawidlowy dobér nieruchomosci uznanych jako podobne i brak wskaznika intensywno$ci zabudowy oraz
renomy poszczegblnych dzielnic, niezbadanie wplywu ograniczen wynikajacych z Rozporzadzenia nr 50 na warto$é
nieruchomo$ci powod6w. Strona powodowa wnosila o wyjasnienie przez bieglego szeregu kwestii zawartych w opinii.

Wobec wskazanych zarzutéw do opinii pisemnej oraz dalszych zarzutéw pozwanego do opinii uzupekiajacej Sad
Okregowy wezwal biegla na rozprawe celem zlozenia ustnych wyjasnieni. Opinia pisemna tej bieglej, jak i jej
wyjaénienia byly kompletne, jasne i weryfikowalne, a takze w sposob kategoryczny odpowiadaly na zakres§long bieglej
teze dowodowa.

Sad I instancji oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego uznajac, ze opinie
oraz wyjasnienia, ktore biegla zlozyla na rozprawie, byly w zupelos$ci wystarczajace dla uznania prawidtowosci
sporzadzonej opinii oraz rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy podkreslil, ze w judykaturze uznaje sie, ze Sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z dalszych bieglych
lub opinii instytutu, gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy, gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki,
jest niekompletna, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona lub
nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona opinia nie pozwala sgdowi zweryfikowa¢ zawartego w niej rozumowania co
do trafnosci wnioskdw koncowych. Dlatego nie mozna byto przyjaé, ze sad obowiazany jest dopusci¢ dowdd z kolejnych
bieglych, czy tez opinii instytutu w kazdym wypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony. Dowod z opinii
bieglych ma szczegblny charakter, gdyz korzysta sie z niego w wypadkach wymagajgcych wiadomos$ci specjalnych,
ktorych sad nie posiada. Z tego tez wzgledu funkcja wymaganego uzasadnienia opinii bieglego jest jej weryfikowalnos¢é.
Chodzi o to, aby przez uzewnetrznienie mechanizmu rozumowania bieglego sad moégl kontrolowaé zasadnosé jego
stanowiska. Ewentualne watpliwosci co do tresci opinii, zar6wno wlasne, jak i podnoszone przez strone, sad usuwa w
ten sposob, ze zada ustnego wyjasnienia opinii zlozonej na piSmie, a w razie potrzeby zada tez dodatkowej opinii od
tych samych lub innych bieglych (art. 286 KPC). Sad nie jest jednak obowigzany dazy¢ do sytuacji, aby opinia bieglego
zostaly przekonane réwniez strony. Wystarczy, ze opinia jest przekonujaca dla sadu, ktéry wigzaco tez ocenia, czy
biegly wyjasnil watpliwoSci zgloszone przez strone (por. wyrok z dnia 19 maja 1998 r., I UKN 55/98, OSNAPiUS 1999
nr 10, poz. 351). Szczego6lny charakter dowodu z opinii bieglych powoduje, ze nie maja do niego zastosowania wszystkie
zasady dotyczace postepowania dowodowego, a w szczegblnosci art. 217 S I KPC (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27 lipca 2010 r., IT CSK 119/10, i powolane w nim wcze$niejsze orzecznictwo).

W ocenie Sadu I instancji dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie zadania odszkodowania za spadek wartoSci
nieruchomosci, wystarczajacym bylo oparcie sie na dowodach wyzej powolanych, bez potrzeby prowadzenia szerszego
postepowania dowodowego.

Zdaniem tego Sadu powoddztwo w zakresie zadania odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci, z
uwzglednieniem modyfikacji pozwu, zar6wno w zakresie roszczenia gtownego, jak i odsetkowego, zastugiwalo na
uwzglednienie w caloéci.

Jak wskazano w stanie faktycznym, powodowie dochodzili odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi za
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w
W. na podstawie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2007 ze zm. na podstawie art. 129
ustawy Prawo ochrony $§rodowiska.

Sad Okregowy wskazal, ze art. 129 (...) stanowi, ze jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomoé$ci 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
nieruchomoéci lub jej czesci (ust. 1). W tej sytuacji, w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci,



jej wihasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartoéci
nieruchomoéci (ust. 2). Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 1 i 2, przystuguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci, a roszczenie, o ktérym mowa w ust. 2, takze osobie, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do
nieruchomoéci (ust. 3). Z roszczeniem, o ktbrym mowa w ust. 1-3, mozna wystgpi¢ w okresie 2 lat od dnia wejécia w
zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
(ust. 4).

Zgodnie z treécia art. 136 ust. 1 - 3 POS w razie ograniczenia sposobu korzystania ze §rodowiska w wyniku ustanowienia
OO0U, wlasciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysokoSci odszkodowania lub wykupu nieruchomosci sa
sady powszechne. Obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest ten, ktérego dzialalnos$é
spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU. W razie okreélenia na obszarze
ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2,
sq takze koszty poniesione w celu wypelnienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku
obowiazku podjecia dzialan w tym zakresie.

Roszczenia formutowane na podstawie art. 129 ust. 11 2 POS podlegaja ograniczeniom. Wedhig zacytowanego wyzej
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.

Pomiedzy stronami niesporny by} fakt polozenia nieruchomos$ci powod6éw nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym znajdujacej sie w W. przy ul. (...), w strefie Z1 zgodnie z uchwala nr 76/11 Sejmiku
Wojewobdztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im.
(...) wW. (Dz. Urz. Woj. M.. nr 128 poz. 4086).

Nastepnie nalezalo rozwazy¢ istnienie legitymacji po stronie powodowej 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.

Nie budzila watpliwosci Sadu Okregowego legitymacja czynna powodéw, bowiem zgodnie z przedstawionymi
dokumentami nabyli oni w 1994 roku wlasnos¢ nieruchomosci, ktéra nastepnie zabudowali na podstawie uzyskanych
zezwolen budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, ktérego budowa zostala zakoiczona w 2000 r. Swiadezylo to
bezspornie, ze spelniona zostala przestanka z art. 129 ust. 2 POS, poniewaz w dacie wejécia w zycie aktu powodowie
byli wlascicielami nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, objetej OOU.

W dalszej kolejnosci Sad I instancji rozwazyl zachowanie terminu zawitego do dochodzenia przez powoda jego
roszczenia. (...) ograniczonego (...) w W. zostal utworzony w drodze Rozporzadzenia z dnia 07 sierpnia 2007 r.
wydanego przez Wojewode (...). Podstawa prawna do wydania rzeczonego aktu stanowil art. 135 ust. 2 POS w wowczas
obowiazujacym brzmieniu. W oparciu o powyzszy przepis kompetencja do utworzenia OOU zostala powierzona
wojewodzie.

Na skutek nowelizacji dokonanej na podstawie art. 19 pkt 5 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw
w zwigzku ze zmianami w podziale zadan i kompetencji administracji terenowej (Dz. U. z 2005 r. Nt 175 poz. 1462 ze
zm.), kompetencja do utworzenia OOU zostala powierzona sejmikowi wojewodztwa, ktory taki obszar tworzy w drodze
uchwaly. Powyzsza nowelizacja zgodnie z art. 48 pkt 2 POS weszla w zycie z dniem 01 stycznia 2008 r. Ustawa z dnia
29 lipca 2005 r. zawierala takze przepisy przejSciowe, stanowiace, iz akty prawa miejscowego wydane na podstawie
przepiséw zmienianych niniejsza ustawa z zakresu zadan i kompetencji podlegajacych przekazaniu ustawa zachowuja
moc do czasu wydania nowych aktéw prawa miejscowego przez organy przejmujace zadania i kompetencje (art. 47
ust. 2 ww. ustawy).

W dacie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W., tj. w dniu 24 sierpnia 2007 roku (data wejScia w zycie rozporzadzenia
Wojewody (...) nr 50 z dnia 07 sierpnia 2007 roku), art. 135 ust 2 POS wskazywal, ze obszar ograniczonego
uzytkowania dla przedsiewziecia mogacego znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, o ktéorym mowa w art. 51 ust. 1 pkt



L, lub dla zakladéw, lub innych obiektow, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie
przedsiewziecie, w drodze rozporzadzenia tworzy wojewoda.

Przepis ten ulegl zmianie, na podstawie art. 19 pkt 5 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o zmianie niekt6rych ustaw w
zwigzku ze zmianami w podziale zadan i kompetencji administracji terenowej (Dz. U. z 2005 1. nr 175, poz. 1462), w
brzmieniu obowigzujacym od dnia O. stycznia 2008 roku. Wedlug tej nowelizacji, OOU dla przedsiewziecia mogacego
znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko, o ktorym mowa w art. 51 ust. 1 pkt 1, lub dla zakladéw, lub innych obiektéw,
gdzie jest eksploatowana instalacja, ktéra jest kwalifikowana, jako takie przedsiewziecie, tworzy w drodze uchwaly
sejmik wojewodztwa. Zmieniono zatem jedynie organ uprawniony do utworzenia OOU — w miegjsce wojewody —
sejmik wojewodztwa oraz wskazano, Ze nastepuje to w formie uchwaly, a nie jak dotychczas w formie rozporzadzenia.

Zgodnie z treScig § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie "Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U. 2002, Nr 100, poz. 908), jezeli zmienia sie tre§¢ przepisu upowazniajacego do wydania
aktu wykonawczego w ten sposdb, ze zmienia sie rodzaj aktu wykonawczego albo zakres spraw przekazanych do
uregulowania aktem wykonawczym lub wytyczne dotyczace tresci tego aktu, przyjmuje sie, ze taki akt wykonawczy
traci moc obowigzujacg z dniem wejécia w zycie ustawy zmieniajacej treSé przepisu upowazniajacego. Zgodnie za$
z trescig ust. 3 przywolanego wyzej § 32 powyzszego rozporzadzenia, jezeli zmiana treéci przepisu upowazniajgcego
polega na tym, ze zmienia sie organ upowazniony do wydania aktu wykonawczego, przyjmuje sie, ze taki akt zachowuje
moc obowiazujaca, w takim przypadku organem upowaznionym do zmiany lub uchylenia aktu wykonawczego
wydanego na podstawie zmienionego przepisu upowazniajgcego jest organ wskazany w zmienionym upowaznieniu.
Przepis ten stosuje sie przy tym odpowiednio, na podstawie § 143 rozporzadzenia, do aktéw prawa miejscowego.

Zatem zmiana organu upowaznionego do wydania aktu wykonawczego z wojewody na sejmik wojewddztwa nie
wplynela na moc obowigzujaca Rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007 roku, bowiem w
przypadku zmiany treSci przepisu upowazniajacego, polegajacej na zmianie organu upowazniony do wydania aktu
wykonawczego, przyjmuje sie, ze taki akt zachowuje moc obowiazujaca, jak wywiedziono powyzej. Oznacza to, iz
zmiana ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. miala jedynie charakter redakecyjny i okreslala, kiedy traca moc przepisy
wykonawcze okre$lajace, ktore przedsiewziecia moga zawsze znaczaco oddzialywac na Srodowisko.

Zmiany art. 135 ust. 2 POS w zakresie organu, rodzaju aktu prawnego oraz okre§lenia rodzaju przedsiewziecia
mogacego zawsze znaczaco oddzialywaé na Srodowisko w zaden sposob nie wplynely na skuteczno$é obowigzywania
Rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007 roku, bowiem zmiana organu upowaznionego do
wydania aktu wykonawczego nie wplynela na moc jego obowiazywania; kwestia formy aktu zostala rozstrzygnieta
w przepisach przej$ciowych, to jest art. 47 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r., a zakres spraw przekazanych do
uregulowania aktem wykonawczym przedmiotowo pozostal ten sam nie zmienila go ani nowelizacja dokonana ustawg
z dnia 03 paZdziernika 2008 roku, ani nowe rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 09 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko.

W tej sytuacji nalezalo podzielié stanowisko, ze przepisy rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia
2007 r. zachowaly moc obowigzujaca do czasu wejécia w zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia
20 czerwca 2011 roku w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W., zaprezentowang w uzasadnieniach szeregu
wyrokéw Sadu Apelacyjnego w Warszawie (sprawy o sygnaturach: VI ACa 1156/10, VI ACa 1058/10, VI ACa 194/11,
VI ACa 14/11, VI ACa 140/11).

Stuszno$é tej linii orzeczniczej potwierdzil takze Sad Najwyzszy w swoim orzeczeniu z dnia 25 czerwca 2015 r. (I11
CZP 34/15), rozpatrujgc pytanie prawne Sadu Okregowego w Warszawie, jak rowniez w uchwale 7 sedzidéw (majacej
moc zasady prawnej) z 22 listopada 2016 r. (sygn. akt III CZP 62/16). W uchwale SN z dnia 22 listopada 2016 r.
jednoznacznie i wprost stwierdzono, ze Rozporzadzenie nr 50 Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (Dz. Urz. Wojewodztwa (...) Nr 156, poz. 4276)
obowigzywalo do dnia wej$cia w zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie



utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (Dz. Urz. Wojewddztwa (...) nr 128, poz. 4086,
LEX nr 2151575, www.sn.pl, KSAG 2017/1/135).

Strona powodowa sformulowala takze zarzut zwigzany z instytucja desuetudo. Watpliwosci w tym zakresie takze
rozwial Sad Najwyzszy , ktory w orzeczeniu z dnia 22 listopada 2016 r. wskazal, Ze ,,desuetudo nalezy jednak traktowaé
z duza ostrozno$cia, zwlaszcza w systemie zamknietych zrédel prawa, jako instytucje nadzwyczajna, stosowanga w
czasach przelomowych, gdy ustawodawca "nie nadaza” z regulacjami prawnymi za tempem zmian spotecznych,
politycznych lub gospodarczych, a niedopasowane do nich prawo staje sie hamulcem tych zmian, czego nie mozna
aprobowa¢. O desuetudo nie §wiadczy natomiast samo niestosowanie normy prawnej przez okreslonego adresata lub
nawet szersze grono adresatoéw, gdyz zachowanie takie moze stanowi¢ forme naruszenia tej normy wskutek blednego
prze$wiadczenia o jej nieobowigzywaniu”. Dalej Sad Najwyzszy wskazal, ze ,, w orzecznictwie uksztaltowal sie jednolity
i konsekwentny poglad o obowiazywaniu tego rozporzadzenia; bylo ono stosowane przez sady powszechne i Sad
Najwyzszy” oraz powolano przyklady orzeczen idacych tg linig orzecznicza.

Biorac powyzsze rozwazania pod uwage nalezalo uznaé, ze Rozporzadzenie nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia
2007 roku obowigzywato do czasu wejScia w zycie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca
2011 roku w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W..

Jak wynikalo z ustalonego w sprawie stanu faktycznego nieruchomo$¢ powoddéw znajdowala sie w obszarze
ograniczonego uzytkowania ustalonym Rozporzadzeniem nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007 r. w sprawie
utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W., byla polozona w strefie (...). W obszarze ograniczonego uzytkowania
utworzonego na podstawie Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. OOU 2011
nieruchomo$¢ ta znajduje sie w strefie Z1.

Uznajac, ze obydwa akty prawa lokalnego, zar6wno rozporzadzenie jak i uchwala swoim zakresem objely
nieruchomos$é powodéw, nalezalo dokona¢ analizy wprowadzonych ograniczen w stosunku do tejze nieruchomoSci i
zbadac, o ile i w jakim zakresie ograniczenia te wplynely na dotychczasowy sposdb korzystania z nieruchomosci.

Z przeprowadzonego poréwnania i analizy przepisow powolanych wyzej aktéw prawnych - Rozporzadzenia nr 50
Wojewody (...) oraz Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) wynikalo, ze ze wzgledu na polozenie nieruchomoscei
powoda w strefie OOU 2011, w rzeczywisto$ci doszto do zwiekszenia ograniczen obowiazujacych na nieruchomo$ciach,
ktore w okresie obowigzywania OOU 2007 byly polozone w jej granicach, w strefie (...). Pod rzadami Rozporzadzenia
powodowie mieli mozliwo§é zmiany sposobu uzytkowania budynku w caloSci lub w czeSci na cele mieszkaniowe
oraz budowy nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych innym funkcjom natomiast (§
4 pkt 2), natomiast Uchwala 76/11 calkowicie zakazala przeznaczania terenéw pod zabudowe mieszkaniowa jedno-
i wielorodzinng, mieszkaniowo-ustlugows, zagrodowa, zamieszania zbiorowego, zwigzana ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy, szpitalng i domoéw opieki spolecznej. Takze zmiana funkcji obecnie istniejgcych budynkéw
byla dopuszczalna jedynie na cele przemyslowe (§ 5 uchwaly).

Sad Okregowy podzielil w pelni stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 27 czerwca 2012
r., sygn. akt IV CSK 28/12, zgodnie z ktérym odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, o ktérej mowa w art. 129
POS, przewidziano nie za samo ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.
Odszkodowanie nie rekompensuje zmiany dotychczasowej sytuacji wlaSciciela nieruchomosci, a tym bardziej
utrzymywania juz istniejacych ograniczen w przypadku zmiany aktu prawnego. Odszkodowanie przystuguje za
konkretna szkode, ktéra powstala w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, a nie za
samo ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Konieczna przestanka odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
jest szkoda, ktorej zréodlem jest rozporzadzenie lub akt prawa miejscowego powodujacy ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomoé$ci. Szkoda ma by¢ normalnym nastepstwem wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu
prawa miejscowego wprowadzajacego ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomos$ci. Szkoda taka moze
powstaé, gdy akt prawa miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia, co do sposobu
korzystania z nieruchomosci lub tez przedluza ograniczenia na kolejny okres obowigzywania. Szkoda nie powstaje,



gdy kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie a tym bardziej, gdy je zmniejsza
(teza wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2008 r. II CSK 367/08, gdzie Sad jednoznacznie wskazal, ze
hipoteza art. 129 ust. 2 ustawy z 2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska nie obejmuje kazdego ograniczenia korzystania
z nieruchomosci polozonej w obszarze ograniczonego uzytkowania, ale tylko takie, ktére w zwigzku z utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania wynikajg z zakresu ograniczenn w korzystaniu z nieruchomos$ci wskazanego w
akcie prawa miejscowego, tworzacego obszar ograniczonego uzytkowania).

Skoro ograniczenia dla nieruchomos$ci powodéw zwiekszyly sie z momentem wejScia w zycie Uchwaly 76/11, nalezalo
uznaé, ze termin z art. 129 § 4 POS otworzyl sie na nowo. Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20
czerwca 2011 roku weszla w zycie 04 sierpnia 2011 roku, zatem termin na zglaszanie roszczen odszkodowanych z art.
129 POS mijal dnia 03 sierpnia 2013 r. Powodowie temu obowiazkowi sprostali, bowiem zglosili swoje roszczenia
pozwanemu pismem doreczonym w dniu 14 czerwca 2013 r. Takze tre$¢ pisma ze zgloszeniem roszczenia nie budzila
watpliwo$ci sagdu. Powodowie wprost okreélili w nim swoje zadanie ze wskazaniem jego wysokos$ci. W ocenie Sadu
powodowie takze zakredlili skutecznie termin na spelienie roszczenia przez pozwang. Fakt, ze w tresci pisma uzyto
sformulowania wskazujacego na zadanie przeprowadzenia negocjacji byt wystarczajace do przyjecia, ze byl to termin
na spelnienie zadania powodow. Zatem zostaly spelnione wszystkie przeslanki do uznania, ze powodowie skutecznie
zglosili roszczenie.

W ocenie Sadu I instancji termin do zgloszenia roszczen, o ktérym mowa w art. 129 ust. 4 POS, jest terminem zawitym,
co oznacza, iz jego niedochowanie powoduje wygasniecie roszczenia, a fakt uplywu tego terminu sad ma obowiazek
wziaé pod uwage z urzedu. Sad Okregowy podzielil i przyjal na potrzeby niniejszego postepowania za wlasna ocene
zawarta w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2008 roku (IT CSK 216/08), iz: ,Termin do zgloszenia
roszczen, o ktorym mowa w art. 129 ust. 4 ustawy z 2001 roku Prawo ochrony srodowiska, jest terminem zawitym, a
nie terminem przedawnienia”. Podobnie w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 sierpnia 2013 roku (II CSK 578/12)
Ltermin z art. 129 ust. 4 POS stanowi termin zawity, w ktorym zadania z art. 129 ust. 1 - 3 POS musza zosta¢ zgloszone
obowiazanemu do ich realizacji w celu zachowania prawa dochodzenia tych roszczen przed sadem”.

Whiosek ten byl tym bardziej uzasadniony, jezeli uwzgledni sie, ze ustawodawca nie okreslit terminu, w ciagu
ktorego obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 136 ust. 2 POS,
jest zobowigzany zajaé¢ stanowisko co do zasadno$ci zadan zgloszonych przez poszkodowanego. Taka interpretacje
charakteru terminu, o ktérym mowa w art. 129 ust. 4 POS wzmacnia takze wykladnia jezykowa tego przepisu, w ktorym
jest mowa o wystapieniu z roszczeniami, co znaczeniowo jest terminem szerszym od terminu dochodzenia roszczen i
miesci w sobie takze zgloszenie przez poszkodowanego ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci zadan, o
ktorych mowa w art. 129 ust. 1-3 POS, obowigzanemu do ich wykonania.

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

W ocenie Sadu Okregowego powodowie wykazali powyzsze poprzez opinie bieglego.

Zgodnie z art. 129 ust. 2 POS wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode, w tym zmniejszenie wartoéci
nieruchomoéci, 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$rednio w tresci rozporzadzenia o
utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do niektorych rodzajow dzialalnosci,
lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze dochodzi do zawezenia granic wlasnosci i tym
samym Scie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej w OOU. O ile bowiem przed
wejéciem w zycie OOU wlasciciel mogt zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony $§rodowiska, o
tyle w wyniku ustanowienia OOU takiej mozliwoSci zostal pozbawiony. Innymi stowy szkoda podlegajaca naprawie



jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywoluje skutki ekonomiczne tego stanu
prawnego. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi wymierna strate niezaleznie od tego, czy wlasciciel ja zbyl, czy
tez nie, bowiem nieruchomo$c jest dobrem o charakterze inwestycyjnym. W praktyce orzeczniczej zwraca sie uwage na
to, ze przesltanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 POS nie jest zbycie nieruchomosci,
a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 25 lutego 20009,
sygn. akt IT CSK 546/08, LEX nr 503415).

Sporzadzajac opinie biegla ustalila, ze nieruchomo$¢é powoddéw polozona jest na terenie, dla ktérego brak jest planu
zagospodarowania przestrzennego. W mysl art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami biegla okreslila
przeznaczenie nieruchomos$ci w oparciu o Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
(...) W., wg ktorego nieruchomos¢ lezy na terenie oznaczonym symbolem (M2)12 - tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowej jednorodnej o wysoko$ci do 12 m, w strefie przedmiesé, éredni wskaznik intensywnosci zabudowy
0,6 (w tym miejscu wypada zaznaczy¢, iz wbrew twierdzeniom pozwanego biegly wzial pod uwage éredni wskaznik
intensywnosci zabudowy). Tereny o minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej wynosza 40-60%. W
sgsiedztwie wycenianej nieruchomosci znajduje sie glownie zabudowa mieszkalna o wysoko$ci 1-2 kondygnacji
i érednim wskazniku intensywno$ci zabudowy ok 0,5. Nieruchomo$¢ powodéw polozona jest w poludniowo -
zachodniej czeéci dzielnicy U., na zachdd od ul. (...), do ktérej jest ok 1,5 km, stanowi ona gléwna arterie komunikacyjna
z centrum miasta, z dojazdem autobusowym. (...) im. (...) znajduje sie w kierunku zachodnim w odleglosci ok
2 km. Nieruchomo$¢ polozona jest na terenie o przewazajacej zabudowie jednorodzinnej, w dalszym otoczeniu
tereny niezabudowane, cze$ciowo wykorzystywane rolniczo, niedaleko zabudowa uslugowa. W bezposrednim
sasiedztwie dominuja dzialki zabudowane wspolczesnymi budynkami jednorodzinnymi w dobrym standardzie i
stanie technicznym na zagospodarowanych dzialkach. Otoczenie estetyczne, nieucigzliwe, nieruchomos$¢ przylega do
drogi wewnetrznej i znajduje sie w drugiej linii zabudowy od ul. (...). Dzialka powod6w jest regularna, prostokatna,
dom wzniesiony wg pozwolenia na budowe z 1995 r. w technologii mieszanej: drewniano murowany. Budynek jest
w dobrym stanie technicznym i korzystnym standardzie elementéw wykonczeniowych, wyposazony we wszystkie
instalacje, takze alarmowa, na biezaco konserwowany, bez nadmiernego zuzycia technicznego (nie przekracza 5%)
czy funkcjonalnego. Na dzien wejscia w zycie Uchwaly 76/11 znajdowal sie w podobnym stanie. Biegla ustalita
najlepsza metode wyceny, biorac pod uwage fakt, ze rynek transakcji nieruchomo$ciami w strefie Z1 jest rynkiem
rachitycznym, praktycznie nieistniejacym - na przestrzeni lat 2011-2015 zarejestrowano zaledwie dwie transakcje.
Gléwnym atrybutem cenotwdrczym na tym rynku jest lokalizacja na terenie dzielnicy nieruchomosci polozone na
terenie U. Pbélnocnego uzyskujac wyraznie wyzsze ceny; dalej polozenie i sasiedztwo, ksztalt, powierzchnia i stan
zagospodarowania dzialki, wielko$¢ budynku odzwierciedlana wspolczynnikiem zabudowy, wiek, stan techniczny i
standard budynku. Biegla po analizie trendéw zmian cen transakcyjnych nieruchomosci ustalila, ze recesja dotkneta
wszystkich segmentow nieruchomog$ci wplywajac na ich ceny, jednakze pod koniec pierwszego kwartatu ceny zaczely
ponownie rosnac. Sad Okregowy wskazal w tym miejscu, ze zarzut jakoby wylacznie spadek wartosci nieruchomoéci
byl zwiazany z kryzysem byl chybiony- biegla wyraznie oddzielita w swoich obliczeniach spadek warto$ci na skutek
OOU od zmian cen zwigzanych z ogoélniejszymi zrachowaniami rynku nieruchomo$ci. Oznacza to, ze warto$¢
nieruchomo$ci powodéw na skutek kryzysu spadla podobnie jak innych nieruchomosci, jednakze na skutek objecia
jej ograniczeniami OOU, spadla bardziej niz innych nieruchomosci na rynku, poddanych jedynie dzialaniu ogélnych
zasad rynkowych.

Biegla ze zbioru transakcji wyodrebnila te, ktore dotyczyly nieruchomo$ci podobnych z terenu dzielnicy U., okreslita
r6znice miedzy cena maksymalng i minimalng oraz ustalila miesieczny trend zmian cen, uwzglednila takze wagi
poszczegblnych cech wartoSciujgcych nieruchomoéé. Po przeprowadzeniu obliczen biegla ustalila, ze warto$é rynkowa
prawa wlasnoSci nieruchomos$ci zabudowanej powodow wg cen sprzed wejscia w zycie Uchwaly nr 76/11, polozone;j
w strefie M ustalonej Rozporzadzeniem nr 50 wynosita 771.000 zl, za§ wg cen sprzed wejécia wzycie uchwaly 76/11 i
polozenia poza OOU z Rozporzadzenia nr 50 wynosila 849.000 zl. Warto$¢ prawa wlasnos$ci nieruchomosci powodow
wg cen aktualnych i polozenia w strefie Zt wynosi 631.000 zl. Warto$¢ nieruchomosci powodéw wg. cen aktualnych



i polozenia poza OOU 2011 wynosila 789.000 zl. Biegla stwierdzila, ze na skutek ustalenia OOU 2007 nieruchomosé
powoddw stracila na wartoéci 78.000 zl, za$ na skutek objecia jej ograniczeniami OOU 2011 80.000 zl.

Do wskazanej opinii zastrzezenia zglosil pozwany, zarzucajac, ze wyliczenia sa niereprezentatywne oraz, ze metoda
przyjeta przez biegla z gory zakladala spadek warto$ci wycenianej nieruchomosci. Zarzucal, ze to nie ustanowienie
00U, a kryzys gospodarczy spowodowal spadek cen i wartoéci nieruchomosci. Pozwany stwierdzil takze, ze biegla nie
badala przy ustalaniu bazy nieruchomosci, nie badata, czy poszczegdlne transakeje nie dotyczyly nieruchomos$ciami
z obszaru OOU 2007 czy spoza niego, co moglo mie¢ istotny wplyw na wynik wyceny. Wskazywal na braki dat
poszczeg6lnych transakeji, co powodowalo, zZe nie mozna bylo prawidlowo zweryfikowac¢ tendencji panujacej na rynku.
Whosil tez o zbadanie alternatywnego sposobu zagospodarowania nieruchomosci np. na cele ustugowe. Zarzucil takze
nieprawidlowy dob6r nieruchomosci do poréwnan. Rowniez powod zglosit szereg zastrzezen do opinii biegle;j.

W ocenie Sadu Okregowego niezasadny okazal sie zarzut strony pozwanej o ,dyskryminujacej” metodologii,
zakladajacej spadek wartoéci - sama metodologia wynika z przepiséw prawa i nie spos6b bylo stwierdzié, ze zaklada
ona spadek warto$ci nieruchomosci, bowiem wyniki badan i opinii sg r6zne, w zaleznosci od cech nieruchomosci.
W niektorych opiniach biegli stwierdzaja, ze mimo objecia nieruchomos$ci OOU, ze wzgledu na jej indywidualne
wlasciwosci, nie nastapil spadek wartoéci rynkowej, zatem twierdzenia pozwanego nalezalo uznaé za calkowicie
golostowne.

Sadowi znany byl tez z urzedu fakt, iz wprowadzenie strefy Z1 mialo na celu stopniowa degradacje funkcji
mieszkalnej na tym obszarze, czego wyniki mozna zaobserwowac badajac ceny nieruchomosci oraz biorgc pod uwage
iloé¢ transakeji na rynku wlasciwym. Oczywistym efektem tej regulacji jest utrata wartoSci przez nieruchomosci
zlokalizowane w strefie Z1 i stopniowe likwidowanie budynkéw o funkeji mieszkalne;j.

W ocenie Sadu I instancji rowniez wyjasnienia bieglej byly logiczne, sp6jne i przekonujace. Biorac pod uwage
tre$¢ opinii bieglego i opinii uzupekiajacej przedstawionej powyzej, Sad ten nie podzielil zarzutéow zglaszanych
przez strony. Biegla precyzyjnie udzielita odpowiedzi na wszelkie pytania zadane w tezie dowodowej. Z tresci
opinii wynikalo takze, ze nieruchomosci byly badane rowniez z uwzglednieniem ograniczen istniejacych na skutek
objecia nieruchomosci podobnych regulacjami OOU 2007, a stwierdzenie, ze w innych sprawach biegli dochodza
do odmiennych wnioskéw, niz biegla byl calkowicie bez znaczenia dla prawidlowoéci ustalen w przedmiotowej
sprawie. Biegla nie badala ponadto poziomu hatasu na nieruchomosci, poniewaz nie miala do tego uprawien, ani nie
byla zobowigzana postanowieniem Sadu do przeprowadzenia podobnych badan. Na spadek warto$ci nieruchomosci
powodéw nie mial wplywu jedynie halas, jak twierdzil pozwany, ale takze obostrzenia zwigzane z powstawaniem
nowych obiektéw lub adaptacja na potrzeby mieszkaniowe. Warto$¢ nieruchomosci ustalona na dzien przed wej$ciem
w zycie uchwaly nr 76/11, oraz w tym dniu i na dzieh sporzadzenia wyceny w pelni obrazowala utrate wartoSci
nieruchomoéci powodéw wynikla bezposrednio z wprowadzenia tego aktu prawnego. Zgodnie z postanowieniem
sadu biegla dokonala wyliczenia spadku warto$ci nieruchomos$ci w dwoéch sytuacjach tj. 1) po wejsciu w zycie
rozporzadzenia wojewody nr 76, oraz 2) po wejéciu w zycie uchwaly sejmiku nr 50 . Jak wskazano w stanie faktycznym
powodowie nie zglosili roszczenia na podstawie art. 129 POS po wejéciu w zycie rozporzadzenia, zatem utracili prawo
do dochodzenia od pozwanego szkody z tego tytutu - biegly wyliczyl jej warto$¢ na kwote 78.000 zl . Dalej biegla
ustalila, ze warto$¢ nieruchomosci powodéw po wejsciu w zycie uchwaly sejmiku spadla o dalsze 80.000 zl. I taka
kwote Sad Okregowy zasadzil zgodnie z ustalonym w sprawie stanem faktycznym i prawnym.

Odnoszac sie za$ do zestawienia zalaczonego do pisma pozwanego Sad I instancji nie uznal tego dokumentu za
wiarygodny i w pelni obrazujacy skale dzialania L. C. w W.. W pierwszej kolejnoSci nalezalo wskaza¢, iz z samej
treéci tego dokumentu wynikato potwierdzenie, ze prawo wlasno$ci powodow jest zawezone i wykonywane s3 z tego
tytulu loty, ktére byly przyczyna zmiany stanu prawnego nieruchomosci. Po wtére, brak bylo informacji na temat
rodzajow lotow, ktore zostaly uwzglednione w tej statystyce, czy zostaly tam uwzglednione ilosci startéw i ladowan
dla lotéw cargo, general aviation i wojskowych, réwniez operujacych z tego lotniska. Za§ wedlug danych z tego
zakresu publikowanych przez Urzad Lotnictwa Cywilnego i powszechnie dostepnych ( (...) lotniczego (...)-statystyki-
wg-portowlotniczych) wynikaly odmienne dane.



Powodowie wykazali rowniez 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..

W myél art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnosci, jakie zostalo przyjete we wskazanym
przepisie, odwoluje sie do ,normalnych” nastepstw dzialania i zaniechania wywolujacego szkode. Innymi slowy
adekwatne sa ,normalne” nastepstwa dzialania i zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Wszystkie inne za$ sg
yhieadekwatne”. Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego nie wystarcza, wiec jakiekolwiek powigzanie
przyczynowe miedzy i zachowaniem poszkodowanego a powstaniem zwiekszeniem szkody, gdyz musi to by¢ zwiazek
przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 1 KC (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2008 r., IV CSK 127/08,M.
Praw. 2009, nr 19, s. 1065). Prowadzilo to do jednoznacznego wniosku, iz obliczone obnizenie, biorac pod uwage
wszelkie czynniki por6wnawcze, nastapilo wylgcznie z powodu wprowadzenia OOU.

Nie byto podstaw do uznania alternatywnego roszczenia powoddw opartego na art. 435 k.c. Sad orzekajacy popart
stanowisko Sadu Najwyzszego, ktory w wyroku z dnia 09 kwietnia 2010 r. (III CZP 17/10, LEX nr 584036; zob.
takze wyrok SN z dnia 6 maja 2010 r., 11 CSK 602/09, LEX nr 585768 oraz postanowienie SN z dnia 24 lutego
2010 r., 111 CZP 128/09, LEX nr 578138) podkreslil, ze: ,Przepisy art. 435 k.c. w zwiazku z art. 322 POS i
art. 129 POS przewiduja rozlaczne rezimy odpowiedzialnosci. Za taka interpretacjg przemawia roéwniez dazenie
do kompleksowego uregulowania skutkow ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania w zakresie szkody
polegajacej na obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Rozszczepienie tych skutkéw na szkody wynikajace z ograniczen
przewidzianych wprost w rozporzadzeniu o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania oraz szkody wynikajace
z emisji halasu byloby zreszta sztuczne”. Zreszta nawet gdyby przyja¢ dopuszczalno$é zastosowania art. 435 k.c.
jako alternatywnej podstawy odpowiedzialno$ci, to port lotniczy nie jest przedsiebiorstwem w calosci (jak wymaga
ugruntowany w orzecznictwie poglad) wprawianym w ruch za pomoca sit przyrody w rozumieniu tego przepisu,
bowiem sily elementarne sa wykorzystywane jedynie do czeéci jego dzialalno$ci (por. wyrok SA w Warszawie z dnia
7 marca 2014 r., VI ACa 1047/13, http://orzeczenia.waw.sa.gov.pl/, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012
r., I CSK 509/11, LEX nr 1215402, z dnia 23 maja 2012 1 PK 198/11, LEX nr 1219494). Nadto nalezalo zauwazy¢, ze
przyjecie dopuszczalnoéci zastosowania art. 435 k.c. jako podstawy odpowiedzialno$ci prowadziloby do ominiecia 2-
letniego terminu zawitego przewidzianego w art. 129 ust. 4 POS i niweczyloby funkcje gwarancyjng tego przepisu,
ktoéry pozwala podmiotowi nadmiernie ingerujacemu w Srodowisko naturalne na prowadzenie racjonalnej gospodarki
finansowej, umozliwiajgc mu zaspokojenie roszczen poszkodowanych w przewidywalnym terminie. Wnioskowaé w
tej sytuacji nalezalo, iz roszczenie o spadek wartoéci na skutek ustanowienia strefy ma podstawe w art. 129 POS, za$
pozostale szkody wywolane dzialalno$cig pozwanego zwigzane z ruchem lotniczym (zrzut paliwa, katastrofa lotnicza)
znajduja uzasadnienie w art. 435 k.c.

O odsetkach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. i art. 476 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Sad Najwyzszy
w postanowieniu z 14 lipca 2016 r. (sygn. akt III CSK 170/16) potwierdzil swoje wczeéniejsze stanowisko zawarte w
wyroku z 4 grudnia 2013 r., (sygn. akt IT CSK 161/13), w ktorym wyjasniono, ze roszczenie przewidziane w art. 129
ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. powstaje od dnia wprowadzenia ograniczen korzystania z nieruchomosci
w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, a roszczenie o zaplate odsetek za opdznienie z wyplata
dochodzonego odszkodowania moze powstac jeszcze przed wydaniem wyroku zasadzajacego odszkodowanie, jezeli
strona pozwana byla skutecznie wzywana do wyplaty odszkodowania przed takim wyrokiem (art. 455 k.c.). Zatem
prawidlowo odsetki powinny zostaé¢ naliczone od daty zgloszenia roszczen, ewentualnie od daty wskazanej jako data
zaplaty w tym pi$mie. W przedmiotowej sprawie powodowie zglosili swoje roszczenia pozwanemu skutecznie z dniem
14 czerwca 2013 1. zakre$lajac termin do 20 czerwca 2013 r. na podjecie negocjacji w sprawie. Zatem nalezalo uznac,
ze od dnia 21czerwca 2013r. pozwany pozostawal w zwloce z zaplata odszkodowania.

Majac na uwadze, ze wyrok czeSciowy nie jest orzeczeniem konczacym sprawe w rozumieniu art. 108 § 1 k.p.c. sad
nie orzekl o kosztach postepowania.



Apelacje od wyroku cze$ciowego zlozyl pozwany, ktory zaskarzylt orzeczenie w caloéci i zarzucit mu:
1. naruszenie przepisoOw postepowania mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy, j.:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, sprzeczna z zasadami logiki i doSwiadczeniem Zyciowym ocene materialu
dowodowego, tj. opinii z dnia 16 stycznia 2016 r., opinii uzupehiajacej z dnia 15 maja 2016 roku oraz opinii ustnej
z dnia 11 kwietnia 2017 roku bieglego sadowego z dziedziny szacowania warto$ci nieruchomosci - A. R., polegajaca
na przyjeciu przez Sad I instancji, Ze opinia zostala sporzadzona w sposéb rzetelny, jest oparta o zasady logicznego
rozumowania oraz, ze jest pozbawiona niedcistoSci i jednoznacznie wskazuje, iz w czasie od wejScia w zycie uchwaly
nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. doszlo do obnizenia warto$ci nieruchomosci Powoda
polozonych przy ul. (...) o kwote 80.000,00 zl, podczas gdy opinia nie zostala oparta o rzetelng analize, zawiera
liczne nieScisto$ci, nie zostala sporzadzona zgodnie z przepisami w zakresie szacowania warto$ci nieruchomo$ci i nie
odpowiada na kluczowe dla przedmiotowej sprawy pytania tj. czy i ewentualnie, o jaka kwote obnizyla sie warto$c
Nieruchomo$ci w czasie od wej$cia w zycie Uchwaly,

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez uznanie, ze z opinii wynika, iz spadek warto$ci nieruchomosci w wysokoéci 80.000,00
zl powstal na skutek wejécia w zycie Uchwaly, w sytuacji gdy biegla w Zadnej ze sporzadzonych w niniejszej sprawie
z opinii nie wykazala, aby Uchwala wprowadzila dalsze ograniczenia na Nieruchomo$ci w stosunku do ograniczen
wprowadzonych rozporzadzeniem nr 50 Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania,

- 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
zgloszonego wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego niz biegla, ewentualnie opinii
uzupelniajacej bieglej na okoliczno$ci wskazane przez pozwanego, podczas gdy okolicznosSci majace istotne znaczenie
dla sprawy nie zostaly wyjasnione;

3. naruszenie przepisOw prawa materialnego, j.:

- art. 129 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony §rodowiska poprzez jego niezastosowanie i uznanie
roszczenia Powoda z tytulu spadku warto$ci Nieruchomosci, dochodzonego na podstawie art. 129 ust. 1 i 2. POS,
podczas gdy powdd nie zachowal terminu zawitego na zgloszenie powyzszych roszczen tj. nie wystapil z powyzszym
roszczeniem do pozwanego w okresie 2 lat od dnia wejscia w zycie Rozporzadzenia nr 50, a Uchwala nie wprowadzila
zadnych nowych ograniczen w stosunku do nieruchomogci;

- art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i zasgdzenie
na rzecz powoda od kwoty 80.000,00 7l odsetek ustawowych od dnia 21 czerwca 2013 r. do dnia 31 grudnia
2015r. oraz odsetek ustawowych za opéZnienie od dnia 1 stycznia 2016r do dnia zaplaty, podczas gdy prowadzi to
do bezpodstawnego przysporzenia po stronie powoda, a warto$¢ zasagdzonego odszkodowania wykracza poza ramy
zobowigzania odszkodowawczego, bowiem wysoko$é szkody powoda zostala ostatecznie ustalona dopiero w wyroku,
a zatem prawidlowym winno by¢ naliczenie odsetek ustawowych od daty wydania wyroku.

Pozwany wnosil o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie powodztwa w caloéci i o zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw za zastepstwo procesowe za obie instancje
postepowania; ewentualnie o uchylenie wyroku w czeéci zaskarzonej i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu
w Warszawie do ponownego rozpoznania oraz pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach procesu, w
tym o kosztach postepowania apelacyjnego. Pozwany wnosil takze o ponowne rozpoznanie przez Sad II instancji:
postanowien Sadu I instancji z dnia 11 kwietnia 2017 roku tj. postanowienia oddalajacego wniosek pozwanego
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny szacowania warto$ci nieruchomo$ci innego niz biegly oraz
oddalajacego wniosek o sporzadzenie opinii uzupelniajacej przez bieglego na okolicznoSci wskazane w pi$mie
pozwanego z dnia 3 marca 2016 roku.



Powodowie wnosili o oddalenie apelacji i zasadzenie na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego nie zaslugiwata na uwzglednienie.

Sad II instancji w pelni podzielit ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad I instancji i przyjal je w calosci za
wlasne czynigc podstawa rozstrzygniecia.

Podkreéli¢ réwniez nalezalo, ze argumentacja prawna szeroko przeprowadzona w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia rowniez zastugiwala akceptacje, co czynilo zbednym obszerne jej powtarzanie w tym miejscu.

Przede wszystkim, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie doszlo do naruszenia art. 129 ust. 4 ustawy z dnia 277 kwietnia
2001r. Prawo ochrony Srodowiska (tekst jednolity z dnia 19 lipca 2019 r., Dz.U. z 2019 r. poz. 1396) w zw. z art. 233
§ 1 k.p.c. poprzez ustalenie przez Sad Okregowy, ze Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca
2011r. wprowadzila dalsze ograniczenia w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci w stosunku do ograniczen
wprowadzonych Rozporzadzeniem nr 50 Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 r.

Niewatpliwie bowiem juz z poréwnania samej treéci tych dwoch w/w aktéw i ograniczen w nich zawartych dla
nieruchomo$ci powodoéw wprost wynikalo, ze uchwala zwiekszyla ograniczenia zawezajac granice wlasno$ci powodow
w rozumieniu art. 140 k.c. i art. 144 k.c. Zgodnie z rozporzadzeniem nie mozna bylo przeznacza¢ nowych terenéw
pod szpitale, domy opieki oraz zabudowe zwiazana ze stalym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mlodziezy, a
jedynie w strefie M takze pod zabudowe mieszkaniowa. Tymczasem na podstawie uchwaly ten zakaz ulegt istotnemu
rozszerzeniu o zabudowe mieszkaniowa jedno- i wielorodzinng, mieszkaniowo-ustugowa, zagrodows, zamieszkania
zbiorowego. Podobna zmiana i rozszerzenie ograniczen dotyczylo zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Ponadto, o ile pod rzadami rozporzadzenia zakaz zmiany sposobu uzytkowania budynkéw w caloSci lub w cze$ci
dotyczyt jedynie zmiany przeznaczenia nieruchomosci na szpitale i domy opieki oraz na staly lub wielogodzinny pobyt
dzieci i mlodziezy, a jedynie w strefie M - takze na cele mieszkaniowe, z tym ze nawet wowczas byta mozliwa zmiana
przeznaczenia nieruchomosci na funkcje mieszkalna, o ile funkcja ta towarzyszyta innym funkcjom, na warunkach
okre$lonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego, na
warunkach okre§lonych w decyzji o warunkach zabudowy, to pod rzadami uchwaly w ogole stala sie niemozliwa
zmiana funkcji budynkéw istniejacych na budynki o funkeji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej,
zamieszkania zbiorowego, szpitali, doméw opieki spolecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy.

Z poréwnania powyzszych zapiséw dla tej konkretnej sprawy wynikalo wiec, iz powodowie lub ich nastepcy prawni
nie mogliby wyburzy¢ istniejacego budynku celem wybudowania wiekszego, niezaleznie od tego, czy jednorodzinnego
czy wielorodzinnego, watpliwe byloby, aby mogli tez dokonaé¢ dobudowy czy przebudowy dotychczas istniejacego
budynku. Nalezalo podkresli¢ przy tym, ze odnoszenie oceny spelienia przestanek dla przyjecia odszkodowania
przewidzianego w art. 129 POS do sytuacji i zamiaréw konkretnie powodéw jako obecnych wlaécicieli i podnoszenie
przez pozwanego argumentu, iz powodowie nie wystepowali z okre$§lonymi wnioskami w tym zakresie bylo bledne,
albowiem przy wycenie warto$ci nieruchomosci i ustaleniu, czy nastapil spadek tej wartoSci z uwagi na wprowadzone
ograniczenia istotne jest okreslenie tej warto$ci z punktu widzenia hipotetycznego nabywecy, ustalenie, na ile dziatka
bylaby dla niego atrakcyjna wlaénie przez pryzmat tego, co méglby z nig zrobié¢ (podobnie wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 21 sierpnia 2013r. II CSK 578/12). Obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi wymierng strate, niezaleznie
od tego, czy wlasciciel ja zbyl, ma taki zamiar, chce wprowadzi¢ zmiany, czy tez nie zamierza podjaé w tym kierunku
dzialan (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2020r., I CSK 688/18, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12
pazdziernika 2001 r., III CZP 57/01, OSNC 2002, nr 5, poz. 57, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r., IT
CSK 546/08, OSNC - ZD 2009, nr 4, poz. 113).



Poza tym wprowadzone uchwalg ograniczenia niewatpliwie mialy wplyw na warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci
takze ze wzgledu na mozliwe sasiedztwo dzialki. Slusznie w toku postepowania podniosla strona powodowa, ze
wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania prowadzi do degradacji funkcji mieszkaniowej takiego obszaru,
skoro nie moga na nim powstawa¢ nowe obiekty o tym charakterze, a ponadto nie moze by¢ tworzone nowe
potrzebne dla nich zaplecze, w postaci chociazby szkol, przedszkoli, szpitali, przychodni etc. Brak takich mozliwosci,
nawet z punktu widzenia hipotetycznego nabywcy, ktéry nie zamierzalby zmienia¢ przeznaczenia nieruchomosci
powoddw, musialby wplynaé na jego postrzeganie atrakcyjnoéci przedmiotowej nieruchomosci (podobnie wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 9 stycznia 2020r., I ACa 54/19).

Sad Apelacyjny podzielil przy tym stanowisko Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych wielokrotnie prezentowane
w orzecznictwie, iz zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania z obnizeniem wartoSci nieruchomoscei
nalezy rozumie¢ szeroko. W zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko
obnizenie wartoSci nieruchomos$ci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposérednio, obnizenie
wynikajace z tego, ze na skutek wejsScia w zycie rozporzadzenia dochodzi do wyzej opisanego $cie$nienia wladztwa
wlasciciela wzgledem nieruchomos$ci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, ale takze zwigzana z
wejéciem w zycie danego aktu, w tym przypadku uchwaly z 2011ir., niemozno$¢ Zadania zaniechania immisji
przekraczajacej standard ochrony Srodowiska w postaci halasu (tak wyrok Sadu Najwyzszego z 29 listopada 2019r.,
I CSK 374/18, postanowienie Sadu Najwyzszego z 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, wyrok Sadu Najwyzszego z 25
maja 2012 r., I CSK 509/11, OSNC 2013/2/26, wyrok Sadu Najwyzszego z 21 sierpnia 2013 r., II CSK 578/12, OSNC
2014/4/47, wyrok Sadu Najwyzszego z 24 listopada 2016 r., II CSK 100/16, wyrok Sadu Najwyzszego z 24 listopada
2016 1., IT CSK 113/16, wyrok Sadu Najwyzszego z 21 marca 2017 r., I CSK 440/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Poznaniu z dnia 10 grudnia 2019r., I ACa 49/19).

Stad rozszczepienie skutkéw na szkody wynikajace z ograniczen przewidzianych wprost w rozporzadzeniu, czy
uchwale o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania oraz szkody wynikajace z emisji halasu byloby sztuczne,
jako ze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania nastapilo wlasnie wskutek halasu emitowanego przez
startujace i ladujgce samoloty oraz niemoznosci dochowania wlasciwych standardéw ochrony §rodowiska.

W ocenie Sadu II instancji nie bylo przy tym konieczne, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, dla uwzglednienia
wplywu halasu w wartoéci, o jaka zostala obnizona cena rynkowa nieruchomo$cit, dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego akustyka, skoro z faktu, ze nieruchomo$¢ znalazla sie w strefie Z1 wynikalo, iz natezenie halasu jest
ponadprzecietne, a na podstawie dokumentéw zloZzonych przez samego pozwanego, w tym map akustycznych mozna
bylo ustali¢, iz nieruchomo$¢ powodow znajduje sie na obszarze wystepowania poziomu dZzwieku w granicach 55-60
dB.

Ponadto zaréwno ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, jak i zasad logiki i do$wiadczenia
zyciowego mozna byloby wyprowadzi¢ wniosek, iz juz samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, ktory
obejmowatl nieruchomo$¢ powodow u potencjalnych nabywcow tej nieruchomosci wigzaloby sie z prze§wiadczeniem
o ucigzliwo$ciach wynikajacych ze zwiekszonej emisji hatasu, co mogloby wplywaé na ich decyzje zakupowe poprzez
uznanie tak polozonej nieruchomosci za mniej atrakcyjna i w konsekwencji przekladaloby sie na obnizenie jej wartosci,
przy czym dla takich hipotetycznych kupujacych nie bylyby, wbrew stanowisku pozwanego zawartego w uzasadnieniu
apelacji, istotne ustalenia, czy w danym roku wykonano np. 6.000, czy 8.000 lotéw (podobnie o stygmatyzacji
nieruchomoéci w zwigzku z objeciem jej OOU wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2020r., I CSK 688/18).

Pozwany wskazywal tez, iz wejécie w Zycie uchwaly ustanawiajacej OOU w ogole nie moglo mie¢ wplywu na
warto$¢ nieruchomosci, gdyz nie wprowadzono zadnych ograniczen co do przedmiotowej nieruchomosci, co jak wyzej
wykazano, bylo stanowiskiem blednym, ale rowniez, ze halas lotniczy istnieje na tym terenie od dziesiecioleci, a wiec
powodowie z tego tytulu nie moga dopatrywa¢ sie szkody z uwagi na uplyw terminu zawitego przewidzianego w
art. 129 ust. 4 POS. W ocenie Sadu Apelacyjnego okoliczno$¢ ta, ze lotnisko funkcjonuje od wielu lat i emitowato
hatlas takze wczesniej, nie pozbawiala jednak powoddéw roszczenia odszkodowawczego, skoro wlasnie uchwata 76,/11
prawnie usankcjonowala ich niekorzystna sytuacje jako wlascicieli nieruchomosci lokalowej, otwierajac jednoczeénie



pozwanemu droge do legalnego, godzacego w ich prawa rozwoju lotniska. W takim przypadku poczatek terminu
zawitego powinien by¢ okre$lany przez date wejscia uchwaly w zycie (tak uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego
2017r. ITII CZP 114/15).

Sad II instancji nie podzielil takze zarzutow apelujacego co do tego, iz Sad Okregowy nie dokonal zadnych ustalen
dotyczacych poréwnania ograniczen wynikajacych z rozporzadzenia z 2007r. z zapisami uchwaly z 2011r. Niezaleznie
bowiem od twierdzen bieglej w tym zakresie, Sad ten przeprowadzil wlasng ocene, czemu dat wyraz na stronach 14
i 15 sporzadzonego uzasadnienia.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezalo podzieli¢ stanowisko Sadu Okregowego co do tego, iz z uwagi na date wniesienia
pozwu nie uplynat termin zawity dla zadania przez powodéw odszkodowania w trybie art. 129 POS, tym bardziej, ze
zarowno biegla, jak i Sad I instancji rozdzielili obnizenie warto$ci nieruchomosci na zwigzane ze skutkiem ograniczen
wprowadzonych rozporzadzeniem od obnizenia wartoSci zwigzanego z wejSciem w zycie ograniczen zwiagzanych z
wydana uchwala i ustalil odszkodowanie wylacznie na tej drugiej podstawie.

Sad Apelacyjny nie mial réwniez watpliwos$ci, iz niezasadne okazaly sie zarzuty apelujacego skierowane przeciwko
opinii bieglej wydanej w niniejszej sprawie i ustaleniu w oparciu o te opinie wysoko$ci odszkodowania za obnizenie
warto$ci nieruchomosci. Sad Okregowy prawidlowo uznal dowdd ten za przydatny dla rozstrzygniecia sprawy ze
wzgledu na jego tres$é, zakres, poziom merytoryczny, przyjeta przez biegla metodologie, kompletno$é odniesienia
sie do zgromadzonego materialu dowodowego i zastosowane na jego podstawie zalozenia, do czego zreszta szeroko
odniost sie w uzasadnieniu orzeczenia.

W tym miejscu przypomnie¢ nalezalo, ze sporzadzona przez bieglego sadowego do spraw wyceny nieruchomosci
w postepowaniu sagdowym opinia, dotyczaca warto$ci nieruchomosci po uwzglednieniu ograniczen wynikajacych z
ustanowienia OOU (w $éwietle art. 129 ust. 2 POS), jest operatem szacunkowym w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2019 r., II CSK 222/18, Lex nr 2690297).
Opinia bieglej sporzadzona zostala zgodnie z zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. 2010, poz. 65, z pdzn.zm.). W $wietle tej ustawy wybor wlasciwego
podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci przy sporzadzaniu operatu szacunkowego nalezy zas
do rzeczoznawcy majatkowego, ktory uwzglednia w tym zakresie w szczeg6lnoSci cel wyceny, rodzaj i polozZenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych (art. 154 ust. 2 u.g.n.).

W niniejszej sprawie biegla A. R. zastosowala przewidziang przepisami prawa, w szczegblnoSci art. 152- 154 u.g.n.
i najczeSciej stosowana przy wycenie wartoéci nieruchomoéci, metode poréwnywania parami. Z treSci opinii jasno
wynikato rowniez, w jaki sposob biegla ustalila kwote, o jaka nastgpil spadek wartosci nieruchomosci powodéw
w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania oraz przyczyna dokonania wyboru tej wlaénie
metody wyceny. Biegla udzielila jasnej, logicznej i stanowczej odpowiedzi na okolicznoéci objete teza dowodowa
postanowienia Sadu.

Sporzadzajac opinie, biegla postuzyla sie przy tym m.in. zalozeniami wskazanymi w Zeszycie Metodycznym nr 1 (...)
Federacji Stowarzyszen (...) ,Warto$¢ nieruchomos$ci na obszarach oddzialywania halasu lotniczego” opracowania J.
A., M. K., M. P.i M. T., w ktérym wskazano, ze rzeczoznawca majatkowy dokonuje poré6wnania wartoéci rynkowej
nieruchomos$ci polozonej w obszarze oddzialywania lotniska z warto$cig rynkowa nieruchomosci podobnej, polozone;j
na tym samym obszarze badzZ na rynku réwnoleglym, ale poza obszarem oddzialywania lotniska. Bierze sie przy tym
pod uwage stan nieruchomo$ci z dnia zaistnienia negatywnego czynnika Srodowiskowego i ceny z daty sporzadzenia
operatu szacunkowego. Biegla postapila zgodnie z tymi zalozeniami, ktére co prawda nie maja mocy wiazacej, ale
stanowig istotng wskazowke dla bieglych w zakresie sporzadzania opinii w tego typu sprawach i powyzsze opracowanie
bylo na chwile wyrokowania najbardziej kompleksowym przedstawieniem tego typu problematyki.



Natomiast metodologia proponowana przez pozwanego nie znajdowala zadnego odzwierciedlenia w przepisach
prawa, czy zaloZeniach przyjetych przez rzeczoznawcoéH'w i powinna byé¢ oceniana jedynie jako wyraz wlasnego,
nieweryfikowalnego pogladu apelujacego.

Jednocze$nie w ocenie Sadu Apelacyjnego przedstawiony przez biegla sposéb obliczenia spadku wartoSci
nieruchomoéci oraz sformulowane kategoryczne wnioski dawaly odpowiedz na kluczowe pytanie, czy zmiana wartosci
nieruchomo$ci nastapita w zwigzku z wejéciem w Zycie ograniczen przewidzianych uchwalg z 2011r. Biegla w sposob
szczegblowy odniosla sie rowniez w opiniach uzupekiajacych do zarzutéw do opinii i pytan stron.

Zdaniem Sadu II instancji kwestionowanie przez pozwanego wyceny nieruchomosci dokonanej przez biegla z
uwagi na nie uwzglednienie ,innych czynnikow wplywajacych na warto§¢ nieruchomosci” stanowilo jedynie
nieuzasadniong polemike ze stanowiskiem Sadu Okregowego przyjetym w oparciu o wykonana wycene. Apelujacy,
jak stusznie podkreslili to powodowie w odpowiedzi na apelacje, nie wskazal bowiem, jakie to konkretnie okoliczno$ci
nierozwazone przez biegla mogly wplynaé na dokonang wycene. W toku postepowania podniost za$ jedynie, ze
takim czynnikiem mogl by¢ ogoélny spadek cen nieruchomosci. Biegla natomiast w swojej opinii scharakteryzowala
rynek na przestrzeni lat, odzwierciedlila ceny gruntéow na podstawie cen transakcyjnych w okresie od 2002r. do
2015r. dla trendu $redniego nieruchomoéci (...) wskazujac, ze zbyt maly obroét na terenie U. nie dal podstaw do
oszacowania wiarygodnego trendu cen zwiazanego z uplywem czasu w odniesieniu do nieruchomogci zabudowanych
oraz wyjasnila, iz wziela ten czynnik pod uwage przy wykonywanej wycenie. Nie mozna bylo przy tym, w ocenie Sadu
Apelacyjnego, postawi¢ bieglej zarzutu, iz przedstawione przez nia dane byly nieweryfikowalne. Przede wszystkim
biegla z 15-letnim do$wiadczeniem jako rzeczoznawca majatkowy miala podstawy, aby oprzeé sie w tej materii na
swojej wiedzy specjalistycznej i doswiadczeniu zawodowym. Rzeczoznawca sporzadzajacy wiele opinii dotyczacych
rynku (...) przez tak dlugi okres czasu z cala pewno$cia mial mozliwo$¢ zaobserwowac, jak ksztaltuja sie trendy cenowe
na przestrzeni lat. Poza tym biegla oparla sie takze na istniejacych opracowaniach dotyczacych trendu cen, podala
w opinii Zrodla w tym zakresie, tj. rejestr cen i wartoSci nieruchomosci prowadzony przez Biuro Geodezjii (...) W.
oraz badania firmy (...).pl. (...) byloby ponadto od niej wymagaé, aby na potrzeby tej konkretnie sprawy samodzielnie
dokonala analizy na przestrzeni w/w lat tysiecy aktow notarialnych sprzedazy nieruchomosci, jakie mialy miejsce w
W. i dane z tych wszystkich transakcji umieécila w przygotowanym przez siebie opracowaniu.

W tej sytuacji, zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie bylo podstaw nie tylko do zakwestionowania tej opinii, ale rowniez
do dopuszczenia dowodu z opinii innego biegltego, a zarzuty naruszenia art. 217 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 227
k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c. i 286 k.p.c. nie zaslugiwaly na uwzglednienie. O ewentualnym dopuszczeniu dowodu
z opinii innego bieglego tej samej specjalnoéci nie moze bowiem decydowac wylacznie wniosek strony, lecz zawarte
w tym wniosku konkretne uwagi i argumenty podwazajace miarodajnoé¢ dotychczasowej opinii lub co najmniej
miarodajno$c¢ te poddajace w watpliwo$¢. W przeciwnym wypadku wniosek taki musi by¢ uznany za zmierzajacy
wylgcznie do nieuzasadnionej zwloki w postepowaniu, co winno skutkowaé jego pominieciem (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 5 listopada 1974 r., I CR 562/74, Lex nr 7607; z dnia 4 sierpnia 1999 r., I PKN 20/99, OSNAPiUS
2000/22/807, z dnia 10 stycznia 2001 r., II CKN 639/99, Lex nr 53135, z dnia 27 czerwca 2001 1., II UKN 446/00,
OSNAPiUS 2003/7/182 oraz wyrok Sadu Apelacyjny z dnia 19 wrzeénia 2019 r., I ACa 483/18, Lex nr 27286309).

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

Sad II instancji zaaprobowal poglad, ze w wypadku kiedy przedmiotem sporu jest S$wiadczenie pieniezne nalezne
wierzycielowi, w tym takze §wiadczenie odszkodowawcze dochodzone na podstawie art. 129 ust. 21 4 oraz art. 136 ust.
11 3 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska, zasadg pozostaje, ze termin platno$ci Swiadczenia
- w zakresie kwot w nim zadanych i uznanych ostatecznie za uzasadnione - wyznacza wezwanie dtuznika do zaplaty.
Wierzyciel nie ma obowiazku wykazywania szkody poniesionej w wyniku nieterminowej zaplaty, ani udowadniania,



ze w chwili otrzymania wezwania dluznik dysponowal wiedza niezbedna do oszacowania wielkoSci roszczenia. To na
dluzniku cigzy obowiazek dowodzenia, ze w tym wypadku wystepuja szczeg6lne okoliczno$ci podwazajace powstanie
stanu wymagalnoSci roszczenia w chwili wezwania do zaplaty (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
13 lipca 2017 r., sygn. VI ACa 406/16), ktérych wystgpienie w niniejszej sprawie nie zostalo wykazane przez strone
pozwang. Na pewno takiej szczegélnej okolicznosci nie stanowil fakt, ze w wezwaniu przedprocesowym strona
powodowa okre§lila swoje zadanie na znacznie wyzszym poziomie.

Sad Apelacyjny podzielit poglad zawarty w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2016r. w sprawie III
CSK 170/16 i przyjal go za wlasne, stad tez nie bylo potrzeby ponownego jego przytaczania. Jednocze$nie nalezalo
zauwazy¢, ze zasadzanie odsetek dopiero od dnia wyrokowania premiowatoby dluznika, ktéry pomimo wezwania do
zaplaty i mozliwoSci oszacowania szkody, uchylit sie od spelienia §wiadczenia kosztem wierzyciela, co z kolei nie
znajdowalo zadnego uzasadnienia w okoliczno$ciach rozpatrywanej sprawy oraz przepisach prawa (tak wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 31 sierpnia 2017 r., sygn. akt I ACa 839/16).

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny w oparciu o art. 385 k.p.c. oddalil apelacje, o kosztach postepowania
za II instancje nie orzekajgc w oparciu o art. 108 § 1 k.p.c., albowiem zapadle orzeczenie stanowilo rozpoznanie
apelacji od wyroku cze$ciowego. Tymczasem wyroki (postanowienia w postepowaniu nieprocesowym) wstepne,
cze$ciowe, wyroki (postanowienia) sadu drugiej instancji i Sagdu Najwyzszego oddalajace apelacje i skargi kasacyjne
od takich wyrokéw (postanowien) nie moga zawierac rozstrzygniecia o kosztach postepowania (tak postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2010r., I CZ 118/10).



