Sygn. akt I ACa 561/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2017 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSA Bogdan Wysocki

Sedziowie: SSA Ryszard Marchwicki (spr.)

SA Jerzy Geisler

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Sylwia Wozniak
po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. Z., M. Z.

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

na skutek apelacji obu stron

od wyroku czeSciowego Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 4 pazdziernika 2016 r. sygn. akt XVIII C 565/15

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten tylko sposéb, ze poczqtkowy termin odsetek za
opobznienie od kwoty 80.000 zl ustala na dzien 3 wrzesnia 2014 roku, a w pozostalym zakresie
powoddztwo o odsetki od tej kwoty oddala;

2. oddala apelacje pozwanego w pozostalym zakresie;
3. ap elacgje powodow oddala w calosci.
SSA Ryszard Marchwicki SSA Bogdan Wysocki SSA Jerzy Geisler

Sygn. akt I ACa 561/17

UZASADNIENIE

Powodowie B. Z. i M. Z. w pozwie z 23 maja 2013 roku wniesli o zasadzenie solidarnie na swoja rzecz od pozwanego
(...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. 130.000 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od wniesienia pozwu do dnia zaplaty, w
tym 50.000 zl. tytulem odszkodowania zwigzanego z konieczno$cia poniesienia nakladow akustycznych w budynku
powodow i 80.000 zl. tytulem odszkodowania za spadek wartoéci nieruchomoséci powodéw oraz o zasadzenie kosztéw
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Pismem z 26 stycznia 2016 roku powodowie rozszerzyli zadanie pozwu w zakresie roszczenia z tytutu ubytku wartosci
nieruchomoéci do 110.800 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i wniesli o
wydanie wyroku cze$ciowego w tym zakresie.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie od powoddéw na swoja rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Poznaniu w sprawie XVIII C 565/15 wyrokiem cze$ciowym z 4 pazdziernika 2016 roku zasadzil od
pozwanego na rzecz powoddow tytulem spadku wartoSci nieruchomosci 98.600 zl. wraz z ustawowymi odsetkami za
opdznienie liczonymi od 80.000 zl. od 12 lipca 2013 roku do dnia zaplaty oraz od 18.600 zl. od 29 stycznia 2016 roku
do dnia zaplaty (pkt I), oddalil pow6dztwo o zaplate z tytulu spadku wartoéci nieruchomosci w pozostalym zakresie
(pkt II).

Sad Okregowy ustalil, Ze lotnisko P. - E. powstalo w (...) roku jako pruskie lotnisko (...) w L. pod P.. W 1987 roku
powstalo Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), ktore przejeto zarzadzanie lotniskiem w E.. W 1993 roku przystapiono
do budowy nowego terminalu pasazerskiego, uruchomiono pierwsze polaczenie zagraniczne do D.. W 1996
roku rozpoczeto rozbudowe i modernizacje terminalu (przeprojektowanie calego obiektu, zmiana funkcjonalnoéci
pomieszczen, polaczenie hal przylotéw i odlotéw) oraz podpisano porozumienia w sprawie utworzenia spoiki (...).
W dniu 11 lipca 1997 roku utworzono spolke (...), ktorej udzialowcami zostali Przedsiebiorstwo Panstwowe (...),
Miasto P. oraz Skarb Panistwa. W 2000 roku 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 2001 roku oddano do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i (...)oraz nowa
plyte postojowg. W 2002 roku uruchomiono polaczenia do W. i F.. W 2003 roku uruchomiono potaczenia do
K./B., W,, M. i L., a takze oddano do uzytkowania zmodernizowany terminal GA. W 2004 roku uruchomiono
polaczenia do B. i M.. W latach 2005 - 2007 uruchomiono kolejne polaczenia do L. L., L. S, D., L., S., B.-G., B.,
D, (..),L.G,E., P.-B,, R.-C. i K.. W 2008 roku przystapiono do rozbudowy terminala pasazerskiego i dostosowano
infrastrukture do obstugi ruchu w strefie S.. 28 lutego 2011 roku (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. wydat
decyzje o §rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia ,Rozbudowa i modernizacja (...)”. W kwietniu
2011 roku rozpoczeto rozbudowe terminala pasazerskiego, a w czerwcu 2011 roku rozpoczeto rozbudowe plaszezyzn
lotniskowych. W lipcu 2012 roku rozpoczeto kontynuacje rozbudowy terminalu pasazerskiego. Rozwdj lotniska w
kolejnych dziesiecioleciach skutkowal wzrostem liczby pasazeréw obslugiwanych przez port lotniczy. W 2000 roku
skorzystalo z niego 227.847 pasazeréw, przy liczbie 13.225 operacji lotniczych. W 2008 roku natomiast z portu
skorzystalo juz 1.274.679 pasazeréw, a operacji lotniczych odnotowano 23.609. W 2012 roku z portu skorzystalo
1.595.221 pasazerow i odbylo sie 25.261 operacji lotniczych. Lotnisko cywilne P. - L. jest wlasno$cig pozwanego (...)
Sp. z 0.0. z siedzibg w P..

30 stycznia 2012 roku Sejmik Wojewodztwa (...) podjat uchwale nr (...) w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P. - L. w P.. Uchwala zostal utworzony obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. -
L. w P., ktorego zarzadca jest (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyla zewnetrzna granice
obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie: (1) izolinii rownowaznego poziomu dZwieku A dla pory dnia LAeqD
= 55 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotow statkéw powietrznych; (2) izolinii réwnowaznego poziomu
dzwieku A dla pory nocy LAegqN = 45 dB, pochodzacego od startdow, ladowan i przelotow statkoéw powietrznych;
(3) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych Zrodet
halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska; (4) izolinii rownowaznego poziomu dZzwieku A dla pory nocy LAegN =
40 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalnoScia lotniska. Na obszarze ograniczonego
uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzng, ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca granica
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 startéow, ladowan i przelotow
statkow powietrznych oraz izolinii rGwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB oraz dla nocy
LAeqN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych Zrédel halasu zwigzanych z dzialalnoScig lotniska; (2) wewnetrzna,



ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedgca obwiednia, o ktorej mowa w pkt 1, a od wewnatrz linia biegnaca
wzdluz granicy terenu lotniska. W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw potozonych
w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania w postaci: obowigzku zapewnienia wlasciwego klimatu
akustycznego w budynkach z pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegrod
budowlanych o odpowiedniej izolacyjnoséci akustycznej. Wskazano réwniez, ze przez odpowiednig izolacyjno$é
akustyczng przegrod budowlanych nalezy rozumie¢ izolacyjno$é akustyczng okreslong zgodnie z Polskimi Normami
w dziedzinie akustyki budowlanej z uwzglednieniem poziomu halasu powodowanego przez starty, ladowania,
przeloty statkéw powietrznych, operacje naziemne i inne Zrédla halasu zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przy
zapewnieniu wymaganej wymiany powietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnosci cieplnej. Wskazano
rowniez, ze przez wlasciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dZwieku zgodny z obowiazujacymi
Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlanej. Powyzsza uchwala weszla w zycie 28 lutego 2012 roku.

Powodowie sg wlascicielami nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...), stanowiacej dzialtke nr (...), o powierzchni
0,0784 ha, zabudowanej niepodpiwniczonym, dwukondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym w zabudowie
wolnostojacej, dla ktéorej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta (...). Decyzja z (...) roku
prawo uzytkowania wieczystego do gruntu zostalo przeksztalcone w prawo wlasnosci.

Zgodnie z zalacznikami nr (...) do uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...) nieruchomo$é powodéw znajduje sie w
strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. - £.. w P..

Na dzien wejécia w zycie powolanej wyzej uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...), przedmiotowa nieruchomo$é
zabudowana byta niepodpiwniczonym, dwukondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym w zabudowie wolnostojacej w
technologii murowanej. Dla powyzszego terenu jest uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
~Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w P. —
Osiedle (...) — cze$é (...)". Teren, na ktéorym jest polozona nieruchomo$¢ powoddéw oznaczono symbolem (...) -
teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna z mozliwo$cig zorganizowania miejsc pracy oraz
lokalizowania budynkéw gospodarczych.

Wartoé¢ nieruchomosci powodéw ulegla zmniejszeniu na skutek ograniczen w zakresie korzystania z nieruchomosci
wprowadzonych uchwala Sejmiku Wojewoédztwa (...) nr (...) zgodnie z ogdlna tendencja spadku wartoSci
nieruchomosci potozonych w (...) dla lotniska k., ktora to tendencja stanowila odpowiedz rynku na wprowadzenie
(...) L.. Uchwala Sejmiku Wojewbdztwa (...) tworzaca (...) 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 nieruchomosci polozone na obszarze oddzialywania lotniska cywilnego w stosunku
do cen uzyskiwanych za podobne nieruchomosci potozone poza tym obszarem.

Warto$¢ nieruchomosci powodéw, wedlug jej stanu na dzieh wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania (tj.
28 lutego 2012 roku) a cen obecnych spadla o 98,600 zl.

Pismem z 20 grudnia 2012 roku powodowie zglosili pozwanemu roszczenia w trybie art. 129 ust. 4 ustawy Prawo
ochrony $rodowiska bez wskazania konkretnych kwot w tym zakresie i wezwali pozwanego do podjecia negocjacji
w sprawie ustalenia wysokoéci szkody. Kolejnym pismem z 25 marca 2013 roku powodowie ponowili wezwanie do
podjecia negocjacji w sprawie ustalenia wysoko$ci szkody, bez wskazania konkretnych kwot w tym zakresie.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji stwierdzil, ze dla rozstrzygniecia roszczenia w zakresie spadku
warto$ci nieruchomosci zasadnicze znaczenie miala opinia bieglego sadowego K. R. (1) z 24 lipca 2014 roku (k.
240-297) wraz z korekta zlozona na rozprawie w 31 marca 2015 roku (k. 471), zaktualizowana 19 stycznia 2016
roku (k. 774-788), uzupeliona ustnymi wyjasnieniami bieglego zlozonymi na rozprawie 31 marca 2015 roku (k.
488-492 i nagranie rozprawy 00:05:45 do 01:27:50), pisemnymi wyjasnieniami bieglego z 15 czerwca 20125 roku
(k. 674-680), ustnymi wyjasnieniami bieglego zlozonymi na rozprawie 19 stycznia 2016 roku (k. 790-791 i nagranie
rozprawy 00:03:40 do 00:25:55) i ustnymi wyjasnieniami bieglego zlozonymi na rozprawie 12 lipca 2016 roku (k.



849-850 i nagranie rozprawy 00:05:18 do 00:22:27). Ostatecznie opinia bieglego w czeéci dotyczacej ubytku warto$ci
nieruchomos$ci nie budzila zastrzezen Sadu i byla w pelni wartoSciowym dowodem w sprawie.

W ocenie Sadu, opinia sporzadzona zostala w sposéb jasny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal na czym oparl sie
wydajac opinie, z jakich korzystal zrodel i jaka postuzyt sie metodologia. W spos6b zrozumialy przedstawil wnioski
opinii oraz w jaki sposéb do nich doszedl. Sad nie mial tez watpliwosci co do tego, Ze biegly jako rzeczoznawca
majatkowy i posrednik w obrocie nieruchomos$ciami posiada kompetencje i do§wiadczenie potrzebne do wydania
opinii w sprawie.

Sad zwrocil uwage na fakt, ze biegly w opinii uwzglednil, iz opiniowana nieruchomos$é¢ przed wejSciem w zycie
rozporzadzenia ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania, polozona juz byla w poblizu lotniska, ze
wszelkimi wynikajacymi z tego faktu konsekwencjami. To za$ wplynelo ostatecznie na obnizenie spadku wartosci tej
nieruchomosci po wejSciu w zycie wspomnianego rozporzadzenia, a uwzglednienie tej okoliczno$ci przez bieglego
w jeszcze wiekszym stopniu rzutowalo na uznanie sporzadzonej przez niego opinii za przydatna do rozstrzygniecia
niniejszej sprawy.

Taki sposob wyliczenia rynkowej wartosci nieruchomosci powod6éw zakwestionowali powodowie. Biegly jednakze na
rozprawie 31 marca 2015 roku rzeczowo wyjasnil, ze wspolezynnik (...) jest stosowany we wszystkich opiniach, w
ktorych badany jest ubytek wartoSci ze wzgledu na wprowadzenie strefy (...) dla lotniska i podobna metodologia
byla stosowana odnoénie (...) dla lotniska K.. Wspoélczynnik ten nie zostal stworzony przez bieglego powolanego
do sprawy na potrzeby opinii, ale funkcjonuje w literaturze przedmiotu, a jego przyjecie wynika z faktu polozenia
badanej nieruchomoéci polozona w sasiedztwie lotniska cywilnego podczas gdy pozostate nieruchomosci przyjete
do porownania (do wyliczenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci) nie sa za$ obciazone taka wada. Przyjety
w tabeli numer (...)na str. 16 opinii gléwnej ubytek wartosci z tytulu niekorzystnego sasiedztwa — lotniska 11%,
wynika z badania ankietowego, jakie zostalo przeprowadzone celem ustalenia warto$ci nieruchomosci polozonych w
sasiedztwie lotniska, niezaleznie od tego czy w miejscu tym funkcjonuje strefa (...) czy nie. Z kolei na rozprawie 12
lipca 2016 roku biegly odnoszac sie do zarzutow strony powodowej w tym zakresie i wyliczonej przez nig wysokoSci
odszkodowania z tytulu ubytku wartoSci nieruchomosci wyjasnil, Ze zapoznal sie z wyliczeniem powodéw w tym
pi$mie, natomiast nie sprawdzal tego pod wzgledem matematycznym z tego wzgledu, ze zastosowana przez powodéw
metode nie byla prawidlowa. Powodowie bowiem dla oszacowania ubytku wartosci nieruchomo$ci nie uwzgledniaja
wspolczynnika (...) a biegly w dalszym ciagu nie znajduje podstaw do odstapienia od zastosowania tego wspolczynnika
skoro nieruchomos$é zawsze byla w niekorzystnym sasiedztwie lotniska, nawet przed wprowadzeniem (...).

Przechodzac do merytorycznej oceny zasadno$ci wywiedzionego powodztwa Sad I instancji wskazal, iz zgodnie z
przepisem art. 129 ust. 2 Prawa ochrony Srodowiska wiasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode (w
tym zmniejszenie warto$ci nieruchomosci) ,,w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci”, przy
czym - jak sie wskazuje w orzecznictwie - ograniczeniem tym jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci
nieruchomoéci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu
obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wynikajace z
tego, ze wskutek wejscia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoSci (art. 140 k.c. w zw. z art.
144 k.c.) i tym samym Scie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlasciciel przed wejSciem w zycie rozporzadzenia mogt zada¢ zaniechania
immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony érodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania mozliwos$ci takiej zostal pozbawiony. Inaczej méwiac, szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie
art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz
wlaéciciel nieruchomo$ci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, np. hatas (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 30 listopada 2010 roku w sprawie VI ACa 1156/10; postanowienie Sadu Najwyzszego z
24 lutego 2010 roku w sprawie III CZP 128/09; wyrok Sadu Najwyzszego z 25 lutego 2009 roku w sprawie II CSK
546/08; postanowienie Sagdu Najwyzszego z 9 kwietnia 2010 roku w sprawie III CZP 17/10).



Sad Iinstancji zwroécil uwage, ze skutki ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania zostaly w powolanej ustawie
uregulowane kompleksowo, za czym przemawia jezykowa wykladnia wskazanego przepisu. Literalne brzmienie art.
129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony srodowiska nie daje podstaw do dokonania rozr6znienia na poszczegélne rodzaje
ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci. Skoro zgodnie z art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 i 136 ustawy
odszkodowanie przystuguje wlascicielowi w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z jego nieruchomosci, to
rozumiec przez to nalezy ograniczenie korzystania z nieruchomo$ci lub jej czeSci w dotychczasowy sposoéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, a wiec okre§lony przy zastosowaniu art. 140 k.c. Ograniczenie takie moze polegaé
na nalozeniu na wlasciciela nieruchomosci obowigzku znoszenia halasu przekraczajacego poziom dopuszczalny przez
obowiazujace prawo, a wiec obowiazek znoszenia immisji przekraczajacych przecietna miare.

W dalszej kolejnosSci Sad I instancji wskazal, ze dla powstania roszczenia odszkodowawczego powoddw konieczne byto
wystapienie nastepujacych przestanek: 1. ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoéci w sposéb przewidziany
ustawa, 2. powstanie szkody, 3. zwiazek przyczynowy pomiedzy ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
w sposob przewidziany ustawa a powstaniem szkody. Zdaniem Sadu, wszystkie powolane wyzej przestanki
odpowiedzialnoS$ci odszkodowawczej pozwanego zostaly spelnione.

W ocenie Sadu Okregowego, samo objecie nieruchomos$ci powodow strefg ograniczonego uzytkowania spowodowato
ograniczenie sposobu korzystania z tej nieruchomo$ci, chociazby z uwagi na zawezenie uprawnien wlascicielskich,
wyrazajace sie np. w konieczno$ci znoszenia ponadnormatywnego halasu (w ktérym powodowie rowniez upatrywali
zrodla szkody). Nadto, z treéci powolanej wyzej uchwaly jasno wynika, ze nieruchomo$¢ powoddéw objeta zostala
ograniczeniami w zakresie jej zabudowy.

Na skutek wprowadzenia w zycie powolana wyzej uchwala Sejmiku Wojewoddztwa (...) obszaru ograniczonego
uzytkowania, nieruchomo$¢ powodbéw znalazla sie w strefie wewnetrznej tego obszaru. Z opinii bieglego
sadowego wynika, ze potencjalni nabywcy nieruchomosci wiaza polozenie nieruchomosci w obszarze ograniczonego
uzytkowania przede wszystkim z halasem. Strefa wigze sie dla nich nie tylko z ograniczeniami w korzystaniu z
nieruchomodci, ale przede wszystkim z konieczno$cia znoszenia zwiekszonej emisji halasu, co w znaczacy sposob
obniza komfort zZycia w takim miejscu. Powolane okoliczno$ci powoduja, ze nieruchomosci polozone w sasiedztwie
lotniska, ze wzgledu na mniejsze zainteresowanie, maja nizsze ceny niz poréwnywalne nieruchomosci polozone na
innych obszarach. Oczywistym w tej sytuacji jest, ze obnizenie warto$ci nieruchomosci powodéw spowodowane jest
wlasnie wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Wobec zatem uznania, ze w przypadku nieruchomosci powodéw doszlo do ograniczenia sposobu korzystania z niej w
zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, Sad I instancji analizowal, czy wiazalo sie to dla powodow
ze szkoda. Przyjmuje sie, jak wskazal Sad, ze szkodg jest powstala wbrew woli poszkodowanego rbéznica miedzy
obecnym jego stanem majatkowym a stanem, jaki zaistnialby, gdyby zdarzenie wywolujace szkode nie wystapilo
(wyrok Sadu Najwyzszego z 11 lipca 1957 roku, OSN 1958/3/76).

Powolany w sprawie bieglego sadowy z zakresu szacowania nieruchomos$ci na podstawie przeprowadzonych
wyliczen, stwierdzil, ze w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P.-L. spadek wartoSci
nieruchomosci powoddw wynosi 98.600 zl.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze biegly sadowy wszechstronnie okreslil tendencje na rynku nieruchomosci w strefie
ograniczonego uzytkowania, jak i poza nig, bioragc pod uwage szereg okolicznosci majacych wplyw na ceny
nieruchomosci. Nie budzil watpliwoéci wplyw obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P.-E. na warto$c
nieruchomoéci tam polozonych, co spowodowalo, iz ceny uzyskiwane za nieruchomo$ci polozone na obszarze
ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych nieruchomosci potozonych poza tym obszarem, w innych
czeSciach P.. Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze utrata wartoéci nieruchomosci powodéw zwigzana jest z polozeniem
nieruchomo$ci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla lotniska P.-L. i obejmuje uciazliwoéci
zwiazane z funkcjonowaniem lotniska przede wszystkim w postaci halasu. Nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia



sprawy to, czy po utworzeniu obszaru normy halasu w rzeczywisto$ci sa przekraczane, skoro skutek w postaci obawy
przed ich przekroczeniem juz wystapil, a to skutkowato spadkiem wartoSci nieruchomosci.

Opierajac sie na opinii bieglego sadowego Sad I instancji stwierdzil istnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego
pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania a zmianami cen, w tym spadkiem wartoéci rynkowej
nieruchomoéci powodéw. Zdaniem Sadu, sama $wiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji (halasu) niewatpliwie
ujemnie wplywa na atrakcyjno$¢ nieruchomosci, a dodatkowo usankcjonowanie generowania tych immisji
uniemozliwia wlascicielowi wystapienie o ochrone przed nimi na drodze prawne;.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy wskazal, ze normalny (adekwatny) zwigzek przyczynowy zachodzi wowczas,
gdy wedlug empirycznie poznanych praw rzadzacych okres$lona sfera zycia czlowieka i wystepujacych w tej sferze
prawidlowosci, okre$lony fakt jest skutkiem innego okreSlonego faktu (tak np. wyrok Sadu Najwyzszego z 11
pazdziernika 1972 roku w sprawie II PZ 288/72). W ocenie Sadu I instancji, tak rozumiany zwiazek przyczynowy
istnieje w rozpoznawanej sprawie. Niewatpliwy jest bowiem zwiazek spadku warto$ci nieruchomosci z zakl6ceniami
w korzystaniu z niej wywolanymi sasiedztwem lotniska, ktére generuje halas i nakazem znoszenia tego hatasu bez
mozliwo$ci skorzystania z roszczenia negatoryjnego z art. 222 § 2 k.c.

Sad Okregowy uznal ponadto, ze bez znaczenia dla oceny zasadno$ci wywiedzionego powddztwa w rozpoznawanej
czesci pozostawala okoliczno$é, ze na lotnisku P. — L., samoloty stacjonowaly od kilkudziesieciu lat, za§ mieszkanhcy
pobliskich nieruchomos$ci mieli tego $wiadomo$¢. 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 strefy ograniczonego uzytkowania - obowiazujace przepisy prawa.

Nie sprzeciwiala sie rowniez zadaniu pozwu okolicznos$¢, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania po czeéci
spowodowane jest wypelianiem zadan o charakterze uzytecznoéci publicznej. Zadania w tym zakresie winny by¢
bowiem realizowane z poszanowaniem prawa wlasnos$ci.

Majac natomiast na wzgledzie, ze podstawe do domagania sie odszkodowania w §wietle powolanych wyzej przepiséw
ustawy stanowilo juz samo wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, za bez znaczenia uznaé nalezalo
rozwazania w przedmiocie tego, jakie dzialania podejmuje pozwany, by ograniczy¢ immisje hatasu oraz uciazliwo$é
funkcjonowania lotniska dla sgsiednich nieruchomosci. Ubocznie Sad zauwazyl, ze dzialania te nie doprowadzily jak
dotad do takiego zmniejszenia poziomu hatasu, by mozliwym bylo zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania
utworzonego dla lotnika P.. - L..

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uznal, ze powodowie wykazali, iz warto$¢ objetej rozpoznawanym zadaniem
nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) ulegla zmniejszeniu z uwagi na objecie jej obszarem ograniczonego
uzytkowania wprowadzonym rozporzadzeniem Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 roku w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P. - L. w P. o kwote 98.600 zl.

W konsekwencji, na podstawie powolanych wyzej przepisow, zasadzeniu tytulem odszkodowania z tego tytulu
podlegalta na rzecz powodéw kwota 98.600 zl. Majac powyzsze na wzgledzie Sad w I wyroku zasadzit od pozwanego
na rzecz powoddw 98.600 zl, w pkt II oddalajac powddztwo pozostalym zakresie. Oddalenie powddztwa obejmuje
zadanie zasadzenia nalezno$ci solidarnie na rzecz powodoéw, roszczenia ponad kwote 98.600 zl i czeSciowo odsetek
ustawowych za opdzZnienie. Brak podstaw do zasadzenia roszczenia solidarnie na rzecz powodéw — malzonkédw,
albowiem solidarno$¢ zobowiazania wynikaé musi z ustawy lub czynno$ci prawnej (art. 369 k.c.).

O odsetkach ustawowych od zasqdzonej naleznosci gléwnej Sad orzekl na podstawie art. 481 §
11 2 k.c.. Roszczenie o odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje sie ono
wymagalne, z uvwagi na brzmienie przepisu art. 455 k.c., po wezwaniu dluznika do zaplaty.

Z ustalen poczynionych w sprawie wynika, ze powodowie po raz pierwszy wezwali pozwanego
do zaplaty odszkodowania z tytutu spadku wartosci nieruchomosci w $cisle okreslonej kwocie tj.



80.000 zl. w pozwie z 23 maja 2013 roku, doreczonym pozwanemu 11 lipca 2013 roku (k. 59). Przed
procesem powodowie zglosili pozwanemu roszczenia w trybie art. 129 ustawy Prawo ochrony
srodowiska, ale nie konkretyzowali ich co do wysokosci. Zastosowanie zas$ art. 455 k.c. wymaga
by bylo to roszczenie scisle okreslone, tak by dluznik wiedzial co do jakiej naleznosci popada w
opoznienie. Data 11 lipca 2013 roku w ocenie Sqgdu wyznacza termin wymagalnosci roszczenia do
80.000 zL i dlatego Sad uznal, ze odsetki ustawowe za opoznienie od zasqdzonego w tej czesci na
rzecz powoda odszkodowania przystuguja mu od dnia nastepnego po doreczeniu odpisu pozivu
Y. od 12 lipca 2013 roku. Pismo rozszerzajace zqdanie do 110.800 zl. w zakresie odszkodowania z
tytulu ubytku wartosci nieruchomosci zostalo doreczone pelnomocnikowi pozwanego 28 stycznia
2016 roku (k. 876) i dlatego Sad zasqdzil odsetki ustawowe za opoédznienie od pozostalej czesci
naleznosci tj. od kwoty 18.600 zl od 29 stycznia 2016 roku. W pozostalym zakresie roszczenie
powodoéw w zakresie odsetek nie zostalo wwzglednione.

Terminu wymagalnosci roszczenia nie zmienia w cenie Sqdu wyliczenie wartosci szkody dopiero
na etapie postepowania sqdowego. Powodowie zglaszajqgc pozwanemu roszczenia domagali sie
odszkodowania, ktore sprecyzowali w pozwie z 23 maja 2013 roku, a postepowanie dowodowe
Jjedynie wykazalo zasadnosé zqdania kwoty wyzszej (98.600 zl). Oceny tej nie zmienia rowniez
sporzqdzenie w sprawie aktualizacji opinii przez bieglego, ktéora wykazala w styczniu 2016 roku
wyzszy (0 9.600 zL) spadek wartosci nieruchomosci w zwiqzku z wprowadzeniem (...) dla lotniska
L.. Aktualizacja powstala w zwiagzku z tym, ze na rynku pojawilo sie wiecej transakcji, co z kolei
pozwolilo na doprecyzowanie metody regresji wielorakiej, ktora sama w sobie jest statystycznym
modelem wyliczenia spadku wartosci, niezaleznie od cen panujgcych na rynku. Na model ten
wplywaja nie tyle ceny na rynku nieruchomosci, co ilosé przeprowadzanych transakcji. Wieksza
ilo$é transakcji na rynku wykazala wiekszy trend spadkowy cen nieruchomosci znajdujgcych sie
w strefie (...) dla lotniska £..

Obie strony procesu zlozyly apelacje od wyroku.
Pozwany zaskarzyl wyrok w cze$ci, tj. w pkt I, zarzucajac:

1) naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 149 § 2 i art. 225 k.p.c. polegajace na nie zawiadomieniu pelnomocnika
pozwanego o otwarciu rozprawy na nowo, w sytuacji gdy rozprawa, ktéra miala miejsce 4 pazdziernika 2016 roku
zostala na mocy postanowienia z 20 wrze$nia 2016 roku odroczona celem ogloszenia wyroku cze$ciowego i Sad
otwierajac na nowo rozprawe dodatkowo nie zawiadomit o jej terminie (a w zasadzie o tym fakcie) strony pozwanej,
zwlaszcza ze byla to rozprawa bezposrednio poprzedzajaca wydanie wyroku, co ostatecznie spowodowalo pozbawienie
strony pozwanej mozno$ci obrony swych praw na rozprawie 4 pazdziernika 2016 roku i w konsekwencji doprowadzilo
do niewazno$ci niniejszego postepowania na podstawie art. 379 pkt 5 k.p.c.;

2) naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 129 ust. 2 ustawy z 27 kwietnia 2001 roku, - Prawo Ochrony
(...) poprzez jego bledna wykladnie i uznanie, iz zachodzi adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy wejSciem w Zycie
uchwaly nr (...)Sejmiku Wojewddztwa (...) z 30 stycznia 2012 roku w sprawie utworzenia (...) dlalotniska P. - £. w P.,
a spadkiem warto$ci nieruchomosci powoda, w sytuacji gdy ustalenie takiego zwigzku nie bylo mozliwe bez analizy
trendéw cenowych nieruchomos$ci polozonych w sagsiedztwie lotniska przed wprowadzeniem (...), celem ustalenia
czy to wplyw obszaru, czy moze tylko sasiedztwo lotniska jest czynnikiem determinujacym ewentualne rozbiezno$ci
warto$ci nieruchomosci polozonych w obszarze jego oddzialywania, a analiza taka nie zostala w toku postepowania
dowodowego przeprowadzona;

3) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 129 ust. 2 (...) wzw. art. 361 § 1 k.c. poprzez jego bledna wyktadnie
polegajaca na bezzasadnym przyjeciu, ze odpowiedzialno$é odszkodowawcza przewidziana w tym przepisie obejmuje
takze spadek wartoS$ci nieruchomosci spowodowany emisja halasu zwiazanego z eksploatacja portu lotniczego, nawet
w sytuacji, gdy emisja ta, w co najmniej tej samej intensywnosci, miala miejsce przed wprowadzeniem (...),



4) naruszenie przepisdw prawa materialnego, tj. art. 157 ust. 1 w zw. z art. 157 ust. 3, w zw. z art. 156 ust. 1 ustawy
z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami oraz w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez bledna wykladnie
przepisow, polegajaca na uznaniu, ze wycena warto$ci nieruchomosci sporzadzona przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego powolanego przez sad nie stanowi operatu szacunkowego, a w konsekwencji - ze nie jest mozliwe
poddanie tejze opinii pod ocene organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych;

5) naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 278 k.p.c. poprzez z jednej strony przerzucenia bieglego obowiazku
dokonania czeSci ustalen faktycznych i dokonania wykladni prawa (w zakresie dotyczacym spadku warto$ci
nieruchomoéci), z drugiej - na bezkrytycznym oparciu sie na jego stanowisku w tym zakresie przy wydawaniu
rozstrzygniecia;

6) naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c.

poprzez bledna ocene kluczowego w sprawie dowodu i wydanie rozstrzygniecia w sprawie w oparciu o opinie biegtego
K. R, ktora jest:

a) nielogiczna i zawiera wewnetrznej sprzeczno$ci, co przejawia sie w szczegélno$ci tym, ze ustalone na podstawie
tabeli stanowiacej zalacznik nr (...)(baza transakeji stanowiaca analize do ustalenia wspolezynnikéw spadku wartoSci

(2)

nieruchomoéci w (...)) $rednie zaktualizowane ceny za m' =’ nieruchomos$ci potozonych w strefie wewnetrznej (...),

(2)

sq wyzsze niz Srednie zaktualizowane ceny za m" ~ ‘nieruchomoéci polozonych poza (...), co stoi w sprzecznosci

z wnioskami bieglego zobrazowanymi w tabeli nr (...) opinii, z ktérych wynika, iz ceny teoretyczne za m(?

nieruchomoéci polozonych w strefie wewnetrznej sa nizsze niz ceny za m{? nieruchomosci polozonych poza strefg i

konkluzja biegtego, iz doszlo do spadku wartoSci nieruchomoéci powoda na skutek wejscia w zycie (...),

b) niepelna, co przejawia sie w szczeg6lnoéci tym, ze biegly nie przeanalizowal trendéw cenowych nieruchomosci
polozonych w sasiedztwie lotniska przed wprowadzeniem (...), celem ustalenia czy to wplyw obszaru, czy moze tylko
odleglos$ci od lotniska determinuje ewentualne rozbieznoSci wartoéci nieruchomosci,

¢) niejasna, co przejawia sie w szczegblno$ci tym, ze biegly nie przedstawil wyliczen na podstawie ktorych, uzyskat
wyniki o niZszej cenie teoretycznej za m® nieruchomosci polozonej w strefie wewnetrznej niz nieruchomoséci potozonej
poza strefg, mimo, iz $rednie zaktualizowane ceny za m® nieruchomosci polozonych w strefie wewnetrznej (...), sa

wyzsze niz $rednie zaktualizowane ceny za m® nieruchomosci polozonych poza (...),

7) naruszenie przepisoOw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. oraz w zw. z
art. 244 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego w celu ustalenia faktow
majacych znaczenie dla sprawy i w konsekwencji pominiecie majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy
dowodu z dokumentu urzedowego w postaci decyzji (...) oraz dowodu w postaci Raportu o ocenie oddzialywania
przedsiewziecia na Srodowisko - Rozbudowa i (...) sp. z 0.0. im. H. W., i to pomimo faktu, ze wnioski plynace z tych
dowoddw sa sprzeczne z wnioskami stanowigcymi podstawe dowodu z opinii bieglego, na ktérym to dowodzie Sad
Okregowy oparl zaskarzony wyrok,

Pozwany jako ewentualne podni6st nastepujace zarzuty:

1) naruszenie przepisdw prawa materialnego, tj. art. 481 § 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. oraz art. 363 § 2 k.c. poprzez ich
bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze dluznik dopuszcza sie op6znienia w spelnieniu Swiadczenia pienieznego
nie spelniajac go co do kwoty 80.000 zl. w dacie doreczenia wezwania do zaplaty, a w czeSci skutecznie rozszerzonej,
nie spelniajac go w dacie doreczenia pozwanemu pisma zawierajacego rozszerzenia powddztwa, takze w sytuacji, gdy
stwierdzenie istnienia obowigzku spelnienia przez niego tego Swiadczenia oraz ustalenie jego wysoko$ci nastgpilo
dopiero w wyroku,



2) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz § 4 ust. 1
rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez ich
niezastosowanie i uznanie, iz opinia bieglego spelnia wymogi dotyczace operatu szacunkowego tj. przy stosowaniu
podejécia porownawczego biegly postuzyl sie cenami transakcyjnymi nieruchomosci podobnych, w sytuacji gdy ceny
transakcyjne nie dotyczyly nieruchomosci podobnych,

3) naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz § 55 ust. 21 56 ust. 1 pkt 9 rozporzqgdzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacunkowego poprzez ich niezastosowanie i dopuszczenie jako dowodu
opinii nie posiadajqgcej formy operatu szacunkowego, w sytuacji gdy taka forma jest wymagana
dla opinii dotyczacej okreslenia wartosci i spadku wartosci nieruchomosci,

4) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. i art. 217 § 3 k.p.c., art. 227
k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego strony pozwanej o zlozenie przez Sad wniosku do zaproponowanej
organizacji rzeczoznawcdéw majatkowych o ocene prawidlowoéci sporzadzenia opinii bieglego K. R. w sytuacji, gdy
wnioskowany dowdd mial istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,

4) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. i art. 217 § 3 k.p.c., art. 227
k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego w sytuacji gdy dowod ten mial istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,

5) naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 3 k.p.c., art. 227 k.p.c.
poprzez oddalenie, lub pominiecie wnioskéw dowodowych strony pozwanej o przeprowadzenie
dowodu z:

- opinii prywatnej dr K. S. z 29 wrzeénia 2014 roku na okoliczno§¢ nieprawidlowego zastosowania modelu
statystycznego w opinii o spadku warto$ci nieruchomoéci,

- opinii prywatnej dr K. S. pt. ,Analiza ksztaltowania sie cen transakcyjnych nieruchomos$ci w obrebie (...) E.” na
okoliczno$¢ nieprawidlowego zastosowania modelu statystycznego w opinii o spadku warto$ci nieruchomosci,

- opinii prywatnej dr A. F. z 8 stycznia 2015 roku oraz z 25 marca 2015 roku na okoliczno$¢ nieprawidlowego
zastosowania modelu statystycznego w opinii o spadku warto$ci nieruchomoéci

- opinii dotyczacej wplywu wprowadzenia (...) wokol PL - P. - E. na warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajdujacych
sie w obszarze, sporzadzona przez Centrum (...) sp. z 0.0., na okoliczno$¢ rozbiezno$ci w wynikach spadku warto$ci
nieruchomo$ci polozonych wewnatrz (...) utworzonego woko? (...) odnotowanych przez bieglego oraz przez Centrum

()

- zalacznikdéw nr (..)do opinii (...), obejmujacych liste transakcji w segmencie nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, na okoliczno$¢ ustalenia pelnej listy transakcji nieruchomos$ciami
przedmiotowego segmentu w (...) w okresie od 28 lutego 2012 r. (data wprowadzenia (...)) do 16 wrzeénia 2013 r.
(koniec zakresu czasowego analizy bieglego),

- ,Opinii dotyczacej zasad metodycznych wyceny nieruchomoéci do celow odszkodowawczych na obszarze
ograniczonego uzytkowania portu lotniczego oraz ocena oprawnosci zastosowania modelu statystycznego (regresji
wielorakiej) we wskazanych opiniach bieglych sadowych” sporzadzonej przez prof. US dr hab. I. F. oraz dr inz. J. K.
na okolicznoé¢ bledow jakimi obarczona jest metodologia stosowana przez bieglego K. R. przy sporzadzaniu opinii w
przedmiocie spadku warto$ci nieruchomosci.

Pozwany wniost o:



- uchylenie zaskarzonego wyroku czeéciowego w czeSci dotknietej niewazno$cia i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad I instancji, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego,
w tym kosztach zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych,

- zmiane zaskarzonego wyroku czeSciowego poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci, jak rowniez zasgdzenie od strony
powodowej na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych za obie instancje;

- uchylenie zaskarzonego wyroku czeSciowego w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad
I instancji, pozostawienie Sadowi I instancji rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym kosztach
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Powodowie zaskarzyli wyrok w pkt 2, oddalajacym powddztwo w pozostalym zakresie z tytulu spadku wartosci
nieruchomodci tj. co do 12.200 zl. oraz co do odsetek ustawowych od tej kwoty od 29 stycznia 2016 roku do dnia

zaplaty.
Apelujacy zarzucili naruszenie:

- prawa materialnego, w tym w szczegblnoSci art. 129 ust. 2 ustawy prawo ochrony $rodowiska poprzez bledna
wykladnie w sprawie w zakresie braku przyjecia, ze kwota 12.200 zl. z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci w
zwiazku z sasiedztwem lotniska i narazeniem nieruchomosci powodéw na halas od lotniska nie stanowi zmniejszenia
wartoS$ci nieruchomog$ci w rozumieniu art. 129 ust. 2 ustawy p.o.§.,

- prawa procesowego, w tym art. 227 k.p.c. w zwiazku z art. 278811286 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego
strony powodowej o wycene rynkowej wartoéci nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania, wedlug stanu na
dzien 28 lutego 2012 roku i cen na dzien wydawania opinii, bez wplywu (...), co nie pozwolilo zweryfikowa¢ przyjetej
warto$ci nieruchomosci strony powodowej w opinii bieglego sadowego K. R. (1),

- prawa procesowego, w tym art. 27881 k.p.c. w zwigzku z art. 286 k.p.c. poprzez przyjecie, ze przyjeta subiektywnie
i bez analizy rynku wielko$¢ wspolczynnika “s” odzwierciedla obiektywne relacje rynkowe i ma rzeczywisty wplyw na
warto$¢ nieruchomoséci powodow,

- prawa procesowego, w tym art. 23381 k.p.c. poprzez bledna ocene zebranego w sprawie materiatu dowodowego
i w konsekwencji przyjecie, ze dla wycenianej rynkowej warto$ci nieruchomosci powodéw nalezy przyja¢ wskaznik

obnizenia wartoSci “s” = 11%, ktory ma cechy nierynkowe i nieobiektywne, ale wylgcznie obrazuje subiektywne aspekty
strony popytowej, bez weryfikacji tego elementu dla wycenianego rynku nieruchomosci.

Apelujacy wnieéli o zmiane wyroku sadu pierwszej instancji w pkt. 2 poprzez zasadzenie od pozwanego na ich rzecz
ponad kwote zasadzong w pkt. 1 takze 12.200 zl. z ustawowymi odsetkami za okres od 29 stycznia 2016 roku do dnia

zaplaty.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego zostala uwzgledniona w niewielkim tylko zakresie, Srodek zaskarzenia wniesiony przez powodow
okazal sie jako bezzasadny.

Sad II instancji nie znalazt podstaw do uwzglednienia zarzutu niewazno$ci postepowania podniesionego przez
pozwanego. Wbrew twierdzeniom pozwanego 4 pazdziernika 2016 roku Przewodniczaca nie otworzyta na nowo
zamknietej uprzednio rozprawy (k.880-881), a dowod ktéry zostal pominiety zostal przedstawiony przez powodow.

Oceniajgc pozostale zarzuty podniesione przez pozwanego stwierdzi¢ nalezy, ze zmierzaly one do podwazenia
roszczenia powodow zaréwno co do zasady, jak i co do wysoko$ci.



Znaczna cze$¢ uzasadnienia apelacji skarzaca spotka poswiecila przekonujac, ze okoliczno$ci w niniejszej sprawie sg
wyjatkowe. Specyfika rozwoju i funkcjonowania L. P. - £.. przemawiajg za wykladnig art. 129 ust. 2 ustawy z 27 kwietnia
2001 roku Prawo ochrony §rodowiska, ktéra powinna prowadzi¢ do oddalenia pow6dztwa.

Skarzacy wytknal, ze zasadniczym bledem Sadu I instancji bylo przyjecie, iz nadmierna emisja halasu na
nieruchomoéci powodéw wystapila jako skutek wprowadzenia obszaru organicznego uzytkowania, podczas gdy jego
ustanowienie spowodowalo w istocie zmniejszenie ucigzliwo$¢ operacji lotniczych dla sasiednich dzialek.

W kazdym razie zdaniem apelujacego, dyskomfort odczuwany przez mieszkancow nieruchomosci sasiadujacych z
lotniskiem, w szczegblno$ci powodoéw, nie zwiekszyl sie wraz z ustanowieniem (...) i jest co najwyzej taki sam. W takiej
sytuacji, nie mozna przyjaé zwiazku przyczynowego pomiedzy szkoda a wprowadzeniem (...).

Jednocze$nie pozwana spotka uwypuklila szereg podjetych prze z nig dzialan majacych na celu minimalizacje
negatywnych skutkdow ustanowienia (...) dla jej mieszkancow.

Powyzszej argumentacji, zwigzanej z zarzutem naruszenia art. 129 ust. 2 p.o.$. i art. 361 § 1 k.p.c., nie sposéb
podzieli¢. Nie ma podstaw, aby z punktu widzenia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej ignorowaé rozwaoj
lotniska wyrazajacy sie w zwiekszeniu ogolnej liczby lotow z 76 w 2010 roku do prognozowanych 132 w 2034 roku
(okolicznoéci znane Sadowi Apelacyjnemu z urzedu w zwigzku z prowadzeniem tozsamych przedmiotowo spraw
przeciwko pozwanej). Oceniajac zasadno$c¢ roszczenia przewidzianego w art. 129 ust. 1i 2 u.p.o.S. Sad jest obowigzany
podda¢ caloSciowej analizie rozmiar ingerencji lotniska w prawo wlasnoéci sasiednich nieruchomosci. Ingerencja ta
wyraza sie¢ w ograniczeniu korzystania z nieruchomos$ci w sposéb niezakldcony, wolny od immisji, przy czym ani
obowiazujace normy prawne, ani wzgledy stusznoSci nie pozwalaja na wniosek, ze ograniczenie lotow w porze nocnej
moze zniwelowac rownolegle i systematyczne zwiekszanie operacji w ciagu dnia. Przyjecie przez lotnisko okre$lonej,
ostatecznej liczby operacji nocnych, wynika z dostosowania sie do wymogéw (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska.
Przytoczone ograniczenie chroni interesy okolicznych mieszkancow, jednak nie zmierza do odwrécenia ogbélnego
negatywnego dla nich trendu rozwoju portu lotniczego. W ostatecznym rozrachunku liczba operacji lotniczych w ciagu
dwudziestu czterech lat ma zwiekszy¢ sie o ponad 70%, co niewatpliwie wplywa na ograniczenie prawa wlasno$ci
sgsiednich nieruchomoéci, a co za tym idzie, na ich warto$¢.

Okoliczno$¢, ze lotnisko funkcjonuje od wielu lat i emitowalo halas takze wcze$niej, nie pozbawia powodow
roszczenia odszkodowawczego. Nie ulega watpliwos$ci, ze droge do dochodzenia roszczen odszkodowawczych na
podstawie art. 129 ust. 2 u.p.o.S. otworzylo powodom objecie ich nieruchomo$ci obszarem ograniczonego uzytkowania
uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...). Ten akt prawa miejscowego wigze sie z rozwojem lotniska i z brakiem
mozliwo$ci dochowania standardéw Srodowiska, co wprost oddzialuje na sytuacje powoddw, jako wiascicieli
nieruchomodci. Z tego tez wzgledu nie jest stuszne stanowisko pozwanego, ktory kwestionuje zwiazek przyczynowy
miedzy wprowadzeniem obszaru a szkoda powodow. Skoro uchwala sejmiku wojewodztwa prawnie usankcjonowala
niekorzystna sytuacje powodoéw, otwierajac jednocze$nie pozwanemu droge do legalnego, godzacego w jej prawa,
rozwoju lotniska, to zwiazek miedzy wprowadzeniem obszaru a szkoda jest oczywisty.

Bez znaczenia dla prawidlowoSci powyzszego rozumowania pozostaje okoliczno$é, ze hatas lotniskowy nie pojawil sie
W nastepstwie ustanowienia obszaru.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie, wlasciciel nieruchomos$ci moze doznaé szkody, o ktérej stanowi art. 129 ust. 2
u.p.o.$., jezeli akt prawa miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia co do sposobu
korzystania z nieruchomosci lub przedtuza na kolejny okres ograniczenia wprowadzone wezeéniej na czas oznaczony
(tak w wyrokach Sadu Najwyzszego: z 27 czerwca 2012 roku w sprawie IV CSK 28/12, oraz z 21 sierpnia 2013
roku w sprawie II CSK 578/12). Jest to stanowisko sluszne i adekwatne do realiow niniejszej sprawy, bowiem
ustanowienie obszaru wokdl pozwanego lotniska stygmatyzuje na rynku nieruchomosci objete strefa jako trwale
dotkniete niedogodno$ciami zwigzanymi z sgsiedztwem lotniska. Z tej perspektywy nie spos6b moéwic o szczegdlnej
sytuacji lotniska P. — £. w stosunku do innych lotnisk w kraju.



Trzeba wyraznie zaznaczy¢, ze pozwany marginalizuje skale rozbudowy i modernizacji portu. Nie mozna tymczasem
z pola widzenia traci¢ samych przeslanek, warunkujacych ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania,
okre§lonych w art. 135 ust. 1 powolanej ustawy. Obszar taki wokét (...) zostal ustanowiony w zwigzku
z planami inwestycyjnymi pozwanej spolki. Wraz z ustanowieniem (...) wokél lotniska P. — L., kwestia
negatywnego oddzialywania lotniska na Srodowisko zostala definitywnie (art. 135 ust. 2 cyt. ustawy) przesadzona.
Apelujacy wymieniajac jakie rodzaju, przykladowe inwestycje dotyczace portow lotniczych moglyby pociagac za
soba konieczno$¢ wyplaty odszkodowania, w istocie podwaza przeslanki legle u podstaw ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania wokél (...). Zagadnienie to nie moglo za$ podlegac dyskusji.

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 sg z reguly dlugoterminowe i przemyslane, totez samo otwarcie legalnej
drogi do zwiekszenia liczby operacji lotniczych odstrasza nabywcow, powodujac spadek warto$ci nieruchomosci.

Whbrew zarzutom apelacji, sad nie przerzucil na bieglego swoich obowigzkéw w zakresie stosowania przepisow prawa
materialnego, w tym badania zwigzku przyczynowego, nie doszlo wiec do naruszenia art. 278 k.p.c. W tym zakresie
Sad przeprowadzil samodzielny, szeroko umotywowany wywdd prawny. Skarzacy nie wskazuje natomiast w sposb
czytelny, w jakich ustaleniach faktycznych sad mialby rzekomo by¢ wyreczany przez bieglego. W kazdym razie, nie
wykraczalo poza kompetencje bieglego, wynikajace z przepisu art. 278 k.p.c., poslugiwanie sie przez niego wynikami
badan dotyczacych wplywu nadmiernego halasu §rodowiskowego na lokalne rynki nieruchomosci.

Z uzasadnienia apelacji wynika, ze zdaniem apelujacego, zadaniem bieglego powinno by¢ ustalenie, czy warto$c
rynkowa nieruchomos$ci powodéw spadla w zwigzku z wprowadzeniem (...) dla (...), a nie czy warto$¢ ta spadla po
wprowadzeniu (...) wokollotniska. Z punktu widzenia odpowiedzialno$ci pozwanego, istotnymi sg bowiem tylko takie
zjawiska, ktore zaistnialy w zwiazku z wprowadzeniem (...), a nie zjawiska ktore zaistnialy wprawdzie chronologicznie
poOzniej niz ustanowienie (...), ale nie pozostaja z tym zdarzeniem w relacji o jakiej mowa w art. 129 ust. 2 ustawy
Prawo ochrony $rodowiska.

Skarzacy argumentacje powyzsza opiera o nieistotne niuanse w sformulowaniu tezy dowodowej przez Sad I instancji,
unikajac konfrontacji z niepodwazalnymi faktami.

I tak, organ administracyjny — (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. w toku postepowania administracyjnego
zainicjowanego wnioskiem pozwanej spoiki, poddal ocenie oddzialywanie na Srodowisko szeregu innych czynnikéw,
poza halasem, ktore obejmowala inwestycja modernizacji i rozbudowy lotniska. W szczeg6lnoéci, organ administracji
analizowal wplyw inwestycji na Srodowisko przyrodnicze, w tym na obszary chronione, a szczegolno$ci na gatunki,
siedliska przyrodnicze lub siedliska gatunkéw roélin i zwierzat, dla ktoérych ochrony zostaly wyznaczone obszary
Natura 2000. Organ nie stwierdzil negatywnego oddzialywania inwestycji w tym zakresie. Organ uznat takze, ze
nie bedzie stanowila zagrozenia dla §rodowiska gruntowo — wodnego i wodnego, gospodarka wodno — $ciekowa
jaka zamierza prowadzi¢ inwestor — pozwana spoétka. Z raportu o oddzialywaniu przedsiewziecia na $rodowisko
wynika rowniez, ze w miejscach dostepnych dla ludnosci spelnione beda wymagania wynikajace z przepiséw ochrony
Srodowiska, w zakresie emisji pola elektromagnetycznego oraz, ze nie dojdzie do przekroczenia norm regulujacych
emisje spalin.

W zwiazku natomiast z wykazaniem braku dostepnych rozwiazan technicznych, technologicznych, i organizacyjnych
zapewniajacych dotrzymanie akustycznych standardéw jako$ci $rodowiska na podstawie art. 135 ustawy prawo
ochrony $§rodowiska dla planowanego przedsiewziecia nalezalo utworzy¢ obszar ograniczonego uzytkowania.

Istota warunkéw okreslajacych zasady eksploatacji lotniska i wykonywania operacji obstugowych samolotow w
dziedzinie ochrony przed halasem jest, jak wskazano w decyzji (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. z 28 lutego



2011 roku - minimalizacja wielko$ci jego emisji do $rodowiska poprzez dzialania organizacyjne. Zasady te winny by¢
powinnos$cia eksploatacyjna i mie¢ charakter statych, obowigzkowych dobrych praktyk.

Innymi slowy, to plany inwestycyjne - rozbudowy i modernizacji (...) - okazaly sie mie¢ tak istotny wplyw na
srodowisko akustyczne wokol lotniska, ze zaistniala konieczno$¢ ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania.
Wszelkie dzialania podejmowane przez pozwang spolke majace na celu niwelowanie negatywnych skutkow
funkcjonowania portu lotniczego, bedg zawsze jedynie dzialaniami zaradczymi w ramach stanu, w ktérym mieszkanhcy
nieruchomosci potozonych w (...) sa zmuszeniu znosi¢ ponadnormatywny halas.

Nie byly tez trafne zarzuty naruszenia przepisbw prawa procesowego poprzez niewszechstronne rozwazenie
materialu dowodowego oraz pominiecie dokumentéw urzedowych w postaci decyzji (...) Dyrektora Ochrony
Srodowiska i raportu §rodowiskowego. Stanowisko o ich nadrzednym charakterze stoi w oczywistej sprzecznoéci
z dyrektywa swobodnej oceny dowoddéw wyrazong w art. 233 § 1 k.p.c. Ponadto dokumenty te nie przeczyly
spadkowi wartoSci nieruchomosci powodki, zatem nie mogly Swiadezy¢é o bezzasadno$ci powddztwa. Wynikaja
z nich wnioski potwierdzajace stuszno$é stanowiska Sadu Okregowego oraz sformulowane powyzej przez Sad II
instancji. Wymienione dokumenty, stanowily element procedury zwieniczonej ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania. Decyzja (...) z 28 lutego 2011 roku, jak juz powyzej wskazano, stwierdza konieczno$¢ utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania w zwigzku z przedsiewzieciem: ,Rozbudowa i modernizacja (...) spbétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig im. H. W.”. Jasno z tego wynika, zZe utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania wigzalo
sie nie tylko z konieczno$cig prawnego uregulowania stanu juz istniejacego, ale przede wszystkim stanu przyszlego,
zwigzanego z planami inwestycyjnymi pozwanej. Istota wprowadzenia obszaru jest za$ brak mozliwosci dotrzymania
standardow jako$ci érodowiska (art. 135 ust. 1 u.p.o0.$.), z czego powodowie wywodzili swoje roszczenie. Z tego wzgledu
nie sa trafne twierdzenia apelujacego, w $wietle ktorych lotnisko P. — L. cechuje specyfika, pozbawiajaca wlascicieli
sgsiednich nieruchomos$ci mozliwosci dochodzenia roszczen odszkodowawczych.

Sad II instancji nie znalazl takze podstaw do uwzgledniania zarzutu naruszenia art. 156 oraz art. 153 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami i to w zwigzku z § 4 ust. 11 § 55 ust. 2 oraz § 56 ust. 1 pkt 9 Rozporzadzenia Rady
Ministréw z 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. nr 207, poz. 2109 ze zm.). Opinia, w zakresie, w jakim stanowila podstawe wyroku sklada sie z dwoch, w istocie
niezaleznych od siebie cze$ci. W pierwszej biegly dokonatl analizy trendu na rynku nieruchomosci w zwigzku z
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. W tej czeéci biegly postuzyt sie modelem statystycznym tzw.
regresji wielokrotnej. Pozwolilo to na ustalenie ogdlnego wskaznika procentowego spadku wartoSci nieruchomosci na
terenie strefy wewnetrznej w P., w ktorej polozona jest nieruchomo$¢ powodéw. W drugiej natomiast czeSci opinii,
biegly dokonal wlasciwej wyceny przedmiotowej nieruchomosci i tylko w tym zakresie znajdowaly zastosowanie
przepisy w/w Rozporzadzenia, gdzie wskazuje sie na przyjeta metodologie wyceny (podejscie poréwnawcze, metoda
korygowania ceny $redniej).

Prawidlowo Sad Okregowy uznal opinie bieglego K. R. (1) za pelowarto$ciowy material dowodowy, mogacy
stanowi¢ podstawe dokonania istotnych w sprawie ustalen faktycznych. Opinia ta jest czytelna, w sposob przejrzysty
przedstawia przebieg pracy bieglego, zastosowana metodologie i wyprowadzone z nich konkluzje. Wszystkie mogace
pojawiaé sie w zwiazku z tredcia opinii watpliwoéci zostaly przez bieglego wyczerpujaco i w sposéb przekonujacy
wyjaénione w trakcie skladania przez niego ustnych wyjaénien na rozprawach. Sad I instancji w sposéb szczegdltowy
odniést sie do zarzutow w stosunku do opinii bieglego K. R. (1). 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, nie mogt wiec odnieé¢ skutku
zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wzw. 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 wigzal sie z wykazaniem przez strone procesu wadliwo$ci sporzadzonej opinii. Tymczasem
Sad Okregowy w sposéb wyczerpujacy uzasadnil, dlaczego zarzuty i dowody powolywane przez pozwanego w toku



procesu nie podwazyly prawidlowosci ustalonego spadku wartosci nieruchomos$ci powodéw. W apelacji nie sposéb
doszuka¢ sie kontrargumentow, ktére obalalyby dokonang w sprawie ocene dowodow.

Dla skuteczno$ci zarzutu nie jest wystarczajace powolanie sie na liczne dokumenty zlozone Sadowi wraz pismem
kwestionujacym opinie bieglego, skoro z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze nie zostaly one uznane za
istotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy prawidlowo oddalil wnioski o przeprowadzenie dowodéw z dokumentéw prywatnych w postaci
opracowania i pisma K. S. i opinii A. F.. Apelujacy w zaden spos6b nie podwaza zasadniczego motywu postanowienia
dowodowego, jakim byla nieprzydatno$c¢ tych dokumentéw dla podwazenia opinii biegltego K. R. (1). Pozwany usitowal
za ich pomoca wykazaé bledy w przyjetych przez bieglego rozwiazaniach statystycznych. Zaznaczy¢ wobec stanowiska
apelujacego trzeba, ze opiniujacy w sprawie biegly K. R. (1) jest specjalistg za zakresu szacowania nieruchomo$ci.
Kwalifikacje formalne bieglego oraz ogromne doswiadczenie w podobnych rodzajowo sprawach, pozwalaja na
stwierdzenie, ze wydana w niniejszym procesie opinia ma charakter kompleksowy. Jednoczeénie statystyka jest
jednym z narzedzi wykorzystywanych przy szacowaniu warto$ci nieruchomosci. I w tym zakresie biegly K. R. (1)
posiada niezbedng wiedze, co wykazal odnoszac sie szczegbdlowo do zastrzezen formulowanych przez strony, wobec
opinii na rozprawach. W zwigzku z tym, do podwazenia wartoéci merytorycznej dowodu z opinii przeprowadzonego
w niniejszej sprawie, po$rednio poprzez deprecjacje kompetencji bieglego, nie wystarczylo wskazane przez apelujaca
spolke, ze domaga sie powolania dowodu uzupeliajacego z opinii ,autorytetow”, czy tez ,ekspertéw”.

Warto w powyzszym kontekécie zwrocié uwage na stanowisko Rady Krajowej (...) Federacji Stowarzyszen (...) w
sprawie granic weryfikacji przydatnoéci dowodowej operatdéw szacunkowych oraz wyktadni pojecia wiedzy specjalnej
rzeczoznawcy majatkowego (ktore znane jest Sadowi II instancji w zwigzku innymi sprawami rozpoznawanymi
przez tut. Sad, m.in. I ACa 1472/15, z powbddztwa przeciwko poznawanej). Arbitralna krytyka, jak wskazano
w stanowisku, zawarto$ci merytorycznej wycen, praktykowana przez podmioty w rbézny sposdb powigzane z
wynikiem wyceny, jest zjawiskiem niepokojacym, podwazajacym zaufanie i szacunek do zawodu rzeczoznawcy
majatkowego (...). Rzeczoznawca majatkowy stoi na strazy obiektywnego, a wiec bezstronnego, spojrzenia na sprawe
wartoSci nieruchomosci. Proba obiektywizacji wartoSci nieruchomosci, w warunkach wolnego rynku, wymaga od
rzeczoznawcy majatkowego specyficznej, interdyscyplinarnej wiedzy o uwarunkowaniach prawnych, technicznych,
mikro i makroekonomicznych, majacych wplyw na cene, za ktéra potencjalny, przecietny nabywca gotéw jest
naby¢ szacowana nieruchomo$¢. (...) W procesie szacowania nieruchomosci podstawowym zadaniem rzeczoznawcy
majatkowego jest odzwierciedlenie regul wlasciwego rynku nieruchomosei, w tym preferencji nabyweéw, ktérych
nie da sie w pelni uwarunkowac i ujarzmié przepisami prawa. Istota wartoSci osadzona jest bowiem w ekonomii,
totez w praktyce nie jest mozliwe wywiedzenie wszystkich regul wyceny nieruchomosci z przepiséw prawa. Cena,
obok obiektywnych przestanek, ma zawsze elementy subiektywne. Takze okre$lenie poziomu warto$ci, rozumiane;j
jako hipoteza ceny, przez powolanego do tego eksperta nie zlikwiduje dyskrecjonalno$ci wyceny. Nawet najbardziej
wszechstronna znajomo$¢ rynku nie zapewni w pelni obiektywnego wyniku, dlatego réznice oszacowanych dla
tozsamego celu warto$ci tej samej nieruchomosci, nie zawsze $wiadcza o wadliwie sporzadzonych wycenach.
Metody poréwnawcze cechuje bowiem pewna doza subiektywizmu, u ktérego podstaw lezy wybor poréwnywalnej
nieruchomoéci i opieranie szacunku na danych historycznych. Subiektywizm nie oznacza tutaj rzecz jasna dowolnoéci

W zwiazku z powyzszym, mniej niz fragmentaryczna analiza wnioskdw opinii bieglego, zawarta w apelacji, na
podstawie ktorej pozwany sformulowal zarzuty wobec opinii, nie mogla prowadzi¢ do weryfikacji rozstrzygniecia.
Jednocze$nie Sad Apelacyjny nie znalazt podstaw do uwzglednienia wniosku apelujacego o zmiane na podstawie art.
380 k.p.c. postanowienia dowodowego Sadu Okregowego z 12 lipca i 20 wrzeénia 2016 roku.

Niezaleznie od tego zaznaczy¢ nalezalo, ze korzystanie z mozliwos$ci weryfikowania opinii sadowej przez organ
zewnetrzny powinno nastepowac jedynie w sytuacjach wyjatkowych, w przypadku, gdy np. zostalo wydanych kilka
razaco sprzecznych opinii opartych na tej samej metodologii wyceny nieruchomoéci (por. art. 157 ust. 4 u.g.n.). Co do
zasady bowiem to sad orzekajacy jest w pierwszej kolejnoSci uprawniony i zobowiazany do samodzielnej oceny opinii
bieglego, tak jak kazdego innego dowodu (art. 233 § 1 k.p.c.).



Sad Apelacyjny uwzglednil natomiast w czeéci zarzuty naruszenia przepisow art. 481 § 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. oraz
art. 363 § 2 k.c. podniesiony w apelacji pozwanego.

Blednym bylo w okolicznosciach sprawy przyjecie, Ze roszczenie stalo sie wymagalne juz od sformulowania roszczenia
W pozwie, co stanowilo swoiste wezwanie do zaplaty.

Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe stoi bowiem na stanowisku, ze dla okreé$lenia terminu
poczatkowego nalezno$ci odsetkowych za opoéZnienie w wyplacie odszkodowania nie jest wystraczajagcym samo
wskazanie jego wysoko$ci. Strona powinna wyjasni¢ to, w jaki sposob ustalila wysokosé szkody.

Zauwazy¢ trzeba, ze powodowie pomimo wskazania w pozwie wysoko$ci roszczenia odszkodowawczego wniesli
jednoczeénie o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego celem ustalenia spadku warto$ci nieruchomo$ci.

Sad II instancji uwzglednil zatem czeSciowo zarzut do tyczacy terminu poczatkowego odsetek za op6znienie i uznat,
ze termin ten nalezy liczy¢ dopiero od doreczenia opinii bieglego stronie pozwanej co nastapito 3 wrzesnia 2014 roku.

Majac na uwadze powyzsze, Sad II instancji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w pkt 1,
okreslajac poczatkowy termin odsetek za op6Znienie od 80.000 zl. na 3 wrzeénia 2014 roku i oddajac powddztwo
odsetki od tej kwoty w pozostalym zakresie (pkt 1). Apelacja pozwanych jako bezzasadna w pozostalej czeSci na
podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu (pkt 2).

W wyniku kontroli instancyjnej orzeczenia Sad Apelacyjny w nastepnej kolejnosci za bezzasadna uznal apelacje
powodow.

Apelujacy kwestionuja opinie bieglego w czeSci dotyczacej ustalenia warto$ci nalezacej do nich nieruchomoéci z
zastosowaniem wspoétczynnika ‘s”, a wiec wyjSciowa warto$é dla oceny wyceny spadku warto$ci nieruchomoséci wobec
powstania (...).

Odnoszac sie do przedstawionych przez nich argumentéw w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze Sad Apelacyjny
podziela stanowisko Sadu Okregowego w przedmiotowej kwestii. Biegly w opinii uwzglednil, iz opiniowana
nieruchomo$¢ przed wejSciem w zycie rozporzadzenia ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania, potozona
juz byla w poblizu lotniska, ze wszelkimi wynikajacymi z tego faktu konsekwencjami. To za$§ wplynelo ostatecznie
na obnizenie spadku wartosci tej nieruchomosci po wejéciu w Zycie wspomnianego rozporzadzenia, a uwzglednienie
tej okolicznoSci przez bieglego w jeszcze wiekszym stopniu rzutowalo na uznanie sporzadzonej przez niego opinii za
przydatng do rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Biegly na rozprawie 31 marca 2015 roku rzeczowo wyjasnil, ze wspoélczynnik S jest stosowany we wszystkich opiniach,
w ktorych badany jest ubytek wartoéci ze wzgledu na wprowadzenie strefy (...) dla lotniska i podobna metodologia
byla stosowana odnosnie (...) dla lotniska K.. Wspolczynnik ten nie zostal stworzony przez bieglego powolanego do
sprawy na potrzeby opinii, ale funkcjonuje w literaturze przedmiotu, a jego przyjecie wynika z faktu polozenia badanej
nieruchomoé$ci w sasiedztwie lotniska cywilnego podczas gdy pozostale nieruchomosci przyjete do poréwnania (do
wyliczenia warto$ci przedmiotowej nieruchomogci) nie sa obciazone taka wada. Przyjety w tabeli numer 6 na str. 16
opinii gléwnej ubytek wartoéci z tytulu niekorzystnego sasiedztwa — lotniska 11%, wynika z badania ankietowego, jakie
zostalo przeprowadzone celem ustalenia wartoSci nieruchomosci polozonych w sasiedztwie lotniska, niezaleznie od
tego czy w miejscu tym funkcjonuje strefa (...) czy nie. Z kolei na rozprawie 12 lipca 2016 roku biegly odnoszac sie do
zarzutow strony powodowej w tym zakresie i wyliczonej przez nig wysokos$ci odszkodowania z tytulu ubytku wartosci
nieruchomoé$ci wyjasnil, ze zapoznal sie z wyliczeniem powodéw w tym piSmie, natomiast nie sprawdzal tego pod
wzgledem matematycznym z tego wzgledu, ze zastosowana przez powodéw metode nie byla prawidlowa. Powodowie
bowiem dla oszacowania ubytku wartoéci nieruchomosci nie uwzgledniaja wspolczynnika (...), a biegly nie znajduje
podstaw do odstgpienia od zastosowania tego wspolczynnika skoro nieruchomo$é¢ zawsze byla w niekorzystnym
sgsiedztwie lotniska, nawet przed wprowadzeniem (...).



W apelacji powodowie nie przedstawili argumentow, ktdre moglyby prowadzi¢ do zaaprobowania ich stanowiska.
Nie ulga bowiem watpliwosSci, ze blisko$¢ obiektu takiego jak lotnisko wplywa na warto$¢ polozonych w jego
poblizu nieruchomosci. W ocenie Sadu II instancji, obiektami ktérych blisko$é w sposob zblizony determinuje ceny
znajdujacych sie w ich sasiedztwie nieruchomos$c¢ sa przykladowo wysypiska $mieci, autostrady. Dla budownictwa
mieszkaniowego ich blisko$¢ jest niewatpliwe niekorzystna.

Okoliczno$é, iz biegly opiniujacy w niniejszej sprawie wspoélczynnik ,,s” wprowadzit do opinii opierajac sie m.in. o
wyniki badan zaprezentowane w artykule branzowym, o charakterze sondazowym, nie powoduje, iz wnioski opinii w
tej czedci oceni¢ nalezy negatywnie.

Przede wszystkim badania przeprowadzone zostaly w reprezentatywnej grupie osob, tj. posrod klientéw kancelarii
notarialnych, biur po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz klientow bankéw zainteresowanych kredytami
hipotetycznymi. Cze$¢ os6b ankietowanych nabyla juz nieruchomosci, stad ich odpowiedzi uzna¢ zdaniem Sadu nalezy
za szczegllnie miarodajne.

W zwiagzku z powyzszym nie mozna zgodzi¢ sie z apelujgcymi, iz zastosowany w opinii wspoélczynnik ,s” nie ma w
ogole cech rynkowych.

Nie maja racji powodowie podnoszac, ze korekta ceny w zwigzku z zastosowaniem wspolezynnika jest nieuprawniona,
bowiem opiera sie na elemencie subiektywnym potencjalnego kupujacego, a nie na elemencie obiektywnym — analizie
transakcji rynkowej w konfiguracji i konstelacji (kupujacy — sprzedajacy — nieruchomo$é).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, subiektywne nastawienie kupujacego ma znaczenie dla ksztaltowania sie wartoSci
nieruchomodci, jest to jeden zasadniczych wnioskéw plynacych z opinii biegltego. Co wiecej, okolicznoéci tej nie
kwestionowal pozwany, forsujac teze, ze ceny nieruchomosci wokél lotniska L. byly ksztaltowane przez jego sasiedztwo
irozwdj, zanim wprowadzono (...).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, wartoSci opinii w kwestionowanym zakresie nie dyskwalifikuje rowniez fakt, ze artykul
ktory zostal wykorzystany przez bieglego powstal w zwiazku z funkcjonowaniem lotniska K.. Mechanizm ksztaltowania
sie oczekiwaé nabywcow nieruchomosci jest w przypadku lotniska L. analogiczny. Istotnym jest natomiast, ze biegly
dokonujac wyboru nieruchomo$ci ktore ostatecznie poréwnywal wytypowal takie, ktére nie sasiadowaly z lotniskiem.

Na zakonczenie Sad II instancji za zasadne uznat podkresli¢, ze zastosowanie przez bieglego wspolczynnika ,s”
Swiadczy w istocie o wnikliwej analizie zagadnienia poddanego pod ocene bieglego. Nie mozna mu w szczegolno$ci
czyni¢ zarzutu ze znajomosci literatury fachowej i wykorzystywania nabytej w ten spos6b wiedzy.

W zwiazku z powyzszym, apelacja powodow jako bezzasadna na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu (pkt 3).

Ryszard Marchwicki Bogdan Wysocki Jerzy Geisler




