Sygn. akt VII AGa 268/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Jolanta de Heij-Kaplinska
Sedziowie: SA Jan Szachulowicz (spr.)

SO del. Adam Malinowski

Protokolant:sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 26 kwietnia 2018 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. U.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o odszkodowanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku czesciowego Sqadu Okregowego w Warszawie
z dnia 30 sierpnia 2016 r., sygn. akt XVI GC 105/14
oddala apelacje.

Sygn. akt: VII AGa 268/18

UZASADNIENIE

P. U. domagala sie zasadzenia od pozwanego kwoty 459.252,64 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 3 sierpnia 2011
r. do dnia zaplaty. Na kwote te skladalo sie odszkodowanie w wysoko$ci 102.000 zt z tytulu ograniczenia sposobu
korzystania i zmniejszenia wartoSci nieruchomosci powddki oraz kwota 357.282,64 zl tytulem nakladéw niezbednych
do zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w lokalu powddki.

Pozwany - Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. wniosl o oddalenie powodztwa w caloéci, w szczegolnosci z uwagi
na uplyw terminu zawitego, w ktérym powo6dka mogta wystapi¢ z roszczeniami.

Wyrokiem czeSciowym z dnia 30 sierpnia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz powodki
(tytulem odszkodowania z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci) kwote 102.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za
opo6znienie od dnia 29 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty oraz oddalil pow6dztwo o odszkodowanie za spadek wartosci
nieruchomos$ci w pozostalej czesci. Orzeczenie to oparte zostalo na nastepujgcych ustaleniach i rozwazaniach.

Powodka nabyla nieruchomo$c¢ gruntowa polozona w P. przy ul. (...) na podstawie umowy sprzedazy z dnia 1lipca 2005
r. Dzialka ta zostala zabudowana budynkiem mieszkalnym zgloszonym do uzytkowania w dniu 10 wrzeénia 2007 r.



Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku p6inocno-zachodnim, pozwany, jako
administrator lotniska, zostal zobowigzany do sporzadzenia i przedlozenia przegladu ekologicznego dla (...) im. (...)
w W. w zakresie oddzialywania akustycznego. Przedlozony przez pozwanego przeglad ekologiczny dla (...) wykazal,
ze oddzialywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktérego zarzadca posiada tytul prawny. W tej
sytuacji z uwagi takze na powiekszenie sie obszaru, na ktérym dochodzilo do przekroczen halasu uchwata nr 76/11
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., ktora weszla w zycie w dniu 4 sierpnia 2011 r., utworzono
obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dalej OOU). Na mocy tej uchwaly nieruchomo$c¢ stanowiaca
przedmiot sprawy znalazla sie w strefie OOU, poza strefami Z1i Z2.

Na skutek utworzenia strefy OOU warto$§¢ rynkowa nieruchomo$ci powddki zabudowanej budynkiem
jednorodzinnym uzywanym na cele mieszkalne obnizyla sie 0 102.000 zt. Powddka wezwaniem zlozonym u pozwanego
wdniu 25 czerwca 2013 1. zglosila swoje roszczenie na laczna kwote 459.282,64 zt zakreslajac czternastodniowy termin
platnoéci liczony od daty otrzymania wezwania. Zawezwaniem z dnia 2 sierpnia 2013 r. pow6dka wniosta o zawarcie
ugody sadowej z pozwanym odno$nie zaplaty kwoty 459.282,64 zl. Strony nie zawarly ugody.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie niekwestionowanych twierdzen stron oraz dowodow z
dokumentow zalgczonych do pism procesowych, w szczegoélnosSci pozwu i odpowiedzi na pozew.

Zdaniem Sadu Okregowego, nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia ztozony przez pozwanego raport - Analiza rynku
gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania wokoél (...) im. (...) w
W. oraz w bezpo$rednim sgsiedztwie nieruchomo$ci przy ul. (...), jak rowniez operat szacunkowy dla nieruchomosci
powodki, sporzadzony przez E. S. (poza dokumentami dotyczacymi ustalenia stanu prawnego nieruchomosci) ztozony
wraz z pozwem, bowiem jako dokumenty prywatne, wykonane na zlecenie stron, opinie te nie mogly korzystac z
domniemania zgodno$ci z prawda (vide orzeczenie SN z dnia 15 kwietnia 1982 r., III CRN 65/82).

Sad Okregowy pomingl opinie z dnia 14 kwietnia 2015 r. sporzadzona przez bieglego R. D., jako nieprzydatng
do rozstrzygniecia. Biegly przede wszystkim oparl swoje wnioski na do$wiadczeniach i badaniach dotyczacych
wojskowego lotniska P.—K.. Odmienne uwarunkowania dotyczace obydwu lotnisk powodowaly, ze wyliczenia i
wnioski bieglego (...) nie mogly znalez¢ zastosowania w przedmiotowej sprawie.

Sad Okregowy opart sie na opinii bieglej z zakresu wyceny nieruchomosci A. R. (opinia z dnia 12 marca 2016 r.
wraz z korekta z dnia 26 sierpnia 2016 r. oraz ustna opinia zlozona na rozprawie w dniu 30 sierpnia 2016 r.).
Opinia ta zostala sporzadzona w sposob logiczny, rzeczowy i przejrzysty. Biegla wskazala, na czym opierala sie
wydajac opinie, z jakich Zrodel korzystala i jaka poshuzyla sie metodologia. W sposbb zrozumialy i przekonujacy
przedstawila wnioski opinii oraz sposob do nich dojscia. Biegla posiadata odpowiednie kompetencje i do§wiadczenie,
pelni swoja funkcje od ponad 4 lat, rzeczoznawcy majatkowego za$ od 15 lat i sporzadzila wiele podobnych opinii
w zblizonych rodzajowo sprawach, zatem Sad Okregowy uznal, ze posiada niezbedne do$wiadczenie. Biegla nadto
w sposob przekonujacy i rzeczowy odniosla sie do zgloszonych przez strony zastrzezen, wyjasnila w szczegdlnosci,
jakie okoliczno$ci uwzglednila przy doborze nieruchomosci do przeprowadzenia analizy poréwnawczej zaréwno na
terenie objetym OOU jak i na terenie analogicznym nie objetym tg strefg. Réwniez w ocenie Sadu Okregowego, sposéb
sporzadzenia opinii odpowiada prawu, w szczeg6lnosci jest zgodny z wymogami rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. W § 4 ust. 2 tego
rozporzadzenia wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z tresci tego przepisu nie wynika, aby ktoras z
nich byla nadrzedna w stosunku do innych, zatem to do bieglej nalezy wybor, ktora z nich bedzie najodpowiedniejsza i
najbardziej adekwatna do uzyskania rzetelnego wyniku. Biegla przeprowadzila wycene metoda poréwnywania parami
przy podejéciu poréwnawczym.

Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego oraz o sporzadzenie
opinii uzupehiajacej, uznajac ze wyjasnienia, ktore biegla zlozyla na rozprawie byly w zupelosci wystarczajace
dla uznania prawidlowos$ci sporzadzonej opinii oraz rozstrzygniecia sprawy w zakresie roszczenia o odszkodowania
za spadek wartoSci nieruchomosci powddki. 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, nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna, nienalezycie uzasadniona lub
nieweryfikowalna. Dlatego nie mozna przyjaé, ze sad obowigzany jest dopusci¢ dowod z kolejnych bieglych, czy tez
opinii instytutu w kazdym wypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony. Sad nie jest obowigzany dazy¢
do sytuacji, aby opinia bieglego zostaly przekonane rowniez strony.

Do opinii bieglej zastrzezenia zglosila strona pozwana, wobec czego Sad Okregowy wezwal biegla na rozprawe
celem zlozenia ustnych wyjaénien. Wedlug Sadu pierwszej instancji, opinia pisemna bieglej, jak i jej wyjadnienia sg
kompletne, jasne i weryfikowalne, a takze w spos6b kategoryczny odpowiadaja na zakre$lona teze dowodowa.

Sad Okregowy dokonat oceny prawnej roszczenia powodki. Art. 129 p.o.S. stanowi, ze jezeli w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomosci moze
zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci (ust. 1). W tej sytuacji, w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomoéci, jej wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje
roéwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomogci (ust. 2). Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 1 i 2 przystuguje réwniez
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a roszczenie, o ktorym mowa w ust. 2, takze osobie, ktorej przystuguje
prawo rzeczowe do nieruchomosci (ust. 3). Z roszczeniem, o ktéorym mowa w ust. 1-3 mozna wystapi¢ w okresie 2 lat
od dnia wej$cia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomodci (ust. 4). Zgodnie z art. 136 ust. 1 - 3 p.0.S., w razie ograniczenia sposobu korzystania ze $rodowiska
w wyniku ustanowienia OOU, wlaSciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysokoSci odszkodowania lub wykupu
nieruchomosci sa sady powszechne. Obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest ten,
ktorego dzialalnos$é spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy rozwazyt zagadnienie legitymacji po stronie powodowej do wystepowania
z roszczeniem oraz dochowanie terminu wynikajgcego z art. 129 ust. 4 p.o.§. Nie budzila watpliwo$ci legitymacja
czynna strony powodowej, bowiem zgodnie z przedstawionymi dokumentami powddce przystuguje prawo wlasnos$ci
przedmiotowej nieruchomosci od 2005 r. Budynek powodki jest uzytkowany na cele mieszkalne i tak tez bylo w dniu
4 sierpnia 2011 .

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy badal kwestie terminu zawitego, podnoszonego réwniez przez strone pozwana
i stwierdzil, ze termin ten zostal przez powddke zachowany. Uchwala nr 76/11 wchodzila w zycie w dniu 4 sierpnia
2011 1., zatem termin zawity uplywal z dniem 4 sierpnia 2013 r. Powodka wezwala pozwanego do zaplaty pismem
zozonym 25 czerwca

2013 r. w siedzibie pozwanego, czyli podjela przewidziane prawem czynno$ci przed upltywem dwoch lat od daty wejscia
w zycie aktu prawnego. Sad Okregowy podzielil stanowisko co do wykladni art. 129 p.o.S., w ktérym jest mowa o
wystapieniu z roszczeniami, co znaczeniowo jest terminem szerszym od terminu dochodzenia roszczen i mieéci w
sobie takze zgloszenie przez poszkodowanego zadan obowigzanemu (tak wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 2008 r.,
IV CSK 216/08), a zatem zarzut, iz roszczenie wygasto, bowiem pozew zostat zlozony po uplywie terminu zawitego,
Sad Okregowy uznal za chybiony.

W dalszej kolejnosSci Sad Okregowy badal, czy wystapita szkoda i czy nastgpila ona w wyniku wprowadzenia OOU.
W ocenie tego Sadu, powddka wykazala, iz zaistnialy przestanki dla powstania odpowiedzialnoSci odszkodowawczej.
Obnizenie wartos$ci nieruchomosci wynika z faktu, ze dochodzi do zawezenia granic wlasno$ci i tym samym
Scie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej w OOU. O ile przed wejsciem w
zycie OOU wla$ciciel mogl zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony §rodowiska, o tyle w wyniku
ustanowienia OOU takiej mozliwoéci zostal pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu jest swoisty przymus
znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywohuje skutki ekonomiczne tego stanu prawnego. Obnizenie
warto$ci nieruchomosci stanowi wymierna strate niezaleznie od tego, czy wlasciciel ja zbyl czy tez nie, bowiem
nieruchomo$¢ jest dobrem o charakterze inwestycyjnym. W praktyce orzeczniczej zwraca sie uwage na to, ze
przestanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 p.o.$. nie jest zbycie nieruchomosci, a



odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty (wyrok SN z dnia 25 lutego 2009 r., sygn. akt II CSK
546/08).

Sad Okregowy analizowal stanowisko bieglej. W celu oszacowania wartoSci nieruchomosci biegla przeanalizowata
rynek nieruchomos$ci zabudowanych polozonych na terenie P., P. oraz gminy M. w latach 2009-2016. Rynek lokalny
nieruchomoéci zabudowanych domami jednorodzinnymi z terenu P. jest rynkiem dobrze rozwinietym pod wzgledem
liczby zawieranych transakcji. Gléwnymi atrybutami cenotwérczymi dla rynku nieruchomos$ci zabudowanych
budynkami jednorodzinnymi na terenie objetym analiza sa lokalizacja wzgledem gléwnych drog dojazdowych,
komunikacji i infrastruktury handlowo ustugowej, polozenie — bezposrednie sasiedztwo, ewentualne uciazliwoSci
lub atuty z nim zwigzane, stan techniczny i standard budynku, wielko$¢ budynku (powierzchnia zabudowy,
liczba kondygnacji, powierzchnia uzytkowa), powierzchnia dzialki, jej ksztalt i stan zagospodarowania. Istotng
cecha rynkowa jest sytuacja planistyczna nieruchomosci, w tym ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, a w sytuacji braku planu, ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, a gtéwnie mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. P., P. i gmina M. stanowia gléwne
tereny zurbanizowane z dostepem do pelnej infrastruktury technicznej: wodociagu, kanalizacji, gazu, instalacji
elektrycznej. W okresie 2009-2011, przed wejsciem w zycie uchwaly nr 76/11, przecietne ceny nieruchomosci

zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi zamykaly sie w przedziale od ok. 700 z}/m® do 1600 zl/

m? powierzchni gruntu zabudowanego.

Biegly zanalizowala transakcje dotyczace sprzedazy doméw w dobrym i $rednim stanie technicznym i standardzie.
Jak wykazala analiza trendu zmian cen zwigzanych z uplywem czasu na podstawie 11 transakeji w latach 2009-2011,
przed wejSciem w zycie uchwaly nr 76/11 zanotowano niewielki $redni spadek cen o 0,85% w skali roku. Ceny
jednostkowe nieruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi w dobrym badz Srednim stanie technicznym

zamykaly sie w przedziale od 600 zi/m* do 1200 z}/m® gruntu zabudowanego. Transakcje o wyzszych cenach

za m” dotyczyly nieruchomoéci o bardzo malych powierzchniach gruntu, zabudowanych budynkami w zabudowie
szeregowej, w dobrym stanie technicznym o stosunkowo duzych powierzchniach uzytkowych. Ze wzgledu na rodzaj
zabudowy, wykluczono je z dalszej analizy, jako nieporéwnywalne z nieruchomoscia wyceniana. Wykluczono takze
nieruchomoéci o wiekszych powierzchniach gruntu zabudowanych budynkami jednorodzinnymi do rozbiérki i
generalnego remontu. Na analizowanym rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi w latach
2013-15 nie zaobserwowano trendu zmian cen ze wzgledu na uplyw czasu. Poza OOU w latach 2013-15 odnotowano
kilkanas$cie transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi, podobnie jak w OOU,
obroét dotyczyt gtownie nieruchomosci zabudowanych budynkami do remontu. Z transakeji wykluczono te dotyczace
nieruchomoéci zabudowanych budynkami do kapitalnego remontu lub rozbiérki oraz nieruchomosci w zabudowie

szeregowej. Przecietne ceny zamykaly sie w przedziale od 530 z}/m> do 1300 z}/m”.

Biegla przyjela zalozenia do szacowania — ze wzgledu na przedmiot wyceny analizie poddano wystepujacy obrot
wtérny prawem wiasnodci nieruchomos$ci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi z pelnym dostepem do
infrastruktury technicznej, polozonymi na terenie P., P. i gminy M.. Okreslila cechy rynkowe i ich wagi dla rynku
lokalnego uwzgledniajac informacje z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, wydawnictw, prasy, nadajac
im odpowiednie wagi.

Po przeprowadzeniu obliczen biegla stwierdzila, ze szacunkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci powodki wg cen
sprzed wejScia w zycie uchwaly 76/11 wynosi 1.676.000 zl. Warto$¢ nieruchomo$ci powddki wg cen aktualnych i
wg polozenia w OOU wyniosla 1.593.000 zl, za§ wg cen aktualnych i polozenia poza OOU wynioslaby 1.695.000 zl.
Biegta ustalila, iz wskutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania i objecia nia nieruchomosci powodki,
obnizyla sie jej warto$¢ 0 102.000 zl. W ocenie bieglej, przyczynami obnizenia warto$ci nieruchomosci byto utworzenie
OOU dla portu lotniczego im F. C. w W. jak i ucigzliwo$ci wywolane przez sasiedztwo lotniska. Biegla stwierdzila,
ze wprowadzenie OOU aktem prawa miejscowego zwrdcilo uwage potencjalnych nabywcoéw nieruchomoéci na
ucigzliwo$ci wywolywane ruchem samolotow.



W zakresie zarzutéw pozwanego dotyczacych uwzglednienia halasu w operacie szacunkowym, Sad Okregowy uznat
je za bezprzedmiotowe. Juz z samego uzasadnienia do projektu uchwaly 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) wynika,
iz przez okres pieciu lat przed jej uchwaleniem (...) podjely dzialania, ktére mogly zmierzaé do zmian w Srodowisku
i tym samym wywolaé reakcje uczestnikow rynku — zatem zaréwno przyjecie uchwaly jak i relacja zmiany cen na
rynku jest skutkiem zawezenia prawa wlasno$ci zwigzanego z oddzialywaniem (...) na otoczenie. Nie jest to zwiazek
punktowy zwigzany z data przyjecia samej uchwaly. Informacje o zmianach w stanie prawnym nieruchomosci sa
elementem cenotwoérczym. Per analogiam informacje o zmianach w planie zagospodarowania przestrzennego dot.
przeznaczenia teren6w rolniczych pod zabudowe mieszkaniowg powodujg wzrost cen gruntoéw na tym obszarze jeszcze
przed wejéciem w zycie nowego planu zagospodarowania. Zatem w chwili wejScia w zycie nowych regulacji, ceny realne
sg inne niz przed powzieciem informacji o planowanych zmianach stanu prawnego ale pozostaja z nim w $cistym
zwiazku — proces ten trwa¢ moze od jego inicjacji do finalizacji kilka lat. Ergo, sam czynnik wystepujacy na danym
obszarze powoduje zmiane cen, ale ma to bezpos$redni zwigzek z sankcjonowaniem prawnym i wprowadzenie nowych
regulacji staje sie trwalym elementem cenotworczym na danym terenie. Zroéznicowanie cen na rynku nieruchomosci
pojawilo sie w 2007 r., za$ obecna réznica w cenach nieruchomosci na rynku lokalnym jest obserwowana co najmnie;j
w okresie od roku 2011 i wynikla bezposrednio z ustalenia nowego stanu prawnego wprowadzajacego OOU.

Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze badania, ktére zostaly przeprowadzone na potrzeby innych postepowan (blizej
okre$lonych w uzasadnieniu wyroku) wskazuja, iz réznica pomiedzy wartoScia nieruchomosci objetych OOU i poza
nim pojawila sie pomiedzy rokiem 2007 i 2011, czyli w okresie kiedy pozwany informowal publicznie o podjeciu
dzialan zmierzajacych do ustalenia obecnego ksztaltu OOU. Réznica stala sie ewidentna w momencie, kiedy rynek
uksztaltowal sie w pelni pod wzgledem posiadania wiedzy o ograniczeniach prawnych. W momencie wzrostu popytu
na tych rynkach gdzie ceny sa nizsze — tak jak na terenie OOU — rdéznica w warto$ci nieruchomosci jest znacznie mniej
widoczna, w stosunku do terenéw poza OOU, bowiem to popyt ma kluczowy wplyw na cene nieruchomosci. Natomiast
w przypadku mieszkan drozszych, zr6znicowanie cen pomiedzy OOU i poza OOU jest znacznie bardziej widoczne i
utrata warto$ci wieksza.

Biegla potwierdzila, skladajac wyjasnienia na rozprawie, iz nie szacowala wplywu halasu na te konkretna
nieruchomo$¢, a jedynie ograniczenia wynikajace z tresci uchwaly 76/11. Sad Okregowy wskazal, ze dodatkowo
nabywca, co znajduje potwierdzenie w szeregu podobnych sprawach, badajac wstepnie rynek nieruchomosci nie ma
mozliwo$ci sprawdzenia, jaki jest realny poziom halasu na posesji, natomiast pozyskuje wiedze o stanie prawnym,
ktdrego elementem jest objecie ograniczeniami wynikajacymi z ustanowienia OOU.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego o nieprawidlowym sposobie wyceny, Sad Okregowy stwierdzil, ze jest on chybiony
i wywiddl, ze twierdzenie, iz przyjecie metodologii ustalonej przez biegla z gory zaklada, ze szkoda zaistniala jest
absurdalne do tego stopnia, ze trudno sie do niego merytorycznie odnie$¢.

Odnoszac sie do wskazania, ze to kryzys gospodarczy przyczynil sie do spadku cen nieruchomosci, a wprowadzenie
OOU jedynie zbieglo sie w czasie z tym faktem, Sad Okregowy wskazal, iz pozwany w zaden sposéb nie
uprawdopodobnil tego twierdzenia, szczegolnie pod katem rozbieznoSci czasowej obu zjawisk. Nadto uznal, iz ceny
wszystkich nieruchomosci podlegaly takim samym mechanizmom rynkowym do czasu wystgpienia zréznicowania
prawnego na OOU i poza OOU.

Odnoszac sie za$ do zestawienia zalaczonego do pisma pozwanego z dnia 9 wrze$nia 2016 r., Sad Okregowy nie
uznal tego dokumentu za wiarygodny i w pelni obrazujacy skale dzialania L. C. w W.. Z samej treéci tego dokumentu
wynika potwierdzenie, ze prawo wlasnoéci powddki jest zawezone i wykonywane s3 z tego tytulu loty, ktore byly
przyczyna zmiany stanu prawnego nieruchomosci. Po wtére brak jest informacji na temat rodzajow lotéw, ktore
zostaly uwzglednione w tej statystyce, czy sa tam uwzglednione liczby startow i ladowan dla lotow cargo, general
aviation i wojskowych, rowniez operujacych z tego lotniska. Za§ wedlug danych z tego zakresu publikowanych przez
Urzad Lotnictwa Cywilnego i powszechnie dostepnych ( (...) sa one zgola odmienne.



W ocenie Sadu Okregowego, powodka wykazala istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy powstala szkoda,
a wprowadzeniem OOU. W my$l art. 361 § 1 k.c,, zobowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$c¢
tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Jak wynika z opinii bieglej,
obnizenie warto$ci nieruchomosci, biorac pod uwage wszelkie czynniki por6wnawcze, nastapilo wylacznie z powodu
wprowadzenia OOU. Biegla jednoznacznie stwierdzila, ze obliczenia ktérych dokonala dowodza wprost spadku
wartoSci nieruchomog$ci wynikajgcego z ustanowienia OOU, ze wzgledu na zawezenie granic prawa wlasnoéci powodki.
Sad Okregowy zwrocil uwage na wiedze, ktora posiadt z praktyki orzeczniczej, ze objecie nieruchomosci strefa OOU,
pomimo braku formalnych ograniczen inwestycyjnych, stanowi swego rodzaju wade prawna nieruchomosci objetych
tym obszarem, co jest czynnikiem branym pod uwage w pierwszej kolejnoSci przez kupujacych, zanim nawet dang
nieruchomoé¢ zobaczg.

O odsetkach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. W ocenie tego Sadu regula jest, ze dluznik
odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w opdznieniu z zaplata Swiadczenia bezterminowego, jakim jest
odszkodowanie za wyrzadzona szkode, na zasadach ogo6lnych, tj. od wezwania go przez poszkodowanego o spelnienie
tego $wiadczenia (art. 455 k.c.). Dotyczy to takze odszkodowan dochodzonych w oparciu o przepisy ustawy - Prawo
ochrony $rodowiska. Ze wzgledu na fakt, iz naprawienie szkody ma nastapic¢ w pienigdzu, wysoko$¢ odszkodowania
powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania (art. 363 § 2 k.c.). Zatem Sad Okregowy uznal, ze
pozwany byl w stanie zweryfikowa¢ zgdanie powddki najpézniej w dniu nastepnym po dniu doreczenia odpisu opinii
bieglej, co nastapilo w dniu 28 kwietnia 2016 r., a zatem roszczenie powddki o odsetki w pozostalym zakresie nalezalo
oddali¢. Ze wzgledu na zmiany ustawowe, Sad Okregowy zasadzit odsetki ustawowe do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz
odsetki ustawowe za opdznienie za dalszy okres.

Wyrok czeéciowy Sadu Okregowego w Warszawie strona pozwana zaskarzyla apelacja w czeSci zasadzajacej
zarzucajac:

I. naruszenie przepiséw postepowania mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy:
1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene zebranego materialu dowodowego, tj. opinii bieglego poprzez przyjecie, ze:

a. opinia jest prawidlowa i rzetelna, pomimo iz nie wyjasnila szeregu podniesionych przez pozwanego watpliwosci,
w szczego6lnodci nie udzielita odpowiedzi na pytanie, w jakim stopniu spadek wartoSci nieruchomosci mial zwigzek
z wejSciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., a w jakim z rzekomo istniejacym
na nieruchomosci hatasem;

b. z opinii wynika niepodwazalnie spadek warto$ci nieruchomosci w zwiazku z wejéciem w zycie uchwaly w okreslone;j
wysoko$ci, w sytuacji gdy biegla, jako spadek warto$ci spowodowany wprowadzeniem OOU uznala r6znice pomiedzy
aktualng wartos$cig nieruchomosci polozonych poza OOU i aktualng warto$cig nieruchomoéci i nie ustalila, czy a
jesli tak to w jakim stopniu wartoSci nieruchomosci potozone w OOU i nieruchomos$é r6znily sie przed wejéciem w
zycie uchwaly, a ponadto opinia jest wewnetrznie sprzeczna (z jednej strony nie stwierdza zadnych ograniczen, ktore
mialaby wprowadzi¢ uchwala wobec nieruchomosci, a z drugiej, Ze mimo to nastapil spadek wartosci nieruchomosci);

2) art. 217 § 3 w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanego o
przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego, ktory to wniosek zmierzat do wyja$nienia okoliczno$ci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy, a ktore nie zostaly jeszcze dostatecznie wyjasnione;

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

1) art. 129 ust. 11 2 p.o.$. poprzez jego bledne zastosowanie, gdyz podstawa ewentualnych roszczen z tytutu spadku
warto$ci nieruchomosci moga by¢ tylko ograniczenia wplywajace na mozliwo$é korzystania z nieruchomogci;

2) art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c. w zw. z § 3 ust. 1 uchwaly w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra Srodowiska
z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w Srodowisku oraz tabelg 2 zalacznika do



rozporzadzenia w sprawie poziomoéw halasu w §rodowisku poprzez przyjecie, ze na skutek wejscia w zycie uchwaly
doszlo do zawezenia granic wlasno$ci poprzez pozbawienie wilasciciela mozliwo$ci zadania zaniechania immisji,
podczas gdy z uchwaly nie wynika, aby na nieruchomosci wystepowal ponadnormatywny poziom hatasu lotniczego
dla zabudowy mieszkaniowej;

3) art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez zasgdzenie odsetek od dnia 29 kwietnia
2016 1., podczas gdy charakter roszczenia oraz konieczno$é ustalenia jego ewentualnej wysoko$ci dopiero w toku
postepowania powoduje brak mozliwoS$ci zgdania odsetek od dnia weze$niejszego niz dzien wydana wyroku.

W oparciu o powyzsze pozwany wnidsl o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie powodztwa oraz o
zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku w czeSci zaskarzonej i
przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania. W oparciu o art. 380 k.p.c. wniost
o rozpoznanie postanowienia Sadu pierwszej instancji z dnia 30 sierpnia 2016 r. o oddaleniu wniosku pozwanego o
dopuszczenie dowodu z kolejnego bieglego z uwzglednieniem okreslonych tez dowodowych.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Apelacja pozwanego jest bezzasadna, zaskarzony za$§ wyrok trafny, oparty na prawidlowych ustaleniach i ocenach,
ktére Sad Apelacyjny uznaje za wlasne.

Nieuprawniony jest zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez btedna ocene zebranego materialu dowodowego, tj.
opinii bieglego poprzez przyjecie, ze opinia jest prawidlowa i rzetelna, pomimo iz nie wyjaénila szeregu podniesionych
przez pozwanego watpliwosci, w szczegolnosci nie udzielita odpowiedzi na pytanie, w jakim stopniu spadek wartosci
nieruchomo$ci mial zwigzek z wejsciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 .

Powyzszy zarzut stanowi jedynie nieuprawniona polemike strony niezadowolonej z wyniku sprawy z wnioskami
wynikajacymi z prawidlowej i rzetelnie sporzadzonej opinii. Biegla ustosunkowala sie do zastrzezen kierowanych
pod adresem jej opinii, racjonalnie wyjasnila swe stanowisko, a z opinii wprost wynika, ze zmniejszenie sie wartoSci
nieruchomosci powddki powiazane jest w sensie przyczynowo — skutkowym wlasnie z wejSciem w zycie uchwaly
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwcea 2011 T.

Natomiast stanowisko zawarte w apelacji, jakoby biegla utozsamila ograniczenia wynikajace z wprowadzenia OOU
z ,rzekomo wystepujacym ponadnormatywnym hatasem” nie odpowiada rzeczywistemu stanowi rzeczy. Biegla
nawigzywata bowiem rzeczywiscie do terminu ,hatas”, ale jako do czynnika obiektywnie wystepujacego i przez strony
niekwestionowanego, nie za$ do halasu, ktére wedlug bieglej mialby by¢ ponadnormatywny, albowiem biegla nie
dokonywala pomiar6w halasu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nawiazujac momentami do terminu ,halas” biegla miala na mysli oznaczenie rodzaju
oddzialywania na $rodowisko, ktérym w przypadku lotniska jest przede wszystkim wlasnie halas. Halas byt dla
bieglej elementem standardu Srodowiska wplywajacym na utworzenie OOU i z tego wzgledu w opinii bieglej w tle
zmiany warto$ci nieruchomog$ci wywolanej utworzeniem OOU ujawnil sie ten czynnik jako element opisowy, nie za$
jako bezposrednia przyczyna spadku wartoéci nieruchomosci. Biegla potwierdzila zreszta, skladajac wyjasnienia na
rozprawie, iz nie szacowala wplywu halasu na te konkretng nieruchomos¢, a jedynie ograniczenia wynikajace z treéci
uchwaly 76/11. To stanowisko bieglej powinno usuwaé wszelkie watpliwo$ci pozwanego w tym zakresie.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, przebieg postepowania przed sadami obu instancji wskazuje, ze strona pozwana sklonna
bylaby do zaakceptowania wnioskow opinii dopiero wowczas, gdyby opinia ta byla z calo$ci zgodna z jej stanowiskiem
procesowym. Jednak tego rodzaju zastrzezenie nie moze prowadzi¢ do zdyskwalifikowania opinii jako Zrédla ustalen.

Nie doszlo rowniez do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z rozbiezno$cia warto$ci poréwnywanych nieruchomosci
jeszcze przed wejéciem w zycie uchwaly ustanawiajacej OOU. W przypadku tego zarzutu chodzi o czynnik czasu,



albowiem rozne trendy w zakresie warto$ci nieruchomosci maja stale miejsce i szacowana nieruchomo$¢ mogla miec¢
nizsza warto$¢ takze przed jeszcze utworzeniem OOU. Rzecz jednak w tym, ze biegla wzgledy te brala pod uwage i
uwzglednila w swej opinii, z tym jednak, ze nie z takim skutkiem, ktéry potwierdzalby stanowisko pozwanego. Rowniez
zatem w tym zakresie zastrzezenia strony apelujacej w stosunku do opinii nie znajduja akceptacji Sadu Apelacyjnego.

Nie sposob takze podzieli¢ zapatrywanie pozwanego, jakoby opinia byla wewnetrznie sprzeczna z uwagi na to, ze z
jednej strony biegla nie stwierdzila zadnych ograniczen, ktore mialaby wprowadzi¢ uchwala wobec nieruchomoéci,
a z drugiej strony, ze mimo to nastgpil spadek warto$ci nieruchomosci. Nieruchomos$é powddki nie zostala bowiem
dotknieta ograniczeniami charakterystycznymi dla stref Z1 i Z2 i o takie nieistniejace obiektywnie ograniczenia
chodzilo przy wskazaniu, ze ich brak. Nieruchomos$¢é powddki dotknieta jest jednak ograniczeniem innego rodzaju iz
tych ograniczen wynika spadek warto$ci nieruchomosci. Kwestia ta zostanie na$wietlona blizej przy okazji omawiania
zarzutéw naruszenia prawa materialnego.

Nalezy zaznaczy¢, ze biegli szacujacy nieruchomosci sa osobami wyksztalconymi i w zwigzku z tym powinni rozumiec
istote sporu oraz podnoszonych przez strony ewentualnie zastrzezenn do wynikéw ich pracy. Nic nie wskazuje za$
na to, by w niniejszej sprawie sytuacja taka nie miala miejsca, natomiast strona pozwana zglaszala zastrzezenia
do opinii, ktére biegla brala pod uwage. Natomiast obranie wla$ciwej metodologii wyceny nalezy do bieglego.
Do Sadu orzekajacego nalezalo zas sformutowanie tezy dowodowej oraz skonkretyzowanie zadania lezacego przed
bieglym. Spos6b wykonania przez Sad Okregowy tego obowigzku nie budzi zastrzezen, zwlaszcza w kontekscie tresci
postanowien dowodowych oraz uzupelniania opinii oraz tre$ci i wymowy calej opinii branej pod rozwage lacznie.
Zwraca nadto w tych okoliczno$ciach uwage, ze opinia sporzadzona przez pierwszego bieglego (R. D.) zostala przez
Sad Okregowy zdyskwalifikowana z uwagi na jej nieprzydatnoscé.

Takze trzeci z zarzutow procesowych nie zashluguje na uwzglednienie. Nie doszlo bowiem do naruszenia art. 217§ 3w
zw. z art. 227k.p.c. wzw. z art. 278 § 1k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii
kolejnego bieglego. Kolejna opinia byla bowiem zbedna, a to wobec wyjasnienia sporzadzona juz opinia wszystkich
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy okolicznos$ci. Sad Apelacyjny uznaje za trafng dokonang przez Sad Okregowy
ocene sporzadzonej juz opinii. Opinia ta stanowi przydatny material dowodowy, odpowiada na pytania zarysowujace
sie w zwigzku z niniejszym sporem, jest logicznie uzasadniona i pelna. Nie bylo zatem podstaw do dopuszczania
dowodu z opinii kolejnego bieglego, ktéry — jak zdaje sie oczekiwaé strona pozwana — méglby sporzadzi¢ opinie o
tresci bardziej korzystnej dla pozwane;.

Oczekiwanie jednak przez strone postepowania na taka opinie, ktora potwierdzi jej stanowisko procesowe, przy braku
wadliwosci dotychczas sporzadzonej opinii, nie moze znalez¢ aprobaty tak w $wietle stanu sprawy niniejszej, jak
i w $wietle ugruntowanego orzecznictwa sadowego zwigzanego z mozliwo$cia uwzglednienia wniosku o kolejnego
bieglego.

Tym samym nie bylo réwniez podstaw do dopuszczenia kolejnego bieglego w drugiej instancji, a przy tym kwestie
zarysowane we wniosku pozwanego opartym o przepis art. 380 k.p.c. zostaly uwzglednione w sporzadzonej juz opinii,
mimo ze tre$¢ zagadnien ujetych w postanowieniu dowodowym (k. 284), rozumiana jednak tylko doslownie, byla
nieco inna. Mimo innego ujecia pytan postawionych przed biegla, ich sens pokrywat sie z postulatami pozwanego, w
tym takze tymi, ktére zostaly przedstawione w apelacji przy okazji formulowania wniosku z art. 380 k.p.c. W zwiazku
z tym, sporne zagadnienia zostaly przez dotychczasowa biegla wziete pod rozwage.

Nie zasluguje zatem na uwzglednienie zaden z zarzutéw apelacyjnych naruszenia prawa procesowego. Nie doszlo
jednak rowniez do naruszenia prawa materialnego.

Zasadnie pozwany powoluje art. 129 ust. 1i 2 p.o.S. i przestanke ustawowa polegajaca na ograniczeniach wplywajacych
na mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci, z tym jednak, ze z obowigzujgcego stanu prawnego pozwany wyprowadza
nieprawidlowe wnioski. Ograniczenie dotyczace powddki i jej nieruchomos$ci wynika bowiem z zawezenia uprawnien
wlascicielskich przyslugujacych powodce, co wlasciwie wyjaénil Sad Okregowy, a w zwigzku z tym nie ma potrzeby
powtarzania w tym miejscu przedstawionej przez ten Sad dos¢ szczegdtowo stosownej argumentacji. Stanowisko Sadu



pierwszej instancji nie moze by¢ potraktowane jako dowolne, albowiem znajduje szerokie oparcie w ugruntowanym
orzecznictwie sgdowym, w tym w szczego6lnoSci Sadu Najwyzszego.

Na przyklad w uzasadnieniu postanowienia z dnia 24 lutego 2010 r. wydanego w sprawie III CZP 128/09 Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie
wartoSci nieruchomoéci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o
utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomosci
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 S$cie$nienia wylgcznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci
polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlaSciciel przed wej$ciem w zycie rozporzadzenia
moglt zada¢ zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony $rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwoéci takiej zostal pozbawiony. Inaczej mdwiac, szkoda podlegajaca
naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. jest takze obnizenie wartoéci nieruchomos$ci wynikajace z faktu,
iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas). Nie jest
uprawniona dostrzegalna w piSmiennictwie i orzecznictwie tendencja do waskiego ujmowania odpowiedzialnosci
odszkodowawczej z art. 129 ust. 2 p.o.S.

Stanowisko strony apelujacej zdaje sie wiec abstrahowaé¢ od bezspornej okoliczno$ci, ze nieruchomo$¢ powodki
zostala objeta OOU i juz tylko z tego faktu wynika, ze powddka bedzie musiala znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze
immisje. Wziecie pod rozwage przepisu art. 135 ust. 1 p.o.§. prowadzi bowiem do niewatpliwego wniosku, ze skoro dla
miejsca polozenia nieruchomosci powddki utworzono OOU, to oznacza, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan
technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢ tam dotrzymane standardy jako$ci $srodowiska.
Powodka natomiast, w zwigzku z zalegalizowaniem naruszania tych standardéw, nie bedzie mogla domaga¢ sie ich
zaniechania. Utworzenie OOU prowadzi wiec zawsze do istotnego i rzeczywistego uszczuplenia zakresu korzystania z
nieruchomoéci przez konieczno$¢ znoszenia przekroczen standardéw Srodowiska.

Tym samym nie mozna podzieli¢ zarzutow naruszenia art. 129 ust. 1i 2 p.o.S. oraz art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c. w zw.
z§ 3 ust. 1uchwaly w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomoéw halasu w Srodowisku.

Nie mozna rowniez podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez
zasadzenie odsetek od dnia 29 kwietnia 2016 r. W pierwszym rzedzie wskaza¢ nalezy, ze co do zasady bezterminowe
Swiadczenie pozwanego z chwilg wezwania go do zaplaty przeksztalcilo sie w terminowe. Zdaniem Sadu Apelacyjnego,
pozwany moglby zostaé obcigzony odsetkami nawet juz poczynajac od dnia nastepnego po wezwaniu go do zaplaty.
Zastosowany w stosunku do pozwanego okres odsetkowy jest wiec dla niego wyjatkowo korzystny, z tym jednak, ze
z racji niezaskarzenia wyroku przez powo6dke, nie ma podstaw do jego zmiany na niekorzy$¢ pozwanego. Dodaé tez
nalezy, ze pozwany nie udowodnil, by w okresie poprzedzajacym 29 kwietnia 2016 r. (orzeczona przez Sad Okregowy
data wyznaczajaca poczatek okresu odsetkowego) spadek wartoSci nieruchomosci powodki byl nizszy niz w tym dniu
oraz o ile.

W tym stanie rzeczy apelacje pozwanego, jako bezzasadng, nalezalo oddali¢ na podstawie art. 385 k.p.c.

Wobec faktu, ze apelacja dotyczyta wyroku tylko cze$ciowego, w ktérym nadto nie rozstrzygano w zwigzku z tym
o kosztach, a o kosztach postepowania rozstrzyga sie w orzeczeniu konczacym postepowanie, w wyroku Sadu
Apelacyjnego nie zawarto rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego.



