Sygn. akt I ACa 1127/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2017 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Gorecki /spr./
Sedziowie: SSA Malgorzata Kazmierczak

SSO Ryszard Malecki /del./

Protokolant: st. sekr. sqd. Agnieszka Paulus

po rozpoznaniu w dniu 8 marca 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. C. i J. C.

przeciwko (...) spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq w P.
o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku czeSciowego Sadu Okregowego w Poznaniu
z dnia 24 marca 2016 r. sygn. akt XVIII C 47/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1a w ten sposob, ze poczqtkowq date biegu odsetek
ustawowych okresla na dzien 28.02.2013 r.,

II. oddala apelacje pozwanego.

Ryszard Matecki Marek Gorecki Malgorzata Kazmierczak

I ACa 1127/16

UZASADNIENIE

Powodowie A. C. i J. C. wnieSli o zasadzenie solidarnie na swoja rzecz od pozwanego (...) spoiki z ograniczong
odpowiedzialno$cig w P.: kwoty 80.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), kwoty 25.000 z} wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytutem zwrotu czeSci nakladéw koniecznych do
zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego tej nieruchomosci oraz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego wedtug norm przepisanych.



W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze warto$¢ opisanej nieruchomosci, ulegla zmniejszeniu z powodu halasu
zwiazanego z ruchem lotniczym i w zwiazku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
P. — L. (dalej 0.0.u.). Podniesli rowniez, ze oddzialywanie lotniska, w zwigzku z obowiazujacymi uregulowaniami
prawnymi, obliguje ich do poczynienia nakladéw majacych na celu zwiekszenie izolacyjno$ci akustycznej pomieszczen
mieszkalnych znajdujacego sie na terenie nieruchomosci. Jako podstawe prawna swoich roszczen wskazali art. 129
ust. 2 oraz art. 136 ust. 3 w z w. z art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska (dalej u.p.o.s.).

Pozwany wniést o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie solidarnie od powodéw na swoja rzecz kosztéw procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych w stawce podwojnej wraz z oplata skarbowa od
pelnomocnictwa.

W piémie z dnia 15 wrze$nia 2015 r., doprecyzowanym na rozprawie w dniu 15 wrzesnia 2015 r., powodowie rozszerzyli
zadanie pozwu w zakresie roszczenia o odszkodowanie z tytutu spadku warto$ci nieruchomosci do kwoty 82.100 zl
wraz z odsetkami ustawowymi, przy czym wskazali, ze od kwoty dotychczasowego zgdania domagaja sie odsetek od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a od kwoty rozszerzenia, tj. 2.100 zl, od dnia nastepnego po dniu doreczeniu
pelnomocnikowi strony pozwanej odpisu pisma rozszerzajacego zadanie pozwu.

Wyrokiem czeSciowym z dnia 24 marca 2016 r. Sad Okregowy w Poznaniu zasadzil od pozwanego na rzecz powodow
tytulem odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci kwote 82.100 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 80.000
zl od dnia 29 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty, od kwoty 2.100 z} od dnia 16 wrzesnia 2015 r. do dnia zaplaty, a w
pozostalym zakresie powodztwo z tego tytulu oddalil.

Podstawa tego orzeczenia sg nastepujace ustalenia faktyczne:

Lotnisko P. - L. powstalo w 1913 r. jako pruskie lotnisko wojskowe w L. pod P.. W 1987 r. powstalo Przedsiebiorstwo
Panstwowe (...), ktore przejelo zarzadzanie lotniskiem w L.

W 1993 r. przystapiono do budowy nowego terminalu pasazerskiego, uruchomiono pierwsze polaczenie zagraniczne
do D.. W 2000 r. rozpoczeto prace przy budowie terminalu pasazerskiego, przystapiono do modernizacji i rozbudowy
plyty postojowej samolotéw, uruchomiono polaczenia do B. i zawarto porozumienia o wspolpracy z F. A.. W kolejnych
latach uruchomiono polaczenia z kolejnymi miastami europejskimi. W 2008 r. przystapiono do rozbudowy terminalu
pasazerskiego i dostosowano infrastrukture do obstugi ruchu w strefie S..

W dniu 28 lutego 2011 r. (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. wydat decyzje o érodowiskowych uwarunkowaniach
dla przedsiewziecia ,,Rozbudowa i modernizacja (...)".

Rozwoj lotniska w kolejnych dziesiecioleciach skutkowal wzrostem liczby pasazeréw obslugiwanych przez port
lotniczy. W 2000 r. skorzystalo z niego 227.847 pasazeréw, przy liczbie 13.225 operacji lotniczych. W 2008 r.
natomiast z portu skorzystalo juz 1.274.679 pasazeréw, a operacji lotniczych odnotowano w liczbie 23.609. W 2012 1.
z portu skorzystalo 1.595.221 pasazeréw i odbylo sie 25.261 operacji lotniczych.

Lotnisko cywilne P. - L. jest wlasno$cia pozwanego (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w P..

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwale nr (...) w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - £. w P.. Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie
strefy: (1) zewnetrzna, ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca granicg obszaru ograniczonego uzytkowania,
a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB
oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotow statkow powietrznych oraz izolinii
rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB oraz dla nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od
pozostalych zrédel halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska; (2) wewnetrzng, ktérej obszar od zewnatrz wyznacza
linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od wewnatrz linia biegnaca wzdluz granicy terenu lotniska.



W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie wewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania w postaci: obowigzku zapewnienia wla$ciwego klimatu akustycznego w budynkach z
pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegréod budowlanych o odpowiedniej
izolacyjnos$ci akustycznej.

Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 .

Powodowie A. C.1iJ. C. sa wlascicielami nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...), stanowiacej dzialke o nr geodez.
(...), zabudowanej jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym, dla ktoérej Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda
w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Powodowie uzyskali w dniu 22 grudnia 2003 r. pozwolenie na budowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, wydane przez Staroste (...). Budowe domu zakonczyli w dniu 4 pazdziernika
2006T.

Zgodnie z zalacznikami nr 6b i 7b do uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) o nr (...), opisana powyzej nieruchomo$c
znajduje sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - L. w P.. Na dzieh wejécia w
zycie uchwaly Sejmiku Wojewoddztwa (...), zabudowana byla budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
wolnostojgcej, uzytkowanym w celach mieszkaniowych.

Warto$¢ nieruchomo$ci stanowigcej dziatke o nr geodez. (...) ulegla zmniejszeniu na skutek ograniczen w zakresie
korzystania z nieruchomosci wprowadzonych uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...). Na poziom cen rynkowych
wplywa m. in. tzw. $wiadomy nabywca. Uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) tworzaca obszar ograniczonego
uzytkowania lotniska, stala sie bodzcem, ktory wywart i wywiera decydujacy wplyw na zachowania uczestnikow
rynku nieruchomosci na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska, u§wiadamiajgc im przyczyne jego utworzenia
jaka jest ponadnormatywny halas na tym terenie, co skutkuje spadkiem i nizszymi cenami uzyskiwanymi za
nieruchomo$ci polozone na obszarze oddzialywania lotniska cywilnego w stosunku do cen uzyskiwanych za podobne
nieruchomos$ci polozone poza tym obszarem. Ograniczenia i niedogodno$ci w wykorzystywaniu nieruchomosci
zgodnie z przeznaczeniem s zwigzane miedzy innymi z halasem lotniczym, ktérego warto$¢ przekracza granice halasu
wyrazonego wskaznikiem réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqD =
50 dB, pochodzgcego od startow, ladowan i przelotéw statkow powietrznych.

W zwiazku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci powoddéw, wedlug jej stanu na dzienn wprowadzenia o.o.u. (tj. 28
lutego 2012 r.), a cen obecnych, spadla o 82.100 zl.

Pismem z dnia 21 grudnia 2012 r., nadanym w tej samej dacie, powodowie wezwali pozwanego do zaplaty w
terminie 14 dni odszkodowania w zwigzku z obnizeniem warto$ci nieruchomosci i zwrotu nakladéw dla zapewnienia
odpowiedniego klimatu akustycznego w lgcznej kwocie 211.040 zl, w ktorej to kwocie miescila sie: kwota 171.000 zi
dochodzona tytulem ubytku wartosSci nieruchomosci i kwota 40.000 zl tytulem naktadow koniecznych na rewitalizacje
akustyczna budynku mieszkalnego.

Na gruncie ustalonych okoliczno$ci Sad Okregowy za dojrzate do rozstrzygniecia uznal roszczenie powodow z tytutu
odszkodowania zwigzanego ze spadkiem wartoSci nieruchomo$ci powodow, w zwigzku z czym, stosujac art. 317 § 1
kpc, wydal w tym zakresie wyrok cze$ciowy, uwzgledniajacy zgloszone zadanie w przewazajacej czesci.

W., ze zgodnie z art. 129 ust. 1 Prawa ochrony Srodowiska, jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wladciciel nieruchomosci moze zadaé wykupienia
nieruchomoéci lub jej czesci. Zgodnie z ust. 2 powolanego przepisu ustawy, wlasciciel moze zadaé odszkodowania za
poniesiong szkode (w tym zmniejszenie wartosci nieruchomosci) ,w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomogci", przy czym - jak sie wskazuje w orzecznictwie - ograniczeniem tym jest takze samo ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje
nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposérednio w treéci



rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartoéci
nieruchomo$ci wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnosci
(art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.) i tym samym Scie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci
polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlasciciel przed wejéciem w Zycie rozporzadzenia
mogl zadaé zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony Srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia
0.0.u. mozliwo$ci takiej zostal pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo
ochrony Srodowiska jest takze obnizenie wartoSci nieruchomos$ci wynikajace z taktu, iz wlasciciel nieruchomosci
bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, np. halas.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze w dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale
nr (...)w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - £. w P.. Obszar ograniczonego
uzytkowania podzielony zostal na dwie strefy - wewnetrzna i zewnetrzna, w zalezno$ci od odleglosci od lotniska P. -
L. i poziomu natezenia halasu w danej strefie, a nieruchomosci objete postepowaniem, zostaly zakwalifikowane do
strefy wewnetrzne;j.

Z opinii biegltego sadowego wynika, ze potencjalni nabywcy nieruchomosci wigza potozenie nieruchomosci w obszarze
ograniczonego uzytkowania przede wszystkim z hatasem. (...) wigze sie dla nich nie tylko z ograniczeniami w
korzystaniu z nieruchomosci, ale przede wszystkim z koniecznoécia znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w
znaczacy sposob obniza komfort zycia w takim miejscu. Powolane okoliczno$ci powoduja, Ze nieruchomosci polozone
w sasiedztwie lotniska, ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie, maja nizsze ceny niz poré6wnywalne nieruchomosci
polozone na innych obszarach. Oczywistym w tej sytuacji jest, ze obnizenie wartoSci nieruchomosci spowodowane jest
wlaénie wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Jak ustalono na podstawie opinii bieglego K. R. spadek
warto$ci nieruchomosci powodéw wynosi 82.100 zl.

Opierajac sie na tej opinii Sad stwierdzil istnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania a zmianami cen, w tym spadkiem warto$ci rynkowej nieruchomosci. Zdaniem
Sadu sama Swiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji (halasu) niewatpliwie ujemnie wplywa na atrakcyjno$c
nieruchomoéci, a dodatkowo usankcjonowanie generowania tych immisji uniemozliwia wlascicielowi (uzytkownikowi
wieczystemu) wystapienie o ochrone przed nimi na drodze prawne;.

Bez znaczenia w rozpoznawanej sprawie pozostawalo, ze powodowie nabyli i zabudowali nieruchomo$¢ majac
$wiadomos¢, ze jest ona polozona w poblizu lotniska. Podstawy prawnej zadania pozwu upatrywac¢ bowiem nalezy w
ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania, ktore stanowilo samodzielng podstawe do domagania sie zaplaty
odszkodowania. To za$ nastapito juz po nabyciu i zabudowaniu nieruchomosci powodow.

Z tych tez wzgleddw bez znaczenia dla oceny zasadno$ci powddztwa w rozpoznawanej czeSci pozostawala okoliczno$é,
ze na lotnisku P.-L. samoloty stacjonowaly od kilkudziesieciu lat, za§ mieszkancy pobliskich nieruchomo$ci mieli tego
Swiadomos¢. Brak jest rowniez podstaw do czynienia zarzutu wlascicielom sasiadujacych z lotniskiem nieruchomosci,
ze na terenie tym pobudowali budynki mieszkalne w sytuacji, gdy nie sprzeciwialy sie temu - do czasu wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania - obowigzujace przepisy prawa. Istotnym jest rowniez, ze na podstawie opinii
bieglego Sad ustalil, iz to wlasnie wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania spowodowalo, iz warto$c
nieruchomoéci spadla. Wiaze sie to z tym, ze poziom natezenia halasu bedzie sie na tym lotnisku zwiekszal znaczaco
w zwigzku z jego rozbudowa i intensywno$cia lotéw, za§ wprowadzenie obszaru sankcjonuje taki stan rzeczy.

Majac natomiast na wzgledzie, ze podstawe do domagania sie odszkodowania w S$wietle powolanych wyzej
przepisow ustawy stanowilo juz samo wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, bezcelowe sa rozwazania w
przedmiocie tego, jakie dzialania podejmuje pozwany, by ograniczy¢ immisje halasu oraz ucigzliwosé funkcjonowania
lotniska dla sgsiednich nieruchomosci, tym bardziej, ze nie doprowadzily one jak dotad do takiego zmniejszenia
poziomu hatasu, by mozliwym bylo zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla lotniska P.
-L.



W konsekwencji na rzecz powodoéw nalezalo zasadzic calag kwote zadana tytutem spadku wartosci ich nieruchomosci
— to jest 82.100 zl.

O odsetkach ustawowych od zasadzonej naleznoéci gtownej Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z art.
455 ke. Uwzglednil, Ze cho¢ roszczenie o odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje sie ono
wymagalne po wezwaniu dluznika do zaplaty, to zgodnie z ugruntowanym pogladem orzecznictwa, w sprawach o
odszkodowanie za szkode zwiazang z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania, w sytuacji kiedy wielko$¢
odszkodowania ustalana jest wedlug cen aktualnych na dzien sporzadzenia opinii, odsetki od zgloszonego wczesniej
roszczenia naleza sie od daty doreczenia odpisu opinii, a nie daty jej wydania, czy daty wczeéniejszej. W przypadku
za$ rozszerzania zadania przez inicjatora procesu po zapoznaniu sie z treScig opinii, nalezne sg one od daty doreczenia
przeciwnikowi procesowemu pisma rozszerzajacego powodztwo. Dopiero bowiem woéwczas strona pozwana moze
sie zapoznac i z opiniag (poznajgc rzeczywista wysoko$c szkody), i z ostatecznie sformulowanym zadaniem strony
powodowej, a zatem zdecydowaé, czy dobrowolnie spelni §wiadczenie. W niniejszej sprawie doreczenie stronie
pozwanej odpisu opinii bieglego nastapilo w dniu 28 stycznia 2015 r., za$ rozszerzenie zagdania procesowego co do
odszkodowania za utrate wartoSci nieruchomosci pismem z 15 wrze$nia 2015r., w tym samym dniu doreczonym
pelnomocnikowi pozwanego na rozprawie sagdowej. W konsekwencji Sad przyjal, Ze roszczenie w cze$ci dochodzonej
juz w pozwie (80.000 z}) stalo sie wymagalne 29 stycznia 2015 r., a w pozostalym zakresie tj. co do kwoty 2.100 z}
od dnia 16 wrze$nia 2015 r.

W pozostalym zakresie (tj. co do odsetek ustawowych liczonych od dat wcze$niejszych) oraz co do zadania zasadzenia
Swiadczenia w trybie solidarnosci czynnej wierzycieli, powodztwo dotyczace zaplaty odszkodowania za spadek
wartoS$ci nieruchomogci oddalono, jako niezasadne.

Wyrok ten zaskarzyly obie strony, powodowie w cze$ci oddalajacej powddztwo o odsetki od kwoty 80.000 zl za okres
od 28 lutego 2013 r. do dnia 28 stycznia 2015 r., a pozwany w czesci uwzgledniajacej powddztwo.

Powodowie zarzucili naruszenie art. 481 § 1 kc w zw. z art. 455 ke poprzez bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu,
ze odsetki od zasadzonej kwoty 80.000 zl naleza sie od dnia doreczenia pozwanemu odpisu opinii bieglego, a nie od
dnia wytoczenia powddztwa. Wskazujac na ten zarzut, powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i zasgdzenie
odsetek od kwoty 80.000 zt od dnia 28 lutego 2013 r. do dnia zaplaty. Domagali sie tez zasadzenia od pozwanego
zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Z kolei pozwany zarzucil:

+ naruszenie art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska poprzez bledna
wykladnie i uznanie, ze zachodzi adekwatny zwiagzek przyczynowy pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P.- L. a spadkiem warto$ci nieruchomos$ci powodow,

« naruszenie art. 129 ust. 1 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $§rodowiska w zw. z art. 361 § 1 k.c.
polegajace na bezzasadnym przyjeciu, ze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza przyjeta w tym przepisie obejmuje
takze spadek warto$ci nieruchomosci spowodowany emisja halasu zwigzanego z eksploatacja portu lotniczego,
nawet gdy emisja halasu miala miejsce przed wprowadzeniem o.o.u.,

« naruszenie art. 157 ust.1 w zw. z art. 157 ust. 3 w zw. z art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomog$ciami w zw. z art. 278 kpc poprzez bledne uznanie, ze wycena wartoSci nieruchomo$ci sporzadzona
przez bieglego rzeczoznawce majatkowego powolanego przez sad nie stanowi operatu szacunkowego, a w
konsekwencji, Ze nie jest mozliwe poddanie jej pod ocene organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych,

 naruszenie art. 278 k.p.c. poprzez przerzucenie na bieglego obowigzku dokonania czesci ustalen faktycznych i
dokonania wykladni prawa,

+ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez bledna ocene dowodu z opinii bieglego K. R.,



 naruszenieart. 233 § 1k.p.cwzw. zart. 217k.p.c., 227 k.p.c. 1244 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazania
zebranego materialu dowodowego i pominiecie okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy,

+ naruszenie art. 481 § 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. oraz art. 363 § 2 k.c. poprzez ustalenie blednej daty naliczenia
odsetek ustawowych za opdznienie,

« naruszenie art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz § 4 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez uznanie, ze opinia wydana przez biegltego
K. R. spelnia wymogi dotyczace operatu szacunkowego,

+ naruszenie art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz § 55 ust. 2i 56 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia Rady
Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez dopuszczenie jako
dowodu opinii, ktéra nie spelnia formy operatu szacunkowego,

« naruszenie art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c., 217 § 3 k.p.c. i art. 277 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o
przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, a takze wniosku o zlozenie przez
Sad wniosku do (...) Stowarzyszenia (...) o ocene prawidlowoéci sporzadzenia opinii przez bieglego K. R.,

« naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 3 k.p.c. i 227 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskow dowodowych
pozwanego o przeprowadzenie dowodoéw z przedlozonych przez niego opinii prywatnych.

W powolaniu na te zarzuty, pozwany wniésl o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w
caloéci i zasadzenie od powoddow zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych za obie instancje. Ewentualnie wniost o uchylenie wyroku cze$ciowego i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego, w tym kosztach zastepstwa procesowego.

Kazda ze stron, w odpowiedzi na apelacje przeciwnika procesowego, wniosla o jej oddalenie i zasadzenie zwrotu
kosztoéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodoéw zashugiwala na uwzglednienie w caloéci, podczas gdy apelacja pozwanego okazala sie w pekni
bezzasadna.

Sad odwolawczy podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, przyjmujac je za wlasne.

Zarzuty pozwanego w niniejszej sprawie zmierzaly do podwazenia roszczenia powodéw zaréwno co do zasady, jak i co
do wysokosci. Zdaniem pozwanego prawidlowo poczynione ustalenia i rozwazania winny doprowadzi¢ do wniosku,
ze wraz z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania uciazliwo$¢ operacji lotniczych dla sasiednich dzialek
ulegla zmniejszeniu, nie moze wiec by¢ mowy o spowodowaniu szkody w majatku powodow, wyrazajacej sie utratg
wartoSci nieruchomosci. Apelujacy nie podwaza, ze doszlo do zwiekszenia ruchu na lotnisku P. — L.. Domaga sie
jednak, aby sytuacje powodow ocenia¢ z uwzglednieniem modyfikacji schematu lotéw, ograniczajacej liczbe startow i
ladowan w nocy. W tym zakresie odwoluje sie do obszernych fragmentéw decyzji (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska
oraz raportu §rodowiskowego.

Powyzszej argumentacji, zwiazanej z zarzutem naruszenia art. 129 ust. 2 u.p.o.§. i art. 361 § 1 k.p.c., nie sposéb
podzieli¢. Nie ma podstaw, aby z punktu widzenia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego ignorowaé rozwaj
lotniska wyrazajacy sie w zwiekszeniu ogolnej liczby lotow z 76 w 2010 r. do prognozowanych 132 w 2034 r. Oceniajac
zasadno$¢ roszczenia przewidzianego w art. 129 ust. 11 2 u.p.o.S. Sad jest obowigzany poddaé caloSciowej analizie
rozmiar ingerencji lotniska w prawo wlasnoSci sasiednich nieruchomosci. Ingerencja ta wyraza sie w ograniczeniu
korzystania z nieruchomosci w sposob niezaklécony, wolny od immisji, przy czym ani obowigzujace normy prawne,
ani wzgledy stusznosci nie pozwalaja na wniosek, ze ograniczenie lotow w porze nocnej moze zniwelowaé rownolegle



i systematyczne zwiekszanie operacji w ciagu dnia. Przyjecie przez lotnisko okreslonej, ostatecznej liczby operacji
nocnych, wynika z dostosowania sie do wymogéw (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska. Przytoczone ograniczenie
chroni interesy okolicznych mieszkancéw, jednak nie zmierza do odwrocenia ogblnego negatywnego dla nich trendu
rozwoju portu lotniczego. W ostatecznym rozrachunku liczba operacji lotniczych w ciagu dwudziestu czterech lat ma
zwiekszy¢ sie o ponad 70%, co niewatpliwie wplywa na ograniczenie prawa wlasno$ci sgsiednich nieruchomosci, a co
za tym idzie, na ich warto$c.

Okoliczno$é, ze lotnisko funkcjonuje od wielu lat i emitowalo hatas takze wezesniej, nie pozbawia powodéw roszczenia
odszkodowawczego. Nie ulega watpliwosci, ze droge do dochodzenia roszczen odszkodowawczych na podstawie art.
129 ust. 2 u.p.o.S. otworzylo powodom objecie ich nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania uchwalg
Sejmiku Wojewddztwa (...). Ten akt prawa miejscowego wiaze sie z rozwojem lotniska i z brakiem mozliwos$ci
dochowania standardéw $rodowiska, co wprost oddzialuje na sytuacje powoddw, jako wlascicieli nieruchomosci.
Z tego tez wzgledu nie jest sluszne stanowisko pozwanego, ktory kwestionuje zwiazek przyczynowy miedzy
wprowadzeniem o0.0.u. a szkoda powodéw. Skoro przedmiotowa uchwala prawnie usankcjonowala niekorzystna
sytuacje powodow, otwierajac jednocze$nie pozwanemu droge do legalnego, godzacego w ich prawa, rozwoju lotniska,
to zwiazek miedzy wprowadzeniem o.0.u. a szkodg jest oczywisty.

Bez znaczenia dla prawidlowosci powyzszego rozumowania pozostaje okoliczno$é, ze hatas lotniskowy nie pojawit sie
w nastepstwie ustanowienia obszaru. Jak wskazuje sie w orzecznictwie, wlasSciciel nieruchomog$ci moze doznaé szkody,
o ktorej stanowi art. 129 ust. 2 u.p.o.§., jezeli akt prawa miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe
ograniczenia co do sposobu korzystania z nieruchomosci lub przedluza na kolejny okres ograniczenia wprowadzone
wcezedniej na czas oznaczony (zob. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 27 czerwca 2012 r., IV CSK 28/12, nie publ.
oraz z dnia 21 sierpnia 2013 r., II CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47). Jest to stanowisko stuszne i adekwatne
do realiéw niniejszej sprawy, bowiem ustanowienie o.0.u. wokol lotniska P.-L. stygmatyzuje na rynku nieruchomosci
objete strefg jako trwale dotkniete niedogodno$ciami zwigzanymi z sasiedztwem lotniska. Z tej perspektywy nie
sposob mowic o szczegoblnej sytuacji tego lotniska w stosunku do innych lotnisk w kraju. W odbiorze potencjalnych
nabywcow, akt prawa miejscowego niweczy perspektywe zmniejszenia sie oddzialywania, czy nawet utrzymania sie
immisji na dotychczasowym poziomie. Nie jest przy tym najistotniejsze, w jakim stopniu w okre§lonym momencie
operator lotniska korzysta z przyznanych mu praw. Do§wiadczenie zyciowe wskazuje, ze inwestycje w nieruchomosci
mieszkaniowe s3 z reguly dlugoterminowe i przemy$lane, totez samo otwarcie legalnej drogi do zwiekszenia liczby
operacji lotniczych odstrasza nabywcow, powodujac spadek wartoéci nieruchomosci.

Niestusznie skarzacy, wytykajac brak wszechstronnego rozwazania okolicznoéci sprawy, wskazuje na pominiecie
dokumentéw urzedowych w postaci decyzji (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska i raportu $rodowiskowego.
Stanowisko o ich nadrzednym charakterze stoi w oczywistej sprzecznos$ci z dyrektywa swobodnej oceny dowodow
wyrazong w art. 233 § 1 k.p.c. Ponadto dokumenty te nie przeczyly spadkowi wartoSci nieruchomosci powodow,
zatem nie mogly $wiadczy¢ o bezzasadnos$ci powoddztwa. Wynikaja z nich wnioski potwierdzajace stusznosé stanowiska
Sadu Okregowego. Wymienione dokumenty stanowily przeciez element procedury zwienczonej ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania. Decyzja (...) z 28 lutego 2011 r. stwierdza konieczno$§¢ utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania w zwigzku z przedsiewzieciem: ,Rozbudowa i modernizacja (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialno$cig im. H. W.”. Jasno z tego wynika, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania wigzato
sie nie tylko z konieczno$cia prawnego uregulowania stanu juz istniejacego, ale przede wszystkim stanu przyszlego,
zwiazanego z planami inwestycyjnymi pozwanego. Istota wprowadzenia obszaru jest za$ brak mozliwo$ci dotrzymania
standardow jakosci Srodowiska (art. 135 ust. 1 u.p.o.$.), z czego powodowie wywodzg swoje roszczenie. Z tego wzgledu
nie s3 trafne twierdzenia pozwanego, w $§wietle ktorych lotnisko P. — L. cechuje specyfika, pozbawiajaca wlascicieli
sgsiednich nieruchomos$ci mozliwoéci dochodzenia roszczen odszkodowawczych.

Z powyzszych wzgledow niezasadny jest wniosek o przedstawienie Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia
wskazanego przez pozwanego zagadnienia prawnego, a mianowicie: ,czy istniejacy przed wprowadzeniem o.o.u. dla
lotniska L. halas zwigzany z jej eksploatacja, ktérego emisja, na skutek wprowadzenia o.0.u. zostala ograniczona i
uregulowana, powinien by¢ brany pod uwage, jako przyczyna ewentualnego spadku wartoSci nieruchomoéci przy



ustalaniu wysokos$ci ewentualnego odszkodowania na podstawie art. 129 ust. 2 u.p.0.$.” Juz samo sformulowanie
powyzszego pytania jest nieprawidlowe. Dotyczy ono emisji halasu istniejacego przed wprowadzeniem o.0.u., nie
odnosi sie natomiast do dopuszczalnego poziomu halasu w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania. Ponadto, kwestia uwzglednienia powyzszej okoliczno$ci, jako przyczyny spadku warto$ci nieruchomosci
polozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania nie stanowi zagadnienia prawnego budzacego powazne
watpliwo$ci w orzecznictwie i niewatpliwie moze by¢ rozstrzygnieta bez potrzeby skierowania pytania do Sadu
Najwyzszego.

Bezzasadny jest tez zarzut przerzucenia przez Sad obowiazku wykladni przepisow prawa w powyzszym zakresie
oraz dokonywania ustalen faktycznych na bieglego. Sad Okregowy dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego
rzeczoznawcy majatkowego celem ustalenia faktu, czy w zwigzku z wprowadzeniem strefy o.u.u. dla lotniska
P. - L. doszlo do spadku wartoSci nieruchomoéci powodéw, a nie wskutek jakichkolwiek zjawisk zaistniatych
juz po wprowadzeniu tej strefy. Sad Okregowy po sporzadzeniu opinii przez bieglego samodzielnie rozstrzygnat
kwestie istnienia zwigzku przyczynowego pomiedzy wprowadzeniem o.u.u dla lotniska P. - L. a spadkiem wartoS$ci
nieruchomoéci na tym terenie, przeprowadzajac szeroko umotywowany wywod prawny.

Nie byly tez trafne zarzuty naruszenia przepisow prawa procesowego odnoszace sie do zakresu postepowania
dowodowego oraz przeprowadzonej oceny dowoddow.

Prawidlowo Sad Okregowy uznal opinie bieglego K. R. za pelnowartoéciowy material dowodowy, mogacy stanowic¢
podstawe dokonania istotnych w sprawie ustalenn faktycznych. Opinia ta jest czytelna, w sposdb przejrzysty
przedstawia przebieg pracy bieglego, zastosowana metodologie i wyprowadzone z nich konkluzje. Wszystkie mogace
pojawiaé sie w zwiazku z treScia opinii watpliwosci zostaly przez bieglego wyczerpujaco i w sposob przekonujacy
wyjaénione w pi$mie z dnia 28 kwietnia 2015 r.(k. 4051 nast.) i 21 wrze$nia 2015 1. (k. 536) oraz w trakcie przestuchania
na rozprawie w dniu 9 czerwca 2015 r. Przedstawiong w tym przedmiocie, w pisemnym uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku argumentacje, Sad Apelacyjny w pelni akceptuje, czyniac ja integralng czeScia wlasnych rozwazan.

Nie bylo takze podstaw do przeprowadzenia w sprawie dowodu z opinii innego bieglego z dziedziny nieruchomosci
i budownictwa, nie mogl wiec odnie$é skutku zarzut naruszenia art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. i art. 217
§ 3 k.p.c. oraz art. 227 k.p.c. Zarzut ten bylby trafny wylacznie w sytuacji, gdyby wiazal sie z wykazaniem przez
strone procesu wadliwoSci sporzadzonej opinii. Tymczasem Sad Okregowy w spos6b wyczerpujacy uzasadnil, dlaczego
zarzuty i dowody powolywane przez pozwanego w toku procesu nie podwazyly wnioskéw opinii co do przyjetego
spadku wartoéci nieruchomos$ci powodéw. W apelacji nie sposéb doszukaé sie kontrargumentéw, ktore obalalyby
dokonang w sprawie ocene tego dowodu.

O wadliwosci opinii nie $§wiadczy tez niewielka liczba oséb podejmujacych sie opiniowania analogicznych problemow.
W kazdej bowiem branzy wymagajgcej specjalistycznej wiedzy, takze wiec rowniez wsrod bieglych, istnieje tendencja
do zawezania obszaru praktyki zawodowej. Nie sposéb wiec oczekiwac, by kazdy biegly z dziedziny wyceny
nieruchomoéci podejmowal sie ustalenia spadku warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania.

Prawidlowo tez Sad Okregowy oddalil lub pominal wnioski o przeprowadzenie dowodéw z dokumentéw prywatnych
w postaci opracowania i pisma dr K. S., opinii dr A. F. oraz opinii dr hab. I. F. i dr J. W. nalezy na ich
nieprzydatno$¢ dla podwazenia opinii bieglego K. R.. Pozwany usilowal za ich pomoca wykazaé bledy w przyjetych
przez bieglego rozwigzaniach statystycznych i metodologicznych, jednak, dotyczylo to czesci opinii, ktora jako caloéé
obejmowata zlozona problematyke z dziedziny szacowania nieruchomosci. Zastrzezenia nie mogly wiec skutecznie
zdyskwalifikowa¢ wnioskoéw bieglego, tym bardziej ze w przedlozonych dokumentach nie sposéb doszukaé sie
przelozenia wytknietych wad na ostateczny wynik sprawy. Poza tym biegly K. R. odnoszac sie do treéci przedlozonych
ekspertyz szczegdlowo wyjasnil z jakich przyczyn nie podwazaja one wywodow i wnioskéw sporzadzonej przez niego
opinii.



Za prawidlowe uzna¢ nalezy oddalenie réwniez wniosku pozwanego o skierowanie wniosku do (...) Stowarzyszenia
(...) w W. w celu oceny prawidlowosSci opinii bieglego K. R.. Powolywany jako podstawa tego wniosku art. 157
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej u.g.n.) dopuszcza ocene prawidlowosci sporzadzenia wylacznie operatu
szacunkowego, a nie opinii bieglego, w ktorej treéci znalazly sie elementy takiego operatu. Jak wynika z tresci art. 156
u.g.n., operatem szacunkowym jest sporzadzona na pi$émie opinia o warto$ci nieruchomogci. Przez okreslenie wartoéci
nieruchomo$ci nalezy rozumie¢ okreslanie warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci i innych praw
do nieruchomoéci. Nie mozna wiec stawia¢ znaku rowno$ci miedzy opinia bieglego R. a operatem szacunkowym. Ten
drugi sporzadzany jest czesto na etapie postepowania przedsadowego i wowczas celowym moze by¢ sprawdzenie jego
prawidlowosci przez odpowiednie stowarzyszenie rzeczoznawcoé'w. Nie ma natomiast podstaw do zastosowania art. 157
ust.3 u.g.n. w przypadku, gdy warto$é nieruchomosci wynika z tresci opinii bieglego sadowego, wydanej na zlecenie
sadu. Ocena $§rodka dowodowego w postaci opinii biegtego przystuguje wylgcznie sadowi, ktéry nie moze wyreczaé sie
w tym zakresie innymi podmiotami. Sad prowadzacy postepowanie dowodowe weryfikuje zebrany material dowodowy
i musi dokonac¢ jego oceny z zachowaniem zasady swobodnej oceny dowoddéw. Takiej samej oceny dokonuje réwniez
w stosunku do opinii bieglego. W razie watpliwosci co do prawidlowosci przybranej przez bieglego metodologii, czy
sformulowanych wnioskéw, jedyna droga, przewidziana przepisami procesowymi jest dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego sadowego.

Zarzut naruszenia art. 236 k.p.c. poprzez przeprowadzenie postepowania dowodowego bez wydania postanowienia
o dopuszczeniu dowodéw z dokumentéw Sad uznal za chybiony o tyle, ze procedowanie nie odpowiadajace
wymogom przytoczonego przepisu, nie miato ujemnych konsekwencji dla stron. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku
jasno wynika na jakich dowodach oparl sie Sad pierwszej instancji ustalajac stan faktyczny sprawy. Rowniez w
apelacji pozwany nie podnosi, aby mial watpliwosci co do zakresu materialu dowodowego, stanowigcego podstawe
rozstrzygniecia.

Ostatecznie zatem uznaé nalezalo, ze zaskarzony wyrok cze$ciowy — w zakresie rozstrzygniecia co do meritum —
odpowiadat prawu.

Zaréwno powodowie, jak i pozwany zakwestionowali rozstrzygniecie co do zasadzonych odsetek, domagajac sie
zasadzenia ich od innej daty. Powodowie kwestionujac oddalenie powo6dztwa o odsetki za okres od 28 lutego 2013 .
do dnia 28 stycznia 2015 r. od kwoty 80.000 zl, domagajg sie ich zasadzenia od dnia wytoczenia powbddztwa, pozwany
wnioskuje za$ o zasadzenie odsetek od calej zasadzonej kwoty od daty wyrokowania.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w $wietle art. 481 § 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. oraz art. 363 § 2 k..,
podzieli¢ nalezalo stanowisko powoddéw, ze pozwany pozostaje w opoOZnieniu ze spelnieniem $wiadczenia,
uzasadniajgcym odpowiedzialno$¢ odsetkowa, juz od daty wytoczenia powoddztwa. Nie ulega watpliwoSci, ze
roszczenie odszkodowawcze ma charakter bezterminowy, co oznacza, Ze staje sie wymagalne po uplywie
odpowiedniego terminu wyznaczonego dtuznikowi do jego spelienia (art. 455 k.c.). Zjego uptywem dluznik popada w
opdzZnienie, co uprawnia wierzyciela do zadania odsetek ustawowych na podstawie przepisow art. 4818 11§ 2 zd. 1 k.c.
Poniewaz powodowie, w realiach sprawy, domagali sie odsetek od kwoty 80.000 z} nie od daty wezwania do zaplaty,
ale od wytoczenia powddztwa, istotne zatem bylo, czy juz w tym czasie pozwany byl zobligowany do $wiadczenia z
tytulu odszkodowania co najmniej w tej samej wysokoSci, jak ostatecznie przyjeto to w zaskarzonym wyroku. Istotna
jest zatem kwestia, czy w jego majatku juz wowczas istnial uszczerbek w tej wysokosci.

Uwzgledni¢ zatem nalezalo, ze miedzy data wytoczenia powoddztwa a dniem oszacowania przez bieglego ubytku
wartosci nieruchomos$ci powodéw uplynal niedlugi okres czasu. Poza tym, jak wskazal biegly, od 2009 r. daje sie
zaobserwowac na rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych wyrazna nadwyzke podazy nad popytem, czego
nastepstwem jest zauwazalna obnizka cen transakcyjnych doméw jednorodzinnych, ktéra utrzymywala sie do daty
wydania opinii. Trend zmiany cen doméw jednorodzinnych na terenie obrebéw sasiednich z P. w okresie od stycznia
2013 r. ksztaltuje sie przy tym na poziomie 0,3 % miesiecznie. Takim trendem czasowym (minus 0,3 % miesiecznie)
postugiwal sie zatem biegly, dokonujac aktualizacji cen transakcyjnych na dzien sporzadzania opinii. Jesli zatem utrata
wartoSci rynkowej nieruchomoéci powod6w ustalona zostala jako warto$¢ nieruchomosci (wedtug tak skorygowanych



cen na dzien sporzadzania opinii), pomnozona przez wspdlczynnik 13 % (wspo6lczynnik utraty warto$ci nieruchomosci
potozonej dla nieruchomoéci polozonej w P. w strefie wewnetrznej 0.0.u.), to przyjaé trzeba, ze w dacie wniesienia
pozwu warto$¢ szkody byta nawet wyzsza niz na dzien orzekania. Uzasadnione bylo zatem zasadzenie odsetek zgodnie
z zadaniem pozwu.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze
poczatkowa date biegu odsetek ustawowych od kwoty 80.000 z} okre§lil na dzien 28 lutego 2013 .

Bezzasadna w calo$ci apelacje pozwanego z mocy art. 385 kpc oddalono.

SSA Ryszard Malecki SSA Marek Gorecki SSA Malgorzata Kazmierczak



