Sygn. akt I ACa 349/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2020 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia Malgorzata Gulczynska
Sedziowie: Jacek Nowicki

Ryszard Marchwicki

Protokolant: st. sekr. sadowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 2 czerwca 2020 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. w P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 20 grudnia 2018 r. sygn. akt XVIII C 302/17

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 o tyle, ze ustawowe odsetki za op6Znienie zasadza od 28 marca 2017 r. do

dnia zaplaty, a w pozostalej cze$ci powodztwo o odsetki oddala;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powddki 4050 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu

apelacyjnym.
Jacek Nowicki Malgorzata Gulczyniska Ryszard Marchwicki

I1ACa 349/19

UZASADNIENIE

Powddka A. W. wniosta o zasadzenie od pozwanego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w P.:

» kwoty 40.100 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 marca 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty — tytulem odszkodowania za spadek warto$ci

nieruchomos$ci powodki objetej ksiega wieczysta o nr KW (...),



« kwoty 35.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od 10 marca 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi
odsetkami za opdZnienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty — tytulem odszkodowania za spadek wartoéci
nieruchomosci powodki objetej ksiega wieczysta o nr KW (...).

Jednocze$nie wniosla o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Zadanych kwot powddka domagala sie tytulem kompensaty szkody wynikajacej z objecia przedmiotowych
nieruchomodci strefg zewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-£. w P..

Pozwany wni6st o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powddki kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych wraz z oplatg od pelnomocnictwa.

Wyrokiem z 20 grudnia 2018 r. Sad Okregowy w Poznaniu zasadzit od pozwanego na rzecz powodki 67.700 zt z
ustawowymi odsetkami od 10 marca 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. i z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od 1
stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, w pozostalym zakresie powddztwo oddalil i rozstrzygnal o zasadzie ponoszenia
kosztoéw postepowania.

Podstawa tego orzeczenia byly nastepujace ustalenia faktyczne.

Lotnisko P.-E. powstalo w 1913 roku jako pruskie lotnisko (...) w E. pod P.. W latach 1931-1938 nastapila rozbudowa
cywilnej czeéci lotniska. W 1993 roku przystapiono do budowy nowego terminalu pasazerskiego, uruchomiono
pierwsze polaczenie zagraniczne. W dniu 23 wrze$nia 1997 r. otwarto zmodernizowany dworzec lotniczy. W 2001 roku
oddano do uzytku dwa nowoczesne terminale: pasazerski i cargo oraz nowg plyte postojows.

W 2000 roku z (...) skorzystalo 227.847 pasazeréw, przy liczbie 13.225 operacji lotniczych. W 2008 roku z (...)
skorzystalo juz 1.274.679 pasazeréw, a operacji lotniczych odnotowano 23.609. W 2012 roku z (...) skorzystalo
1.595.221 pasazer6ow i odbylo sie 25.261 operacji lotniczych.

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale nr (...) w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P. (dalej: (...)).

Uchwala utworzyta obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-E. w P. (dalej: (...)), ktérego zarzadca jest (...)
Sp. Z 0.0.

Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: zewnetrzna i wewnetrzna. W uchwale
wprowadzono ograniczenia dotyczace terendéw, wymagania techniczne dotyczace budynkéw oraz sposob korzystania
z terendéw na (...) ograniczonego (...).

W strefie zewnetrznej zabroniono przeznaczania nowych teren6w pod budowe szpitali, doméw opieki spolecznej i
budynkéw zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy oraz pod strefy ochronne A uzdrowisk.
W odniesieniu do wymagan technicznych dotyczacych budynkéw wskazano na konieczno$¢ zapewnienia wlasciwego
klimatu akustycznego w budynkach szpitali, domo6w opieki spolecznej i zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem
dzieci i mlodziezy, poprzez stosowanie przegréod budowlanych o odpowiedniej izolacyjnosci akustyczne;j.

Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 .

Powodka A. W. jest wlascicielka nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...) (obreb J.), stanowiacej dzialki:
nr (...) o powierzchni 0,0252 ha (dla ktérej Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta
o nr (...)) i nr 114 o powierzchni 0,0250 ha (dla ktérej Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w P. prowadzi ksiege
wieczysta o nr (...)). Dzialki nr (...) granicza ze soba, tworzac zorganizowana calo$¢ gospodarcza, ogrodzenie stanowia
stupki murowane z cegly klinkierowej, na ktorej zawieszone sa metalowe przesta. Dojscie do budynku i wjazd na
dzialke sg utwardzone kostka granitowa. CzeScia sktadowa nieruchomosci jest dwukondygnacyjny, podpiwniczony,



jednorodzinny budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojacej, wykonany w technologii murowanej, a do budynku
mieszkalnego przylega dwustanowiskowy garaz. W piwnicy budynku znajduje sie basen i sauna. Nieruchomos$¢ ma
dostep do sieci elektroenergetycznej, wodno-kanalizacyjnej i gazowej.

Wedlug stanu na dzien 28 lutego 2012 r. nieruchomo$§é powddki potozona byta w strefie zewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania lotniska P.-L..

Utrata wartoSci rynkowej nieruchomodci, ktérej powodka jest wlascicielka — w zwiazku z potozeniem w strefie (...),
wedhug stanu nieruchomosci na dzien 28 lutego 2012 r. i cen aktualnych wynosi 67.700 zl.

Na warto$¢ wycenianego prawa decydujacy wplyw ma polozenie nieruchomosci, stan techniczny, standard,
powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego, powierzchnia nieruchomos$ci oraz stan zagospodarowania
nieruchomoéci. Uzyskana warto$¢ za jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej miesci sie w analizowanym
przedziale cenowym znalezionych transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych, polozonych poza obszarem
ograniczonego uzytkowania lotniska wojskowego.

Pismem z 22 lutego 2014 r. — doreczonym pozwanemu w dniu 26 lutego 2014 r. — powddka wezwala go do zaplaty
kwoty 420.000 zl tytulem odszkodowania w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, ktérych
powodka jest wlascicielka, a tym samym obnizeniem ich warto$ci, w terminie 7 dni od otrzymania wezwania, pod
rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego.

Z uwagi na brak odpowiedzi ze strony pozwanego, w dniu 4 marca 2014 r. powdédka wniosta pozew o zasadzenie od
niego kwoty 10.100 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 marca 2014 r. do dnia zaplaty.

Przedmiotowa sprawa toczyla sie przed Sadem Rejonowym Poznan-Stare Miasto w P. pod sygn. akt (...)
Postanowieniem z 6 pazdziernika 2016 r. postepowanie w sprawie zostalo umorzone na podstawie art. 182 § 1 k.p.c.
Na gruncie poczynionych ustalen faktycznych Sad Okregowy uznal powddztwo za zasadne w znacznej cze$ci.

Podstawg rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly przepisy art. 129 ust. 11 2, art. 135-136 ustawy — Prawo ochrony
srodowiska (dalej: ,,p.0.8.”).

W art. 129-136 p.o.S. ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zwigzanej
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania,
opierajac sie na zalozeniu, ze ryzyko szkdd zwigzanych z dzialalnoscia ucigzliwa dla otoczenia powinien ponosic
podmiot, ktéry ta dzialalno$é podejmuje dla wlasnej korzysci.

Przeslankami tej odpowiedzialno$ci sa: wejsScie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu Kkorzystania z nieruchomos$ci, szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomoéci, jej
uzytkownika wieczystego lub osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci i zwiazek przyczynowy
miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci a szkoda. Z art. 129 ust. 2 p.o.$. wynika,
ze szkodq jest takze zmniejszenie wartoéci nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 §
2 k.c., przez kt6éra rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow.

Wedlug art. 129 ust. 2 p.o.S., ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci jest takze ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje
nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposérednio w tresci
rozporzadzenia o utworzeniu obszaru, lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek
wejécia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.). W
wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania wlasciciel pozbawiony bowiem zostal mozliwoéci zagdania
zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony §rodowiska.



Zdaniem Sadu, w niniejszej sprawie istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy utworzeniem (...) i ograniczeniami
powddki w korzystaniu ze swojej nieruchomo$ci a szkoda powodki w postaci zmniejszenia warto$ci nieruchomosci. Z
treéci opinii bieglego K. R. (1) wynika bowiem, ze strefa obszaru ograniczonego uzytkowania wigze sie dla nabywcéw
z ucigzliwo$cia zwiekszonej emisji halasu, a to wplywa na ich decyzje o kupnie nieruchomosci polozonej w strefie za
nizsza cene w poréwnaniu z nieruchomosciami polozonymi na terenach podobnych, a polozonych poza strefa.

Sad podkreslil, ze w okolicznoSci ustanowienia (...) nalezy upatrywaé¢ samodzielnej podstawy do domagania
sie zaplaty odszkodowania. Z tych tez wzgleddw bez znaczenia dla oceny zasadno$ci wywiedzionego powodztwa
pozostawata okoliczno$¢, ze na lotnisku P.-L. samoloty stacjonowaly od kilkudziesieciu lat, za$§ mieszkancy pobliskich
nieruchomo$ci mieli tego §wiadomo$c.

Na podstawie opinii biegtego K. R. (1) Sad przyjal, ze w zwiazku z wejSciem w Zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa
(...) nr (...)z 30 stycznia 2012 r. nastgpil spadek wartosci nieruchomosci powddki jako caloéci — na kwote 67.700 zl.
Wyraza sie on w réznicy miedzy wartoScia nieruchomosci wedlug stanu na dzien 28 lutego 2012 r. a poziomem cen
na date 19 grudnia 2017 r.

Opinie bieglego Sad uznal za w pelni wartoéciowy material dowodowy. Biegly wyjasnil, jakie okolicznosci legly
u podstaw dokonania opisanego w opinii doboru nieruchomos$ci do przeprowadzenia analizy poréwnawczej.
Uzasadnil rowniez przyjeta metodologie obliczen, wykonujac — w celu ustalenia wplywu (...) na warto$¢
nieruchomoé$ci polozonych na tym obszarze — szeroka analize rynku nieruchomosci gruntowych, zabudowanych
domami jednorodzinnymi, polozonymi w zachodniej czeéci P. oraz w P. i B., w obrebie i poza obszarem ograniczonego
uzytkowania lotniska. W wyniku weryfikacji biegly wyszczegodlnil kilkadziesiat transakcji sprzedazy, ktore zostaly
zawarte w okresie od 28 lutego 2012 r. do 19 sierpnia 2015 r. Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku
biegly ustalil réwniez najistotniejsze atrybuty majace wplyw na uzyskane ceny transakcyjne, takie jak: polozenie i
otoczenie nieruchomosci, renoma miejsca; stan budynku, forma architektoniczna; powierzchnia budynku i dzialki;
zagospodarowanie nieruchomo$ci, polozenie na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska P.-L.; data zawarcia
transakcji. W dalszej kolejnoSci — w celu zbadania zalezno$ci pomiedzy jednostkowymi cenami transakcyjnymi a
ustalonymi atrybutami rynkowymi — biegly sformulowal model regresji wielokrotnej. Powyzsze doprowadzilo do
ustalenia wartoSci wspodlczynnika zmienno$ci informujacego o zmiennoéci jednostkowych cen transakcyjnych w
odniesieniu do jednostkowej ceny Sredniej, ktéra wynosi 0,27 — co §wiadczy o $rednim zréznicowaniu jednostkowych
cen transakcyjnych na analizowanym rynku nieruchomosci. W oparciu o zbudowany model regresji okreslit
wspolezynniki ubytku warto$ci nieruchomosci zabudowanych, polozonych na obszarze ograniczonego uzytkowania
lotniska. Jednostkowa warto$¢ prognozowana okreslono dla ,nieruchomoéci éredniej”, tzn. ocenianej jako Srednia
wzgledem ustalonych atrybutéw rynkowych: ,powierzchni dzialki”, ,powierzchni budynku”, ,stanu budynku”,
szagospodarowanie”, wedlug skali ocen atrybutéw cenotwoérczych.

Ze wzgledu na ograniczony rynek nieruchomosci niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna, polozonych na terenie (...) ograniczonego (...), pozwalajacy ustali¢ ewentualny ubytek ich warto$ci
— biegly postuzyl sie wynikami analizy oddzialywania (...) lotniska wojskowego na rynek nieruchomos$ci w P.,
ustalonego na podstawie preferencji nabywcow oraz wspolezynnikéw wyrazajacych spadek wartoéci nieruchomosci
mieszkaniowych na (...) L. Wojskowego P.-K..

Jednocze$nie biegly precyzyjnie wyjasnil dlaczego nie uwzglednil do analizy cen nieruchomosci, czy transakecji sprzed
daty utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, wskazujac, ze nie data zawarcia transakcji wplywa de facto na
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, tylko §wiadomo$é nabywcy.

Sfera merytoryczna opinii jest kontrolowana przez Sad — ktéry sam nie posiada wiadomo$ci specjalnych — zgodnie
z zasadami wyrazonymi w art. 233 k.p.c., to jest w zakresie zgodnoS$ci ze wskazaniami logicznego myslenia i wiedzy
powszechnej, a zdaniem Sadu opinia bieglego K. R. (1) kryteria te spelnia.



Majac to wszystko na uwadze, Sad oddalil wniosek pozwanego o skierowanie tej opinii do organizacji rzeczoznawcow
majatkowych w celu oceny prawidlowosci jej sporzadzenia w trybie art. 157 ust. 3 w zw. z art. 157 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 782), nie uwzgledniajgc réwniez wniosku o przeprowadzenie
dowodu z opinii innego biegltego sadowego.

Zasadzeniu na rzecz powo6dki podlegala zatem wyliczona przez bieglego kwota 67.700 zl.

O roszczeniu odsetkowym Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. oraz art. 363 § 2 k.c., uznajac,
Ze pozwany pozostaje w opoznieniu ze spelnieniem $wiadczenia odszkodowawczego (o charakterze bezterminowym),
juz od daty wynikajacej z wezwania do zaplaty. Strona powodowa zglosita swoje roszczenie pozwanemu w pi§mie z 22
lutego 2014 r., ktére zostalo mu doreczone 26 lutego 2014 r., wyznaczajac na spelienie §wiadczenia termin 7 dni od
doreczenia wezwania, tj. najp6Zniej 5 marca 2014 r. Jednak pow6dka wniosla o zasadzenie roszczenia odsetkowego
od dnia 10 marca 2014 r., a Sad — na zasadzie art. 321 § 1 k.p.c. — zadaniem tym byt zwiazany. Stad odsetki podlegaly
zasgdzeniu od tej wla$nie daty.

Zdaniem Sadu, wbrew twierdzeniom pozwanego, nie bylo podstaw do zasadzenia odsetek od dnia doreczenia
pozwanemu opinii bieglego. Pozwany, jako profesjonalista, musial mie¢ bowiem §wiadomo$¢ roszczen, ktére moga
by¢ zgloszone w zwigzku z utworzeniem (...) i winien odpowiednio wcze$niej przygotowad sie do ich realizacji.

O zasadzie ponoszenia kosztow postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., rozdzielajac je stosunkowo
pomiedzy stronami, stosownie do wyniku sporu.

Wyrok zaskarzyl pozwany w czeSci zasadzajacej i rozstrzygajacej o kosztach procesu, zarzucajac:
L. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

1. art. 129 ust. 2 p.o.§. wzw. z art. 361 § 1 k.c. i § 8 Uchwaly poprzez jego bledng wykladnie i uznanie, ze spadek wartoéci
nieruchomoéci pow6dki spowodowany jest samym objeciem jej (...), pomimo tego, Ze nieruchomo$¢ ta znalazla sie w
podstrefie, dla ktorej nie przewidziano ograniczen co do sposobu korzystania z nieruchomosci mieszkaniowych,

2. art. 129 ust. 2 p.o.§. poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy
pomiedzy wejéciem w zycie Uchwaly a spadkiem wartoéci nieruchomos$ci powodki, bez przeprowadzenia analizy
trendéw cenowych nieruchomosci polozonych w sasiedztwie lotniska przed wprowadzeniem (...),

3. art. 129 ust. 2 p.o.§. w zw. z art. 136 ust. 3 p.o.S. poprzez ich bledng wyktadnie i przyjecie, ze w majatku powodki po
wprowadzeniu (...) powstala szkoda, mimo ze jej ustalenie nie zostalo poprzedzone analiza transakcji nieruchomosci
polozonych w sasiedztwie lotniska majacych miejsce przed wprowadzeniem (...),

4. art. 481 § 1 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 §wiadczenia pienieznego nie speklniajac go w terminie wskazanym w
wezwaniu do zaplaty, w sytuacji kiedy ustalenie jego wysokos$ci nastgpilo w wyniku przeprowadzonego postepowania
sadowego,

II. naruszenie przepiséw postepowania, tj.:

1. art. 278 § 11 3 k.p.c. poprzez uznanie za opinie bieglego dokumentu sporzadzonego przez bieglego sadowego K. R.
(1) z 19 grudnia 2017 r., nieposiadajacego formy operatu szacunkowego,

2. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez przerzucenie na biegltego obowigzku dokonania czeSci ustalen
faktycznych i dokonania wykladni prawa,

3. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez bledng ocene dowodu z opinii bieglego K. R. (1),



4. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 3 k.p.c,, art. 227 k.p.c., art. 244 § 1 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c.
poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i pominiecie dowodéw majacych istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy,

5. art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c., art. 157 ust. 1i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej: ,u.g.n.”)
i art. 227 k.p.c. poprzez niepoddanie opinii bieglego K. R. (1) pod ocene organizacji rzeczoznawcoéw majatkowych i
nieuwzglednienie wniosku o przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego,

Apelujacy wnioést o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie od
strony powodowej zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Jednoczes$nie wnibst o zasgdzenie od strony powodowej zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Ewentualnie pozwany wni6st o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, w
tym kosztach zastepstwa procesowego.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest zasadna tylko w niewielkim zakresie co do zgdania odsetek.

Sad odwolawczy podzielil w caloSci ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, jako majace podstawe w
materiale dowodowym, ocenionym bez obrazy art. 233 § 1 k.p.c. — zgodnie z zasadami wiedzy, logiki i do§wiadczenia
zZyciowego.

Jako prawidlowa ocenil réwniez subsumcje ustalonego w sprawie stanu faktycznego pod zastosowane w sprawie
normy prawne — z korekta co do zadania odsetkowego.

Bezzasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 2277 k.p.c. przez przerzucenie na bieglego
obowiazku dokonania czeSci ustalen faktycznych i dokonania wykladni prawa (w zakresie dotyczacym spadku warto$ci
nieruchomosci) oraz bezkrytycznym oparciu sie na jego stanowisku.

Racje ma skarzacy gdy podnosi, ze celem dowodu z opinii bieglego sadowego jest ustalenie okoliczno$ci wymagajacych
wiedzy specjalnej z innej dziedziny niz prawo. Rzecz jednak w tym, ze w rozpatrywanej sprawie biegly nie wydal opinii
w przedmiocie wykladni badz stosowania prawa, lecz co do spadku warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania. Zbadal reakcje rynku obrotu nieruchomos$ciami na nowe zdarzenie w postaci
utworzenia (...), implikujgce konieczno$¢ znoszenia w przysztoci przez wlascicieli nieruchomogci ucigzliwosci z tym
zwigzanych.

Nie moze budzié¢ watpliwosci, ze dokonanie koniecznych ustalen w tym zakresie wymaga wiedzy specjalnej. Nie mniej,
Sad Okregowy, po sporzadzeniu przez bieglego K. R. (1) opinii na okoliczno$¢ okreslenia ubytku wartoSci rynkowe;j
nieruchomoéci powodki w zwigzku z jej polozeniem w (...) samodzielnie rozstrzygnal kwestie istnienia zwigzku
przyczynowego pomiedzy wprowadzeniem tego obszaru a zmniejszeniem aktywow w jej majatku, przeprowadzajac w
tym zakresie szeroko umotywowany wywdd prawny.

Prawidlowo tez Sad Okregowy uznal przedmiotowa opinie za pelnowartoSciowy 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
pojawiac sie w zwigzku z tredcia opinii watpliwo$ci (takze te zgloszone przez skarzacego w piSmie z 3 kwietnia 2018



r.) zostaly przez bieglego wyczerpujaco i w sposob przekonujacy wyjasnione w opinii uzupekiajacej z 8 sierpnia 2018
r. 1w trybie przestuchania na rozprawie 24 maja 2018 r.

Dotyczy to takze kwestii ponownie podnoszonych w apelacji, ktére nie zostaly skonfrontowane przez skarzacego z
obszernymi wyjaénieniami bieglego zlozonymi na rozprawie, mimo ze stanowia one integralna cze$¢ opinii biegltego
W rozumieniu art. 278 k.p.c.

Ocene tego dowodu, przedstawiong w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, Sad Apelacyjny w pelni akceptuje, czyniac
jaintegralna czeScia wlasnych rozwazan. W apelacji nie sposob doszuka¢ sie kontrargumentow, ktére by ja podwazaly.

I tak, nie mozna doszukiwaé sie sprzeczno$ci miedzy dwoma fragmentami opinii, z ktérych pierwszy stwierdza, ze
bodzcem ksztaltujgcym $wiadomos$é uczestnikow rynku na (...) stala sie informacja o jego utworzeniu w zwigzku
z ponadnormatywnym hatasem, co skutkuje spadkiem ceny nieruchomoéci, a drugi stanowi, ze ponadnormatywny
halas powodowany przez przeloty statkéw powietrznych i dzialania naziemne lotniska skutkuje spadkiem wartoSci
nieruchomosci. Wyjéciowo przeciez to ponadnormatywny halas i potrzeba jego legalizacji stanowily podstawe
wprowadzenia (...), co stygmatyzuje nieruchomosci objete strefa, powodujac spadek ich wartosci.

Biorac pod uwage opinie jako caloé¢, w tym zwlaszcza zastosowany przez bieglego sposdéb szacowania szkody, nie
sposéb przyjmowac, ze dla bieglego oczywistym jest, ze przyczyna spadku warto$ci nieruchomosci polozonych w (...)
jest ponadnormatywny halas.

Z kolei na rozprawie 24 maja 2018 r. biegly w sposob logiczny wyjasénit dlaczego przy szacowaniu szkody powddki
nie badal trendéw cenowych sprzed ustanowienia (...), wskazujac, ze celem opinii bylo zbadanie, czy po jego
wprowadzeniu nastapit spadek warto$ci nieruchomosci. Biegly wyjasnil, ze okreslenia tego spadku nie dokonuje sie
poprzez poréwnanie wartoéci nieruchomosci przed wprowadzeniem i po wprowadzeniu obszaru, ale jest on liczony
przez poréwnanie nieruchomosci w strefie wewnetrznej, zewnetrznej i poza (...) w ten sposob, ze zestawia sie
nieruchomoéci o tych samych cechach — z wyjatkiem jednej — potozenia w strefie lub poza nig. Ta wlaénie analiza
pozwala okredli¢ o ile zmienila sie warto§é rynkowa nieruchomosci na skutek tylko jednego czynnika, jakim bylto
wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania.

Dodatkowo biegly wyjasnil, Ze naglosnienie juz w 2010 roku planu utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
wokoét L. P.-L., spowodowalo, ze rynek nieruchomos$ci zareagowal spadkiem cen jeszcze przed formalnym jego
utworzeniem. Zatem uwzglednienie cen z okresu lat 2010-2012 (umniejszonych juz wskutek kampanii informacyjne;j)
nie spowodowaloby uchwycenia realnego ubytku warto$ci nieruchomosci powddki z tytulu objecia ich strefa (...).

Whbrew opinii skarzacego, biegly K. R. (1) uwzglednit fakt istnienia lotniska przed wprowadzeniem strefy
ograniczonego uzytkowania (a zatem i to, ze nieruchomo$é powddki juz wezeéniej doSwiadczala niekorzystnego
wplywu halasu lotniczego) poprzez dobér nieruchomoéci przyjetych do poréwnania. Obszar analizy rynku ograniczyt
bowiem do nieruchomosci znajdujacych sie na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska i poza nim, lecz
znajdujacych sie w oddzialywaniu tego lotniska.

Niestusznie krytyke dowodu z opinii bieglego skarzacy opiera na wlasnym wyliczeniu $rednich cen nieruchomosci
(ze zbioru transakcji sprzedazy, zawartych w okresie od 28 lutego 2012 r. do 19 sierpnia 2015 r. i wykorzystanych
przez bieglego do analizy) z podzialem na ich umiejscowienie w poszczegolnej strefie obszaru lub poza nig. Wnioskow

opinii nie podwaza bowiem okoliczno$¢, ze usrednione ceny m” nieruchomoéci polozonych w strefie wewnetrznej
(...), ktore zgodnie z opinia bieglego winny by¢ najnizsze w zbiorze, okazaly sie by¢ cenami wyzszymi niz ceny
nieruchomo$ci polozonych w strefie zewnetrznej i poza (...) i to mimo deklarowanego spetlnienia ustawowego nakazu
doboru do analizy nieruchomoéci podobnych. Jak bowiem wyjasénil biegly w trakcie przestuchania, cena $rednia nie
moze by¢ miarodajnym wskaznikiem poréwnawczym. Cena nieruchomosci zalezna jest bowiem przede wszystkim
od jej cech (standard, zagospodarowanie, wielko$¢ powierzchni dzialki, wielko§é¢ budynku itd.). Jesli zatem cena za

m? nieruchomosci w wewnetrznej strefie (...) jest wieksza niz w strefie zewnetrznej, to jest to jedynie wynikiem jej



cech indywidualnych, np. wyzszego standardu, czy wiekszej powierzchni budynku mieszkalnego. Zasada ta ma tez
przelozenie na ceny $rednie w poszczegélnych strefach.

Dlatego wlaénie biegly na podstawie przeprowadzonej analizy rynku ustalil roéwniez najistotniejsze atrybuty
cenotworcze. W dalszej kolejnoséci — w celu zbadania zaleznoSci pomiedzy jednostkowymi cenami transakcyjnymi
a ustalonymi atrybutami rynkowymi — sformulowal model regresji wielokrotnej. W oparciu o ten model okreslit
wspoétezynniki ubytku warto$ci nieruchomoéci zabudowanych, potozonych na obszarze ograniczonego uzytkowania
lotniska. Jednostkowa warto$¢ prognozowana okreslono dla ,nieruchomosci éredniej”, tzn. ocenianej jako Srednia
wzgledem ustalonych atrybutéw rynkowych: ,powierzchni dzialki”, ,powierzchni budynku”, ,stanu budynku”,
»zagospodarowanie”, wedlug skali ocen atrybutow cenotwérezych.

Oczywiste jest, ze bardziej precyzyjne ustalenie stopnia wplywu wprowadzenia (...) na ceny nieruchomosci w
poszczegblnych sektorach obszaru bedzie mozliwe dopiero po wielu latach, gdy na rynku dojdzie do wiekszej
iloci transakcji. Nie moze to jednak stanowi¢ przeszkody do ustalenia aktualnej wysokoSci szkody, polegajacej na
spadku warto$ci nieruchomosci, na podstawie dostepnych metod, w tym przy pomocy zastosowanego przez bieglego
modelu statystycznego regresji wielorakiej. Ustawodawca nakazal w art. 129 ust. 4 p.o.§. zgloszenie roszczenia
odszkodowawczego z tytulu utraty warto$ci nieruchomosci w terminie zawitym dwoch lat od wejScia w zycie przepisow
wprowadzajacych (...). Termin ten zostal wydluzony ustawa z 22 lutego 2019 r. o zmianie ustawy — Prawo ochrony
§rodowiska (Dz. U. poz. 452) do lat trzech. Nadal jednak takie uregulowanie zawiera w sobie zalozenie, ze szkoda
zostanie wyréwnana w stosunkowo krétkim terminie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego przyjeta przez bieglego metoda jest logiczna, zrozumiala i oddaje preferencje
potencjalnych nabywcow przy podejmowaniu decyzji o zakupie nieruchomosci.

Trzeba podkresli¢, co wiadomo zaréwno Sadowi Apelacyjnemu, jak i pozwanemu, z racji prowadzenia wielu
podobnych spraw, ze biegly K. R. (1) nie jest odosobniony w swych ocenach, przyjmujac parametry spadku wartosci
nieruchomoéci na podobnym poziomie, co pozostali biegli tej specjalnoSci. Niewielkie rozbieznosci w sprawach, w
ktérych dokonuje sie przyblizonego szacunku sa usprawiedliwione i oczywiste, a spadek wartosci nieruchomosci na
skutek wprowadzenia (...) w granicach do kilkunastu procent przystaje do zasad logiki i doswiadczenia zyciowego.

O wadliwos$ci opinii nie $wiadczy tez niewielka liczba os6b podejmujacych sie opiniowania analogicznych probleméw.
W kazdej bowiem branzy wymagajacej specjalistycznej wiedzy, takze wiec wsrdd bieglych, istnieje tendencja do
zawezania obszaru praktyki zawodowej. Nie spos6b wiec oczekiwaé, by kazdy biegly z dziedziny wyceny nieruchomosci
podejmowal sie ustalenia spadku wartosci nieruchomos$ci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania.

Niestusznie tez skarzacy zarzucal opinii niekompletny charakter z punktu widzenia wymogbw stawianych operatom
szacunkowym w przepisach art. 153 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz § 55
ust. 2 i § 56 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Jak wyraZnie zaznaczyl biegly na rozprawie 24 maja 2018 r. — opracowanie dotyczace okreSlenia wartoSci
nieruchomoéci wedlug stanu na dzien 28 lutego 2012 r. sporzadzil w formie operatu szacunkowego — zgodnie z
wszelkimi wymogami wynikajacymi z przywolanych przepiséw i standardéw zawodowych. Opracowanie jako calo$é
zawiera natomiast szereg dodatkowych elementow, ktore poza te ramy wykraczaja, majac juz tylko charakter opinii.
Dlatego biegly w opinii pisemnej — uwzgledniajac jej mieszany charakter — zastrzegl, ze opracowanie nie jest operatem
szacunkowym.

Przy takiej strukturze ekspertyzy — wynikajacy z przywolanego rozporzadzenia wymog przedstawienia toku obliczen
odnie$¢ nalezy do tej jej czesci, ktora zdefiniowana zostala przez samego autora jako operat szacunkowy. Uznac nalezy,
ze zostal on spelniony w sytuacji, kiedy biegly zestawil w tabelach wszystkie dane, ktére byly podstawa obliczen —



z uzyciem programéw komputerowych. Wyniki uzyskane przez biegltego poddaja sie bowiem merytorycznej, w tym
matematycznej, weryfikacji, nawet przy uzyciu powszechnie dostepnych programéw obliczeniowych.

Z kolei podnoszac, ze proces wyceny nieruchomosci powinien by¢ poprzedzony wnikliwa analizg rynku nieruchomosci
oraz wszechstronng analiza cech nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci podobnej — skarzacy nie wskazal, w jakim
zakresie powinnoSciom tym biegly uchybil, poprzestajac w tym zakresie na wywodach czysto teoretycznych.

Do zarzutu oparcia sie przez bieglego na zbyt malej liczbie niewlasciwie wyselekcjonowanych transakeji
poréwnawczych biegly odniost sie w trakcie ustnych wyjasnien, co apelacja zupelnie pomija.

Zarbwno zawarto$¢ merytoryczna, jak i formalna opinii nie budzi zastrzezenn Sadu Apelacyjnego. Nie bylo zatem
podstaw do przeprowadzenia w sprawie dowodu z opinii innego bieglego rzeczoznawcy majatkowego, stad nie moglt
odnie$¢ skutku zarzut naruszenia art. 227 k.p.c.

Za prawidlowe uzna¢ nalezy réowniez oddalenie wniosku pozwanego o skierowanie opinii bieglego K. R. (1) do
organizacji rzeczoznawcow majatkowych w celu oceny jej prawidlowosci — na podstawie przepisu art. 157 ust. 1 i
3 u.g.n. Sad prowadzacy postepowanie dowodowe weryfikuje zebrany material dowodowy z zachowaniem zasady
swobodnej oceny dowodow. Dotyczy to rowniez dowodu z opinii bieglego sadowego. Przepis art. 157 ust. 11 3 u.g.n.
umozliwia dokonanie weryfikacji opinii w zakresie spelniania przez rzeczoznawce standardéw zawodowych, a takze
zasad i norm dokonanej przez niego w operacie wyceny, pozwalajac na rozstrzygniecie uzasadnionych watpliwoéci w
zakresie prawidlowoéci sporzadzenia operatu, w tym zwiazane z zarzutami zgloszonymi przez strony postepowania.
Jednak w braku takich watpliwo$ci, sad wladny jest samodzielnie dokona¢ rzeczowej oceny materialu dowodowego
poprzez merytoryczne odniesienie sie do poszczegdlnych zarzutoéw i tez strony kwestionujgcej opinie. Zajete przez
sad stanowisko o braku podstaw do poddania przeprowadzonej w sprawie opinii bieglego weryfikacji organizacji
zawodowej rzeczoznawcOw majatkowych miesci sie w granicach nalezacej do Sadu oceny tego $rodka dowodowego
(zob.: wyrok Sad Najwyzszy z 6 czerwca 2019 r., w sprawie II CSK 222/18, Legalis nr 1967587, postanowienie
Sadu Najwyzszego z 11 stycznia 2017 r., sygn. akt II CSK 450/16, Legalis nr 1588044). Przepis art. 157 ust. 11 3
u.g.n. dopuszcza zatem mozliwo$¢ sprawdzenia prawidlowoSci sporzadzenia operatu szacunkowego, ale nie w kazdej
sytuacji, gdy strona jest niezadowolona z jego tresci.

Jak wyzej wskazano, Sad Okregowy dokonatl oceny dowodu z opinii bieglego z zachowaniem regul wynikajacych
z art. 233 § 2 k.p.c. Operat szacunkowy byl tylko elementem tresci opinii bieglego, ktdry przekonujaco w czasie
przestuchania bronil przyjetych przez siebie metod wyceny nieruchomos$ci i bazy nieruchomos$ci. Pozwany nie
przedstawil opracowania konkurencyjnego do oszacowania bieglego.

Za takie nie mozna uzna¢ dowodéw z dokumentéw prywatnych w postaci opinii dr I. F. i dr J. K.. Pozwany
usitowal za ich pomoca wykazaé bledy w przyjetych przez bieglego rozwiazaniach statystycznych i metodologicznych,
jednak dotyczylo to czeSci opinii, ktora jako calo§¢ obejmowala zlozona problematyke z dziedziny szacowania
nieruchomos$ci. Zastrzezenia nie mogly wiec skutecznie zdyskwalifikowaé wnioskéw bieglego, tym bardziej, ze w
przedlozonych dokumentach nie sposéb doszukaé sie przelozenia wytknietych wad na ostateczny wynik sprawy.
Strona pozwana, podnoszac konieczno$¢ ponownego przeliczenia przez bieglego wspotezynnikoéw ujetych w opinii nie
uprawdopodobnila nawet, ze doprowadziloby ono do korzystnych dla niej rezultatow.

Nie byly w koncu trafne zarzuty naruszenia przepiséw prawa procesowego poprzez niewszechstronne rozwazenie
materialu dowodowego oraz pominiecie dokumentéw urzedowych w postaci decyzji (...) Dyrektora Ochrony
Srodowiska z 28 lutego 2011 r. i raportu érodowiskowego. Dokumenty te nie przeczyly spadkowi wartoéci
nieruchomos$ci powodki, zatem nie mogly $wiadczyé o bezzasadno$ci powodztwa. Wynikaja z nich wnioski
potwierdzajace stuszno$é stanowiska Sadu Okregowego. Przywolane dokumenty stanowily element procedury
zwieficzonej ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Decyzja (...) z 28 lutego 2011 r. stwierdza
konieczno§¢ utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania w zwiazku z przedsiewzieciem: ,Rozbudowa i
modernizacja (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia im. H. W.”. Jasno z tego wynika, Ze utworzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania wigzalo sie nie tylko z konieczno$cia prawnego uregulowania stanu juz istniejacego, ale



przede wszystkim stanu przyszlego, zwiazanego z planami inwestycyjnymi pozwanego. Istota wprowadzenia obszaru
jest za$ brak mozliwoéci dotrzymania standardow jakoS$ci §rodowiska (art. 135 ust. 1 p.o.$.), z czego powddka wywodzi
swoje roszczenie. Z tego wzgledu nie sa trafne twierdzenia apelujacego, w $wietle ktérych lotnisko P.-L. cechuje
specyfika, pozbawiajaca wlascicieli sasiednich nieruchomosci mozliwosci dochodzenia roszczen odszkodowawczych.

Niezasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 129 ust. 2 u.p.o.§., ktéry pozwany sprowadza do kwestionowania zwigzku
przyczynowego miedzy wej$ciem w zycie uchwaly Sejmiku Samorzadowego z 30 stycznia 2012 r. a szkoda w majatku
powddki.

W jego ocenie wraz z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania ucigzliwo$¢é operacji lotniczych dla
sasiednich dzialek ulegla zmniejszeniu, nie moze wiec by¢ mowy o powstaniu uszczerbku w majatku powodki,
wyrazajacej sie utrata warto$ci nieruchomosci. Apelujacy nie podwaza, ze doszlo do zwiekszenia ruchu na lotnisku
P.-L.. Domaga sie jednak, aby sytuacje powodki oceniaé z uwzglednieniem modyfikacji schematu lotow, ograniczajacej
liczbe startow i ladowan w nocy. W tym zakresie odwoluje sie do obszernych fragmentéw decyzji (...) Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz raportu érodowiskowego. Powyzszej argumentacji, zwigzanej z zarzutem naruszenia art.
129 ust. 2 p.o.S., nie sposéb podzielié. Nie mozna bowiem ignorowac rozwoju lotniska, wyrazajacego sie w zwiekszeniu
ogolnej liczby lotdéw z 76 w 2010 r. do prognozowanych 132 w 2034 r. Oceniajac zasadno$¢ roszczenia przewidzianego
w art. 129 ust. 11 2 p.o.S. Sad jest obowigzany podda¢ caloéciowej analizie rozmiar ingerencji lotniska w prawo
wlasno$ci sgsiednich nieruchomosci. Ingerencja ta wyraza sie w ograniczeniu korzystania z nieruchomosci w sposéb
niezakldcony, wolny od immisji, przy czym ani obowigzujace normy prawne, ani wzgledy slusznosci nie pozwalaja
na wniosek, zZe ograniczenie lotow w porze nocnej moze zniwelowaé réwnolegle i systematyczne zwiekszanie operacji
w ciagu dnia. Przyjecie przez lotnisko okreslonej, ostatecznej liczby operacji nocnych, wynika z dostosowania sie do
wymogoéw (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska. Przytoczone ograniczenie chroni interesy okolicznych mieszkancow,
jednak nie zmierza do odwrécenia ogblnego negatywnego dla nich trendu rozwoju portu lotniczego. W ostatecznym
rozrachunku liczba operacji lotniczych w ciggu dwudziestu czterech lat ma zwiekszy¢ sie o ponad 70%, co niewatpliwie
wplywa na ograniczenie prawa wlasnoéci sasiednich nieruchomo$ci, a co za tym idzie, na ich wartosé.

Okoliczno$é, ze lotnisko funkcjonuje od wielu lat i emitowalo halas takze wcze$niej, nie pozbawia powddki roszezenia
odszkodowawczego. Nie ulega watpliwosci, ze droge do dochodzenia roszczen odszkodowawczych na podstawie art.
129 ust. 2 p.o.$. otworzylo powodce objecie jej nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania ustanowionym
uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...). Ten akt prawa miejscowego wiaze sie z rozwojem lotniska i brakiem mozliwoéci
dochowania standardow $rodowiska, co wprost oddzialuje na sytuacje powodki jako wlasciciela nieruchomosci. Skoro
uchwala ta prawnie usankcjonowala niekorzystng sytuacje powodki, otwierajac jednocze$nie pozwanemu droge do
legalnego, godzacego w jej prawa rozwoju lotniska, to zwigzek miedzy wprowadzeniem (...) a szkoda powddki jest

oczywisty.

Bez znaczenia dla prawidlowosci powyzszego rozumowania pozostaje okoliczno$é, ze hatas lotniskowy nie pojawit sie
w nastepstwie ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania. Za utrwalony mozna uznaé poglad, ze wlasciciel
nieruchomoéci moze doznaé szkody, o ktérej stanowi art. 129 ust. 2 p.o.§., jezeli akt prawa miejscowego wprowadza
nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia co do sposobu korzystania z nieruchomosci lub przedtuza na kolejny
okres ograniczenia wprowadzone wcze$niej na czas oznaczony (zob. wyroki Sagdu Najwyzszego: z 27 czerwca 2012 1.,
IV CSK 28/12, Legalis nr 551896; z 21 sierpnia 2013 r., II CSK 578/12, OSNC 2014/4/47; z 24 listopada 2016 r., IT
CSK 113/16, Legalis nr 1544155).

W mys$l art. 129 ust 2 p.o.$. wlaSciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode (w tym zmniejszenie wartoSci
nieruchomosci) ,,w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci”, przy czym ograniczeniem tym
jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania wokdt lotniska stygmatyzuje na rynku
nieruchomoéci objete tym obszarem jako trwale dotkniete niedogodno$ciami zwigzanymi z sasiedztwem lotniska.
W odbiorze potencjalnych nabywcéw 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 nieruchomos$ci mieszkaniowe sa z reguly dlugoterminowe i przemyslane, totez samo utorowanie
drogi do zwiekszenia liczby operacji lotniczych odstrasza nabywcow, a w konsekwencji powoduje spadek warto$ci
nieruchomoéci.

W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci
nieruchomoéci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu
obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartoéci nieruchomosci wynikajace
z tego, ze wskutek wejScia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnodci (art. 140 k.c. w zw.
z art. 144 k.c.) i tym samym Scie$nienia wylgcznego wladztwa wlasSciciela wzgledem nieruchomo$ci polozonej na
obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlasciciel przed wejsciem w zycie rozporzadzenia mdg} zadac
zaniechania immisji (halasu) przekraczajacych standard ochrony Srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania mozliwo$ci takiej zostal pozbawiony. Inaczej moéwiac, szkoda podlegajgcg naprawieniu
na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.§., jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz jej wlasciciel
bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje.

Whbrew zarzutowi apelacji, charakter ograniczen budowalnych dla danej strefy nie ma szczegélnej doniostoéci z punktu
widzenia zasadno$ci roszczenia. To tylko jeden z aspektoéw sytuacji prawnej i faktycznej wihadcicieli nieruchomosci
potozonych w obrebie (...).

Skoro uczestnicy rynku wiaza ucigzliwo$¢ takiej lokalizacji gléwnie z immisjami generowanymi przez lotnisko i
degradacja Srodowiska, to jest to najwiekszy czynnik cenotwoérezy. To za$, w obrebie ktorej strefy nieruchomo$é sie
znajduje, moze mieé przelozenie na wysoko$¢ szkody wynikajacej ze spadku jej wartoSci. Uczestnicy rynku wigza
bowiem stopien tej uciazliwo$ci z podzialem obszaru na strefy.

Tak tez przyjal w swej opinii biegly K. R. (1), wskazujac, ze dla strefy zewnetrznej (w ktorej dla nieruchomosci o
funkeji mieszkaniowej nie przewiduje sie ograniczen budowalnych, wymogdéw dostosowawczych, a takze przekroczen
poziomoéw halasu w §rodowisku w stosunku do dopuszczalnych poziomoéw w zwigzku z ruchem lotniczym), zjawisko
obnizenia wartoSci rowniez wystepuje. Odpowiednio mniejsza reakcje rynku na fakt objecia tych nieruchomo$ci strefa
zewnetrzng (...) odzwierciedla parametr Sredniej procentowej utraty ich warto$ci przyjety na poziomie 4,8 %, podczas
gdy w odniesieniu do strefy wewnetrznej, zostal on ustalony na 9,7 %.

Nawet zatem jeSli granice strefy zewnetrznej okre$laja standardy akustyczne dla terenéw o podwyzszonych
wymaganiach akustycznych, nie ma racji skarzacy, ze utworzenie tego obszaru pozostaje obojetne dla pozostalej
zabudowy, w tym mieszkaniowe;j.

Nie wynika stad jednak, ze skarzacy ponosi w takim przypadku odpowiedzialno$é za subiektywne odczucia
uczestnikéw rynku, ktérzy wyciggaja bledne wnioski z faktu usytuowania nieruchomoéci mieszkaniowej w
strefie zewnetrznej (...). JeSli bowiem efekt psychologiczny przenosi sie na warto$¢ nieruchomosci, to jest to
odpowiedzialno$é¢ oparta na faktach obiektywnych. Jak ustnie wyjasnil biegly, wszystkie ceny sa ksztaltowane przez
czlowieka. To czlowiek decyduje, gdzie chce kupié nieruchomo$c, ile jest gotow za nig zaplacié, jakie cechy powoduja,
ze zaplaci za nig wiecej, a jakie ze zaplaci mniej. Podaz i popyt sg zatem wynikiem tych preferencji.

Zatem stale rosnaca $wiadomo$¢ uczestnikéw rynku o szkodliwos$ci halasu na zdrowie czlowieka i utrudnieniach
w sposobie uzytkowania nieruchomosci skutkuje nizszymi cenami ofertowymi i transakcyjnymi nieruchomosci
polozonych w strefach oddzialywania lotniska — tak wewnetrznej, jak i zewnetrzne;j.

Zasadnie natomiast pozwany kwestionowal poczatkowa date naliczania odsetek ustawowych od zasadzonej na rzecz
powodki sumy.



Zdaniem Sadu Apelacyjnego, trafnie przyjal Sad pierwszej instancji, ze roszczenie odszkodowawcze ma charakter
bezterminowy, co oznacza, ze staje sie wymagalne po uplywie odpowiedniego terminu wyznaczonego dtuznikowi do
jego spehienia (art. 455 k.c.). Z jego uplywem dluznik popada w opdznienie, co uprawnia wierzyciela do zadania
odsetek ustawowych na podstawie przepisow art. 481 § 11 § 2 zd. 1 k.c. Réwnoczeénie, w zwigzku z wymogiem art. 363 §
2 k.c., by wysokos¢ odszkodowania pienieznego okreslona byta wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, istotno$ci
nabiera kwestia, czy juz w czasie przedsadowego zglaszania roszczen przez powodke, pozwany byl zobligowany do
spelienia zgdanych §wiadczen, co najmniej w wysokoS$ci ostatecznie zasadzonej. Rozstrzygajaca jest zatem kwestia,
czy w majatku powodki juz wowczas istnial uszczerbek w tej wysokoSci.

Sad Najwyzszy w uchwale z 8 listopada 2019 r., w sprawie III CZP 32/19 (Legalis nr 2246813), w odpowiedzi na
pytanie prawne zadane przez Sad Apelacyjny w Poznaniu uznal, ze ,zasgdzenie odszkodowania za szkode okre§long
w art. 129 ust. 2 w zw. z art. 136 ust. 3 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn.:
Dz. U. z 2019 r. poz. 1396 z p6zn. zm.) wedlug cen z dnia jego ustalenia nie wylacza przyznania odsetek za op6Znienie
od dnia powstania stanu op6znienia”. W uzasadnieniu wyjasnil, ze wyroki odszkodowawcze nie maja charakteru
konstytutywnego, lecz deklaratywny, brak wiec szczegélnych argumentéw przemawiajacych za traktowaniem dnia
wydania wyroku jako daty co do zasady stanowiacej o wymagalnosSci roszczenia odszkodowawczego. Punktem
wyjécia jest zatem oznaczenie terminu, w jakim dluznik powinien wykona¢ swo6j obowiazek po wezwaniu go do
jego spelnienia. Swiadczenie nalezy spelni¢ niezwlocznie, to znaczy w terminie uwzgledniajacym czas potrzebny w
normalnym biegu starannie wykonywanych czynno$ci na zweryfikowanie zasadno$ci zadania zawartego w wezwaniu
i jego pilna realizacje. W wypadku, kiedy przedmiotem sporu jest Swiadczenie odszkodowawcze dochodzone na
podstawie art. 129 ust. 2 i 4 oraz art. 136 ust. 1 i 3 p.o.S. zasada pozostaje, ze termin platnosci §wiadczenia
— w zakresie kwot w nim zadanych i uznanych ostatecznie za uzasadnione — wyznacza ocenione w powyzszy
sposéb wezwanie dluznika do zaplaty, ktére powinno precyzowac rodzaj szkody, jej zrodlo i wysokosé zadanego
odszkodowania. W tym wypadku specyficzne sg okolicznoSci powstania tego rodzaju roszczen; nie maja one
charakteru losowego, zaskakujacego dla dluznika, lecz powstaja jako ustawowa konsekwencja ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania w szczegdlowo okreSlonym przepisami trybie. Dluznik orientuje sie wiec nawet przed
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, ze — skoro oddziatluje na Srodowisko w sposdb uniemozliwiajacy
dotrzymanie standardéw jakoséci Srodowiska poza terenem obiektu — tego rodzaju roszczenia odszkodowawcze
beda do niego kierowane niezwlocznie po stworzeniu obszaru i czego beda dotyczyly, zna zakres wprowadzonych
ograniczen, specyfike zabudowy, ktora znajduje sie w jego sasiedztwie. Sa to okolicznoéci umozliwiajace szybsza
ocene czy konkretne roszczenie jest uzasadnione i w jakich szacunkowych rozmiarach. Przy tym to dluznik, ktory
nie spelil $§wiadczenia w terminie wskazanym mu przez wierzyciela w wezwaniu zobowigzany jest wykazaé, ze
wystapily okoliczno$ci uzasadniajace udzielenie mu dluzszego czasu na spehlienie §wiadczenia. Wierzyciel nie ma
natomiast obowiazku wykazywania szkody poniesionej w wyniku nieterminowej zaptaty, ani udowadniania, ze w
chwili otrzymania wezwania dluznik dysponowal wiedza niezbedna do oszacowania wielko$ci roszczenia.

Sad Apelacyjny podziela te rozwazania. W niniejszej sprawie trzeba mie¢ jednak na wzgledzie dwie okoliczno$ci. Po
pierwsze, w procesie nie ustalono wysokoéci szkody powo6dki na dzien 10 marca 2014 r., a to na niej spoczywat ciezar
dowodu tej okoliczno$ci. Opinia bieglego K. R. zostala wydana dopiero pod koniec roku 2017, a biegly bral pod uwage
transakcje z ostatnich dwoch lat. Strony nie dazyly do wyjasnienia, jak ksztaltowaly sie ceny nieruchomosci w okresie
wezedniejszym. Z opinii bieglego wynika jedynie, Ze ceny sa stabilne od stycznia 2016 r. i co najwyzej od tej daty mozna
moé6wi¢ o wymagalnosci roszczenia w wysokoSci wykazanej w toku niniejszego postepowania.

Sad Apelacyjny uwzglednit jednak, ze pow6dka wystapita na droge sadowa juz w roku 2014, jednak na zgodny wniosek
stron we wrzesniu 2015 r. postepowanie zawieszono, a w pazdzierniku 2016 r. umorzono wobec braku wniosku o jego
podjecie. W toku sporu nie twierdzono, aby by} to efekt dlugotrwalych negocjacji, czy tez ze pozwany obiecywal jeszcze
w roku 2016 dobrowolne zaspokojenie roszczen powodki. Prowadzaca do umorzenia postepowania bezczynno$c
powddki mogla by¢ odezytywana jako rezygnacja z roszczen. Ponadto w tamtym postepowaniu powodka zadata zaplaty
10.100 z} i tylko zapowiadala rozszerzenie powddztwa po przeprowadzeniu dowodu z opinii biegltego, do czego nie
doszlo. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna obarczaé pozwanego skutkami op6Znienia za czas przed doreczeniem



mu ponownego pozwu, tym razem na kwote 75.100 zl. Pozwany otrzymal pozew 21 marca 2017 r. i przy uwzglednieniu
terminu 7 dni na zweryfikowanie roszczenia stan op6znienia ustalono na 28 marca 2017 r. W pozostalej czeéci zadanie
zasgdzenia odsetek oddalono.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w zakresie odsetek, a
na podstawie art. 385 k.p.c. w pozostalej czeSci apelacje oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono z uwzglednieniem, Ze strona przegrana w postepowaniu
apelacyjnym jest pozwany, w zwigzku z czym zasadzono od niego na rzecz powodki poniesione na tym etapie sporu
koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 4.050 zl, ustalonej na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U.
Z 2015 I'. poz. 1800 z pbézn. zm.).

Jacek Nowicki Malgorzata Gulczyniska Ryszard Marchwicki




