Sygn. akt IT Ca 1097/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2022 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Anna Kulczewska-Garcia

Protokolant: prot. sagd. Anna Szymanowicz

po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2022 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa H. N.

przeciwko (...) Sp.z0.0.wP.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 22 kwietnia 2021 .

sygn. akt IX C 3563/16

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 2.700 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Anna Kulczewska-Garcia

UZASADNIENIE

Powodka H. N. wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) sp. z 0.0. w P. kwoty 30.000 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 28.02.2014r. do dnia zaplaty, w tym kwoty 5.000 z} tytulem nakladéw na rewitalizacje akustyczng
budynku i 25.000 z} tytulem odszkodowania w zwiazku ze spadkiem warto$ci nieruchomoéci. Nadto zwrdcita sie o
zasadzenie od pozwanego kosztow postepowania sagdowego wedlug norm przepisanych. Wyjasénila, ze przystuguje mu
prawo wlasnoSci nieruchomoéci, ktéra znalazla sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska(...) w P., utworzonego uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...) (...) z 30.01.2012r. Podala, iz podstawe
prawng ww. roszczeh stanowi art. 129 §2 w zw. z art. 136 ustawy - Prawo Ochrony Srodowiska (dalej pos). W jej
ocenie szkoda przejawia sie w zmniejszeniu warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wprowadzeniem tej strefy, jak i
koniecznoSci poniesienia nakladéw celem rewitalizacji akustycznej budynku. O$wiadczyla nadto, ze bezskutecznie
wzywala pozwanego do zaplaty odszkodowania.

W odpowiedzi pozwany wnioést o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powddki kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych. Strona pozwana podniosla, ze od wielu lat faktyczny spos6b wykorzystywania nieruchomosci



przez strone powodowa nie ulegl zmianie, a powodka nie wykazala, ze poniosta szkode w zwigzku z utworzeniem
0.0.u., nie wskazala na czym w ich przypadku ta szkoda polega, w jaki sposob nastapilo ograniczenie w korzystaniu
z nieruchomodci. Stwierdzila, ze samo wprowadzenia 0.0.u. nie przesadza jeszcze o zaistnieniu szkody. Pozwana
podniosta, ze nieruchomos$é powodki zlokalizowana jest w strefie wewnetrznej o.0.u., to zas powodowalo, ze zakres
normowania uchwaly nie obejmowal ograniczen co do sposobu korzystania oraz ograniczen co do przeznaczenia
nieruchomosci mieszkalnych w strefie, wprowadzone zostaly jedynie wymagania techniczne jakie musza spelniaé
budynki objete strefa. Nastepnie podano, ze podjety zostal szereg dzialan ograniczajacych poziom halasu emitowanego
przez lotnisko, a przy tym okres najwiekszego rozwoju lotniska przypadal na czas przed wprowadzeniem strefy
0.0.u.. Odnoszac sie do kwestii odszkodowania za konieczne naklady akustyczne wskazano, ze przestanka zaplaty
odszkodowania jest kazdorazowo zaistnienie szkody. Ré6wnoczesnie zwrdcono uwage na potrzebe ustalenia, czy w
okresie przed ustanowieniem 0.0.u. budynek mieszkalny powddki spelnial obowigzujace warunki techniczne.

W pidmie z dnia 16.07.2019 r. powbddka o§wiadczyla, ze rozszerza powodztwo w zakresie zadania obejmujacego ubytek
wartoS$ci nieruchomosci o kwote 28.983 zl, a zatem domaga sie zasadzenia lacznie od pozwanego kwoty 53.983 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 28.02.2014r. do dnia zaplaty, z tym ze od 01.01.2016r. z odsetkami ustawowymi
za opOznienie.

W pidmie z dnia 05.08.2019 r. powoddka o$wiadczyla, ze rozszerza powddztwo o kwote 48.423,28 zl i domaga sie
zasadzenia od pozwanego lacznie kwoty 107.406,28 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28.02.2014 r. do dnia
zaplaty, z tym ze od dnia 01.01.2016r. z odsetkami ustawowymi za opdznienie, a w tym:

« kwoty 53.423,28 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28.02.2014r. do dnia zaplaty, z tym ze od dnia 01.01.2016r.
z odsetkami za op6Znienie tytulem nakladow na wygluszenie,

« kwoty 53.983 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28.02.2014r. do dnia zaplaty, z tym ze od dnia 01.01.2016 T.
z odsetkami ustawowymi za opdZnienie tytutem ubytku warto$ci nieruchomogci.

W odpowiedzi pozwany sformulowal zadanie oddalenia powo6dztwa takze w zakresie, w ktérym zostalo ono
rozszerzone. Jednocze$nie podnioést on zarzut cze$ciowego przedawnienia roszczenia w zakresie odsetek za op6Znienie

Wyrokiem z dnia 22 kwietnia 2021 r., sygn. akt IX C 3563/16 Sad Rejonowy Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu :

1. zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 107.406,28 zl wraz z ustawowymi odsetkami, a od 1 stycznia 2016
r. z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi :

- od kwoty 30.000 z} od dnia 28 marca 2014 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 28.983,00 zl od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 46.716,63 zl od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.706,65 zl od dnia 6 listopada 2019 r. do dnia zaplaty,

2. oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie,

3. kosztami procesu, w tym wydatkami postepowania poniesionymi tymczasowo przez Skarb Panstwa oraz
nieuiszczong oplata od rozszerzonego zadania pozwu, obciazyl w calo$ci pozwanego, pozostawiajac szczegolowe
wyliczenie oraz rozliczenie kosztow referendarzowi sgdowemu po prawomocnym ustaleniu ich wysokoSci.

Podstawa wyroku Sqdu Rejonowego byly nastepujqgce ustalenia faktyczne :

Prawo wlasno$ci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, polozonej w P. przy ul. (...), dziatka nr (...) o
pow. 0,0640 ha, dla ktdérej Sad Rejonowy P. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), przystuguje H. N..



Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w zabudowie bliZzniaczej,
niepodpiwniczonym, o dwdch kondygnacjach nadziemnych. Budynek ma powierzchnie uzytkowa 110 m2.

Stan nieruchomosci na dzien 28 lutego 2012 r. byl tozsamy ze stanem na dzien przeprowadzenia ogledzin przez
bieglego, czyli w lutym 2019 1.

Pozwany (...) sp. z 0.0. w P. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza m.in. w zakresie transportu lotniczego.

Regularne krajowe przewozy lotnicze z lotniska (...) uruchomione zostaly w roku 1921. W pézniejszym okresie, w
szczegoblnosci w latach 1931-1938 postepowala rozbudowa cywilnej czeSci lotniska, w trakcie II wojny Swiatowej
lotnisko uzytkowane bylo w zasadniczej czeéci na cele wojskowe. Po 1945 roku nastepowal powolny rozwdj lotniska.
W 1987 r. powstalo Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), ktore przejelo zarzadzanie lotniskiem w E.. W 1993r.
przystapiono do budowy nowego terminalu pasazerskiego, uruchomiono pierwsze polaczenie zagraniczne. W dniu
11.07.1997 r. podpisane zostalo porozumienie w sprawie utworzenia spolki (...) sp. z 0.0., ktérej udzialowcami zostali
Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), Miasto P. oraz Skarb Panstwa. Dalszy rozwdj lotniska przypadal na poczatek
dwudziestego pierwszego wieku, (m.in. w 2001 r. oddano do uzytku dwa terminale: pasazerski i cargo oraz nowa
plyte postojowa), systematycznie rozwijano réwniez siatke regularnych polaczen. Istotne przyspieszenie rozwoju
lotniska wigzaé nalezy z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej, od ktérego to momentu rozszerzano polaczenia
z szeregiem miast europejskich.

W dniu 28.02.2011 . (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. wydal decyzje o érodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewziecia ,Rozbudowa i modernizacja (...) sp. z o.0. (...). Po roku 2011, przy wsparciu funduszy europejskich
prowadzono dalsza rozbudowe terminala pasazerskiego, rozbudowe plaszczyzn lotniskowych, budowe nowej sortowni
bagazu. Rozwdj lotniska w kolejnych dziesiecioleciach skutkowal wzrostem operacji lotniczych.

Aktualnie Lotnisko cywilne (...) jest wlasnoécia pozwanego (...) Sp. z o.0. z siedziba w P.. Udzialowcami
przedsiebiorstwa sa Miasto P., Przedsiebiorstwo (...) oraz Wojewodztwo (...).

W zwiazku z brakiem mozliwoS$ci zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego terenow lezacych w poblizu lotniska,
w dniu 30.01.2012 r. Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwale nr (...) w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...) w P.. Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...) w P.,
ktorego zarzadcea jest (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyta zewnetrzna granice obszaru
ograniczonego uzytkowania na podstawie: (1) izolinii r6wnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD =
55 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotéw statkdw powietrznych; (2) izolinii rbwnowaznego poziomu
dZzwieku A dla pory nocy LAegN = 45 dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotow statkdw powietrznych; (3)
izolinii r6wnowaznego poziomu dZwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu
zwigzanych z dzialalnoécia lotniska; (4) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAegN = 40 dB,
pochodzacego od pozostalych Zrodel halasu zwiazanych z dzialalnoScia lotniska.

Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzna, ktoérej obszar od zewnatrz
wyznacza linia bedgca granica obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii
réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od
startow, ladowan i przelotéw statkdw powietrznych oraz izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia
LAeqD = 55 dB oraz dla nocy LAegN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalnoScig
lotniska; (2) wewnetrzna, ktdrej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdtuz granicy terenu lotniska.

W uchwale wprowadzono ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci. I tak, w strefie zewnetrznej:

a) zabrania sie budowy nowych szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkéw zwiazanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy,



b) dopuszcza sie rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe istniejacych szpitali, domoéw opieki spolecznej i budynkow
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

¢) zabrania sie tworzenia stref ochronnych "A" uzdrowisk,
Natomiast w strefie wewnetrznej:

a) zabrania sie budowy nowych szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkéw zwiazanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy,

b) dopuszcza sie rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe istniejacych szpitali, doméw opieki spolecznej i budynkéw
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

¢) zabrania sie tworzenia stref ochronnych "A" uzdrowisk,

d) dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej, pod warunkiem zapewnienia wilasciwego komfortu
akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustyczne;j.

W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie zewnetrznej w postaci:
obowiazku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w budynkach szpitali, domoéw opieki spolecznej i
zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. Natomiast w strefie wewnetrznej w postaci:
obowiazku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w budynkach z pomieszczeniami wymagajacymi ochrony
akustycznej poprzez stosowanie przegroéd budowlanych o odpowiedniej izolacyjnoéci akustyczne;j.

W uchwale wskazano, ze przez wlasciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z
obowigzujacymi Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlane;j.

W zakres dzialan podjetych przez pozwanego, a zwigzanych z wprowadzeniem o.0.u. wchodzi wprowadzenie
rownowaznoéci iloSci operacji dziennych i nocnych, a takze wprowadzenie limitow operacyjnych.

Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012 r.

Nieruchomo$¢ polozona w P. przy ul. (...) znajduje sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania,
utworzonego uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z 30.01.2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...) w P..

Wartoé¢ nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...) ulegla zmniejszeniu o 53.983 zl na skutek wprowadzenia
obszaru ograniczonego korzystania dla Lotniska (...) w P. (uchwalg Sejmiku Wojewédztwa (...) nr (...) z dnia
30.01.2012T.).

Budynek mieszkalny polozony na przedmiotowej nieruchomosci spelnia wymogi Polskiej Normy PN-B—o02151—
3:1999 ,,Akustyka budowlana. Ochrona przed halasem w budynkach” z zakresu izolacyjnosci akustycznej dla
stanu izolacyjnosci akustycznej okreSlonego przed utworzeniem o.0.u., wartoSci miarodajnego takie jak warto$ci
dopuszczalne.

Budynek nie spelnia wymogo6w Polskiej Normy PN-B—-02151—- 3:1999 ,,Akustyka budowlana. Ochrona przed halasem
w budynkach” z zakresu izolacyjnoéci akustycznej dla stanu izolacyjnoSci akustycznej okre$lonej po utworzeniu 0.0.u.
dla warto$ci poziomu miarodajnego wyznaczonego dla 2015 r. dla halasu zewnetrznego.

Budynek nie spelnia wymogéw Polskiej Normy PN—-B—02151-3:2015-10 ,,Akustyka budowlana. Ochrona przed
halasem w budynkach — cze$¢ 3: Wymagania dotyczace izolacyjnoSci akustycznej przegréd w budynkach i elementéw
budowlanych” z zakresu izolacyjnos$ci akustycznej dla stanu izolacyjno$ci akustycznej okreslonej po utworzeniu o.o.u.,
dla warto$ci poziomu miarodajnego wyznaczonego dla docelowej dzialalnoSci portu lotniczego.



Aby spelni¢ wymagania w zakresie izolacyjnoéci akustycznej nalezy wymieni¢ okna w pomieszczeniach chronionych:
na parterze (w pokoju dziennym z kuchnig nr 1.1 i pokoju 1.2 w Tabeli nr 24), na pietrze (w kuchni 2.3 oraz pokojach
nr 2.1, nr 2.2, nr 2.5+2.6, w Tabeli nr 24 ).

Obliczona izolacyjno$¢ akustyczna przegrdd zewnetrznych zapewniona bedzie tylko w przypadku pozostawienia okien
w pozycji zamkniete;j.

W budynku powddki nalezy zwiekszy¢ izolacyjnosé akustyczng przegrod zewnetrznych poprzez wymiane istniejacych
okien na okna o podwyzszonym wspolczynniku izolacyjnoéci akustycznej. Optymalnym rozwigzaniem jest
zastosowanie wentylacji nawiewno-wywiewnej zrownowazonej, ktéra zapewni normowe wymiany powietrza w
budynku. Rozwigzanie to nie stanowi podwyzszenia standardu budynku, a jedynie pozwoli spelmié wytyczne
rozporzadzenia — warunki techniczne jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wraz z powigzanymi
Polskimi Normami. Ewentualny brak lub niesprawnie dzialajaca wentylacja sprawia, ze obiekt ten nie nadaje sie do
uzytku zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

Przy zalozeniu zastosowania wentylacji mechanicznej (wersja I), wedlug cen z lutego 2014 r. laczny koszt prac
potrzebnych do rewitalizacji akustycznej budynku wyniesie lgcznie 47.885,77 zt netto (51.716,63 z1 brutto) i wedlug
cen aktualnych 49.466 zl netto (53.423,28 zl brutto).

Przy zalozeniu zastosowania wentylacji z nawiewnikami §ciennymi (wersja II), wedtug cen z lutego 2014r. }aczny koszt
prac potrzebnych do rewitalizacji akustycznej budynku wyniesie lacznie 48.023,56 zl netto (51.865,44 zl brutto), za$
wedlug cen aktualnych koszt ten odpowiadaé bedzie kwocie 49.608,34 zl netto (53.577,01 zl brutto).

Pismem z dnia 17.02.2014r., doreczonym 27.02.2014r., powdédka wezwala pozwanego do zaplaty odszkodowania w
kwocie 250.000 zl, w tym 150.00 zt w zwigzku z ubytkiem wartoéci nieruchomosci na skutek wprowadzenia o.0.u. i
100.000 zt wobec koniecznoSci poniesienia nakladéw na rewitalizacje akustyczng nieruchomogci.

W dniu 27.02.2014r. powodka zlozyla w Sadzie Rejonowym Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu wniosek o
zawezwanie pozwanego do proby ugodowej obejmujacej roszczenie w przedmiocie wyplaty odszkodowania za spadek
wartoS$ci nieruchomoéci i naklady na rewitalizacje akustyczna budynku. Do zawarcia ugody nie doszlo.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie zawartych w aktach sprawy dowodéw. Sad I instancji
podkreslil, ze miedzy stronami bezsporne bylo, ze nieruchomos$é strony powodowej polozona jest w strefie
wewnetrznej ograniczonego obszaru uzytkowania lotniska cywilnego (...). Spor w niniejszej sprawie dotyczyt ustalenia,
czy na skutek dzialalnoéci lotniska (...) i ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania doszlo do spadku wartos$ci
nieruchomoéci strony powodowej oraz, czy strona powodowa musi ponieé¢ naklady na wyciszenie budynku. Powyzsze
Sad ustalil na podstawie opinii R. D. (1) dotyczacej spadku wartoéci nieruchomosci oraz opinii lacznej bieglych W. P.
iZ. B. dotyczacej warto$ci nakladow, wraz z opiniami uzupehiajacymi.

Opinia bieglego podlega, jak inne dowody, ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c., lecz co odréznia ja pod tym wzgledem,
to szczegblne dla tego dowodu kryteria oceny, ktbére stanowia: poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii,
spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej ocen, a takze
zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (postanowienie SN z dnia 7.11.2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001,
Nr 4, poz. 64). Specyfika oceny tego dowodu wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez
sad, ktory nie posiada wiadomo$ci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodno$ci z zasadami logicznego my$lenia
i wiedzy powszechnej. Nadaje to pierwszorzedne znaczenie, przy tej ocenie, kryterium poziomu wiedzy bieglego.

W odniesieniu do roszczenia odszkodowawczego zwigzanego ze spadkiem wartoSci nieruchomoéci w zwigzku z
wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania, opinie sporzadzil biegly rzeczoznawca majatkowy — R. D. (1)

Biegly sadowy, posiadajacy wieloletnie do$wiadczenie zawodowe, w sposob rzeczowy i przekonujacy w sporzadzonej
na zlecenie sadu opinii przedstawil wyniki swoich badan oraz nalezycie je umotywowal. Biegly sporzadzajac opinie



uwzglednil zaréwno wyniki badan dotyczacych wpltywu obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska (...) na wartoéci
nieruchomoéci mieszkaniowych oraz positkowal sie takze stosownymi badaniami zagranicznymi. W pierwszym
z w/w przypadkéw, biegly powolywal sie w zasadniczej mierze na wyniki badan ankietowych posrednikow w
obrocie nieruchomos$ciami na temat zachowan nabywcow i ich wiedzy o o.o.u. lotniska wojskowego (...) i ich
opinie w wplywie 0.0.u. na ceny transakcyjne. Wyniki te opublikowane zostaly w grudniu 2010 r. w dodatku
do biuletynu Stowarzyszenia (...). (...): - Halas lotniczy a warto§¢ nieruchomosci. Z tych badan wynikalo w
szczegoblnosci, Ze ok. 70% potencjalnych nabywcdw zwraca uwage na polozenie nieruchomosci w strefie ograniczonego
uzytkowania ustanowionego dla lotniska wojskowego, ze 21% przy wyborze ofert zwraca uwage na intensywnos$é
halasu, polozenie wzgledem lotniska i strefe w ktorej nieruchomos$é jest polozona, ze 69% jest zdania o spadku
zainteresowania nieruchomos$ciami polozonymi w strefie w nastepstwie informacji o jej polozeniu. Biegly wskazal
na widoczny spadek zainteresowania nieruchomog$ciami polozonymi na obszarze o0.0.u. w stosunku do okresu zanim
dla tego terenu utworzono o.o.u. (67 % ankietowanych), jak i na wskazywany przez wiekszo$¢ badanych spadek
cen takich nieruchomo$ci. W odniesieniu do badan zagranicznych biegly podal, ze stosowne wyniki w tym zakresie
zawiera opracowanie: Problematyka wycen umniejszania warto$ci nieruchomosci polozonych w strefie ograniczonego
uzytkowania lotniska na przyktadzie (...), zaprezentowanych przez rzeczoznawcé/w majgtkowych M. K. i W. S..

W S$wietle publikacji zagranicznych, opartych na wieloletnich badaniach prowadzonych wokol lotnisk cywilnych,
przedstawiajacych wplyw halasu na warto§é nieruchomoséci polozonych w zasiegu ich oddzialywania okre$lono
w szczegblnoSci, ze stan klimatu akustycznego jest jednym z najistotniejszych czynnikéw jakosci Srodowiska
bezposérednio odczuwalnych i majacych fundamentalne znaczenie dla mozliwoéci odpoczynku i regeneracji sit,
Swiadomos¢ istniejgcego dyskomfortu oraz zagrozen zdrowotnych zwigzanych z emisja halasu powoduje znaczacy
spadek wartoSci nieruchomos$ci mieszkaniowych polozonych na terenie niekorzystnego oddzialywania halasu
lotniskowego, spadek wartoSci nieruchomosci rezydencjalnych jest wyzszy od typowych nizszej wartoéci, istnieje
obawa przed skutkami i zagrozeniami wynikajacymi z sasiedztwa lotniska, zalezno$¢ utraty warto$ci nieruchomosci
liczona od kazdego decybela halasu ponad normatywny i powszechnie akceptowalny poziom halasu okre$§lonego na
poziomie 35 decybeli. Biegly R. D. (1) w celu ustalenia rzeczywistego wplywu utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania (0.0.u.) lotniska (...) na warto$¢ nieruchomo$ci przeprowadzil analize rynku nieruchomosci polozonych
naipozao.o.u. tj. naterenie L., G., L., J. 1 P.. Do tej analizy biegly wzigl pod uwage ceny transakcyjne po 28.02.2012 1. i
ustalil, ze na lokalnym rynku sprzedazy budynkéw jednorodzinnych wystepowal spadek cen w wysoko$ci minus 0,4%
miesiecznie. Biegly do podstawowych czynnikow wplywajacych na wartoéé transakeji zaliczyt: polozenie i otoczenie,
stan budynku, powierzchnie budynku, powierzchnie dzialki oraz polozenie na o.0.u. Dla ustalenia wplywu utworzenia
0.0.u. na uzyskane ceny transakcyjne biegly przeprowadzit ocene nieruchomosci w aspekcie czynnikéw — atrybutow
rynkowych. W oparciu o t3 ocene nieruchomosci w kontekscie w/w atrybutéw rynkowych, a takze przy wykorzystaniu
metody regresji wielorakiej (metoda badania statystycznego) biegly zbudowal rownanie regresji opisujace zbior
cen transakcyjnych w funkcji atrybutéw rynkowych. Réwnanie to przedstawialo zalezno$¢ miedzy teoretyczng
cena transakcyjna a ustalonymi atrybutami rynkowymi. Wychodzac od tego réwnania, w dalszej kolejnosci biegly
ustalil wspolczynnik ubytku warto$ci nieruchomosci na o.0.u. lotniska. Kolejno, biegly oszacowal zmiane wartosci
nieruchomosci polozonej w strefie 0.0.u. przy uwzglednieniu przeznaczenia oraz stanu nieruchomos$ci na dzien
28.02.2012 r. otrzymujac wzor wyjéciowy do dalszych badan, dla ktorych istotne bylo oszacowanie wartosci samej
nieruchomosci wg stanu na dzien 28.02.2012 r. a cen z dnia sporzadzenia opinii. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
strony powodowej zostala przez bieglego R. D. (1) oszacowana przy uwzglednieniu wyodrebnionych przez bieglego
cech rdznicujacych nieruchomosci — lokalizacji i otoczenia, stanu technicznego budynku, standardu wykonczenia
budynku, powierzchni budynku, powierzchni dziatki, charakteru zabudowy i kwestii podpiwniczenia. Tak otrzymana
warto$¢ biegly podstawil do okre§lonego wcze$niej wzoru zmiany warto$ci nieruchomoscei i w ten sposéb otrzymat
wynik koncowy.

Uzupeliajaca opinia bieglego miala istotne znaczenie dla wyjasnienia, czy zagadnienie wplywu wprowadzenia
0.0.u. na warto$¢ nieruchomosci jest dla bieglego tematem poglebionym na poziomie pozwalajacym na rzeczowa
wspolprace z sadem czy tez materia ta jest dla bieglego na tyle niezbadana, ze trudno uznac go za specjaliste w
danej dziedzinie. Zaprezentowane przez bieglego wieloletnie doSwiadczenie zawodowe w tym zakresie pozwalalo w



sposob niebudzacy jakichkolwiek watpliwosci potraktowac bieglego R. D. (1) jako eksperta w omawianej dziedzinie
i to w skali calego kraju. Sad zwraca uwage takze na to, ze pomimo podjetych w tym zakresie pewnych wysitkéw
strona pozwana nie wskazala zadnych rzeczowych, metodologicznie potwierdzonych w $rodowisku zawodowym
rzeczoznawcoOw majatkowych analiz, ktore dyskredytowalyby przyjeta metode badawcza.

Z opinii bieglego R. D. (1) wynika, ze dokonal on ustalenia spadku wartoéci nieruchomoéci w odniesieniu do daty kiedy
wprowadzono obszar ograniczonego uzytkowania. W treSci opinii biegly podal, ze przyczyna ponadnormatywnego
halasu sg przeloty samolotéw i dzialanie naziemne lotniska, co z kolei powoduje spadek warto$ci nieruchomoSci.
Wskaza¢ jednak nalezy, ze informacja ta znalazla sie w rozdziale ,uwarunkowania prawne” natomiast z dalszej
czeSci opinii, zwlaszcza z rozdzialu ,analiza oddzialywania o.0.u. lotnisk na warto$¢é nieruchomosci” nie wynika by
biegly analizowal spadek warto$ci nieruchomos$ci odnoénie do faktu samego istnienia lotniska. Analiza twierdzen
bieglego pozwala uznaé, ze czynnikiem spadku wartoSci nieruchomosci bylo wprowadzenie o.0.u., nie za§ sam
hatas generowany przez lotnisko. Zdaniem biegtego to fakt wprowadzenia o.0.u. wplyngl na Swiadomosé nabywcow
nieruchomosci i skutkowal spadkiem warto$ci nieruchomosci. Juz bowiem sama okoliczno$¢ wprowadzenia strefy
ograniczonego uzytkowania ze wzgledu na spodziewany poziom halasu lotniczego, a tym samym niemozno$c
dotrzymania standardéw poziomu halasu w $rodowisku, powoduje, ze wlasciciele nieruchomosci potozonych w
jej granicach, ale roéwniez potencjalni ich nabywcy muszg liczy¢ sie z odpowiednimi niedogodnoéciami zaréwno
w sposobie zagospodarowania jak i w sposobie ich uzytkowania. Wiedza uczestnikéw rynku (tzw. Swiadomych
nabywcow) o potencjalnym podwyzszonym ryzyku zamieszkiwania w okolicach lotnisk, a w szczego6lno$ci w obrebie
utworzonego wokol niego obszaru ograniczonego uzytkowania, powoduje utrate warto$ci nieruchomosci. Ujmujac
rzecz inaczej - wprowadzenie o.0.u. spowodowalo ze powszechng stala sie informacja, ze halas na tym obszarze jest
ponadnormatywny.

Okoliczno$é, ze wprowadzenie o0.0.u. moze wplynaé na warto§¢ nieruchomoSci zostala juz przesadzona w
orzecznictwie. Zadaniem bieglego bylo zbadaé¢ czy do takiego spadku warto$ci doszlo w okoliczno$ciach danej sprawy,
a jesli tak, to o ile zmniejszyla sie warto$¢ nieruchomosci. Z treéci opinii jednoznacznie wynika, ze spadek wartosci
nieruchomoéci zostal ustalony w odniesieniu do dnia, w ktérym wprowadzono o0.0.u., nie za§ w odniesieniu do faktu
istnienia lotniska. Pozwany zarzucal takze, ze biegly nie uwzglednil w swej opinii w ogole, ze warto$¢ nieruchomogci nie
spadla wylacznie na skutek wprowadzenia streflecz z uwagi na samo wystepowanie halasu. Zdaniem pozwanego biegly
winien byt wzig¢ pod uwage o ile spadla warto$¢ nieruchomo$ci z uwagi na samo istnienie lotniska i tego spadku nie
bra¢ pod uwage przy ustalaniu spadku jej wartoSci w toku niniejszego postepowania. Biegly okoliczno$c¢ te wzial pod
uwage, czemu dal wyraz pomijajac w analizie wszystkie transakcje, ktore mialy miejsce poza obszarem oddzialywania
lotniska. Z treéci pisemnej opinii uzupekiajacej wynika, iz biegly dostrzega réznice pomiedzy wspolczynnikiem
wynikajacym z tzw. zlej lokalizacji zwigzanej z samym funkcjonowaniem lotniska, a wspdlczynnikiem wynikajacy z
faktu wprowadzenia o0.0.u.. Podkreslil jednoczeénie, ze celem opinii bylo ustalenie o ile spadta warto$¢ nieruchomoéci
na skutek tego drugiego czynnika, wobec czego, tylko tym zajmowal sie przygotowujac opinie. Dokonujac swoich
wyliczen nie wyodrebnial czynnika ,halasu lotniczego”, albowiem nie wplywal on na warto$¢ okreslonej przez niego
szkody.

Strona pozwana zdawala sobie sprawe z ryzyka gospodarczego wigzacego sie z wprowadzeniem o0.0.u. — prace
nad powyzszym trwaly juz w 2011 r. i weze$niej, sama uchwala zostala opublikowana w styczniu 2012 r. — dla
Sadu nie ulega jakimkolwiek watpliwo$ciom, ze pozwany jako przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$é gospodarcza
ukierunkowang na zysk musial wykona¢ analizy wskazujace na mozliwe skutki finansowe wprowadzenia o.0.u. takze
przez pryzmat ewentualnych roszczen zglaszanych w trybie art.129 ustawy p.o.§. - okres do chwili wyrokowania
stanowil wystarczajgcy czas dla wskazania przez pozwanego innej wlasciwej metody badawczej w tym zakresie;
sama krytyka opinii zleconej przez Sad oczywiscie miesci sie w granicach swobody aktywnosci i dyspozycyjno$ci
procesem sagdowym, niemniej ciezar dowodzenia w zakresie wykazania faktycznych podstaw do wdrozenia kolejnej
opinii w tej samej sprawie - przerzucony zostal na strone pozwang. Sad wskazuje jednoczesnie, ze problematyka
szkod zwigzanych z ubytkiem wartosci nieruchomos$ci na skutek wprowadzenia o.0.u. w przestrzeni wymiaru
sprawiedliwosci pojawila sie w grudniu 2007 r., okres ten pozwolil na poglebienie wiedzy i analiz prawnych, réwniez



zgromadzony dorobek doktryny i judykatury ostatecznie skrystalizowal spojne poglady dotyczace norm prawnych
kodowanych w analizowanej ustawie. Zaré6wno Sad, jak i strony procesu wiedzialy o innych toczacych sie procesach
dot. tego samego zagadnienia prawnego.

W ramach opinii uzupehiajacej biegly podtrzymal w calo$ci opinie pisemng, odnoszac sie do zarzutéw podniesionych
przez strone pozwang. Biegly wyjasénil, ze powstanie szkody wynika z samego faktu utworzenia o.0.u.., a stwierdzony
przez niego spadek warto$ci nieruchomosci jest spowodowany reakcja uczestnikow rynku nieruchomosci w zwigzku
z podjeciem uchwaly o.0.u., a nie ograniczeniami w sposobie korzystania z nieruchomosci. Biegly zaprzeczyl, aby
metoda regresji wielorakiej nie uwzgledniata w pelnym zakresie naturalnych wzrostéw i spadkéw cen transakeyjnych
na rynku.

W kontek$cie powyzszego i z przyczyn szczegdlowo omoéwionych powyzej Sad uznal opinie biegtego R. D. (1)
za kompleksowy i w pelni przydatny materiat dowodowy dla potrzeb poczynienia adekwatnych z perspektywy
zgloszonego roszczenia, ustalen faktycznych. Wymaga podkre$lenia, ze biegly uzupelniajac opinie w sposéb rzeczowy
i kompetentny, a przede wszystkim przekonujacy odnidst sie do podnoszonych przez pozwanego zarzutow.
Sporzadzone przez bieglego opinie poddawaly sie pozytywnej weryfikacji co przesadzalo o ich przydatnosci w tej
sprawie. Do takich wnioskéw przyczyniala sie takze ocena Sadu co do osoby samego bieglego, ktory dysponuje
niewatpliwie wysokim poziomem wiedzy i do§wiadczenia zawodowego co przejawialo sie w sposobie argumentowania
wlasnych dzialan w kontekécie podnoszonych zarzutow. Wobec powyzszego wniosek pelnomocnika pozwanego o
przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego podlegal oddaleniu jako nieuzasadniony.

Sad oddalil réwniez wniosek pozwanego o skierowanie opinii bieglego R. D. (1) do oceny przez organizacje
rzeczoznawcOw majatkowych. Odnoszgc sie do wniosku o poddanie opinii bieglego (...) weryfikacji przez organizacje
rzeczoznawcOw majatkowych wyjaénié trzeba, ze oparty zostal on na brzmieniu art. 157 ust. 1i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

W mysl. art. 157 ust. 1 oceny prawidlowo$ci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych w terminie nie dluzszym niz 2 miesiace od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny,
majac na wzgledzie nastepujace zasady: 1) organizacja zawodowa wyznacza zespol oceniajacy w skladzie co najmniej
2 rzeczoznawcOw majatkowych; w ocenie nie mogg braé¢ udzialu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktorych zachodza
przestanki wymienione w art. 24 Kodeksu postepowania administracyjnego lub inne przestanki, ktére moga budzié¢
uzasadnione watpliwosci co do ich bezstronno$ci. Zgodnie z art. 157 ust. 3 u.g.n. jesli operat szacunkowy zostal
sporzadzony przez bieglego na uzytek postepowania sadowego, to o dokonanie tej oceny wnioskowa¢ moze tylko sad.

W sklad oceny dokonywanej przez organizacje rzeczoznawcé)w majatkowych wchodzi m.in. weryfikacja podstaw
formalnoprawnych, kompletnoséci podstaw wyceny, ocena metod i technik, a jesli zachodzi taka potrzeba, ocena
wyjadnien samych rzeczoznawcé)w zlozonych w trakcie sporzadzania opinii. Komisja bada m.in. prawidlowos$¢ i
nazwe opracowania, wlasciwe okreslenie przedmiotu wyceny, w tym podanie numeru ksiegi wieczystej, numeru
porzadkowego ulicy oraz wskazanie praw podlegajacych wycenie. Komisja sprawdza takze m.in., czy rzeczoznawca
zweryfikowal stan prawny, tzn. umiescil odpis z ksiegi wieczystej badz tez sporzadzil notatke z jej badania. Istotne
jest takze prawidlowe sporzadzenie opisu stanu faktycznego, ktéry powinien by¢ sporzadzony w sposob pelny,
czyli wystarczajacy, odpowiedni do specyfiki nieruchomosci i przyjetej metodyki oceny. Okreslenie przeznaczenia
nieruchomosci ma takze w szczeg6lnosci znaczenie przy wyborze podejScia, przy okreélaniu warto$ci nieruchomo$ci,
ktore ze wzgledu na szczegoélne cechy i rodzaje nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci.
W takim przypadku mozna przyjmowaé ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne na rynku
regionalnym albo ponadregionalnym. Mozna ponadto w analizie rynku uwzgledniaé wystepowanie na nich rodzajowo
innych nieruchomosci (poréwnywaé przykladowo budownictwo jednorodzinne przy dzialce okre$lonej w planie
pod zabudowe mieszkaniowa i uslugowa). Rzeczoznawca wiec moze np. odej$é od zazwyczaj stosowanego przy
wartoSci rynkowej podejécia poréwnawczego i metody korygowania ceny Sredniej na rzecz zastosowania okreslenia
warto$ci rynkowej w podejéciu mieszanym, przy zastosowaniu metody pozostaloSciowej. Kazda zastosowana metoda
i podejScie powinny doprowadzi¢ do realizacji celu wyceny. I tak, przy gruntach inwestycyjnych wiadomym jest, ze



decyzje o zakupie inwestor sprowadza do przeprowadzenia tzw. rachunku deweloperskiego, zwanego tez stopniem
chlonnosci dzialki i opartego na wskazniku PU (powierzchni uzytkowej). Nalezy przyja¢ ponadto, iz rzeczoznawca w
celu pelniejszego opisania i zanalizowania rynku, tendencji na nim panujacych, moze poréwnywac rézne prawa pod
warunkiem, ze je odpowiednio zdyskontuje lub wyjasni, dlaczego takie pordwnanie lepiej ukazuje rynek i panujace
na nim tendencje. I tak w drodze wyjatku nalezy dopusci¢ poréwnanie np. wlasnosSci do uzytkowania wieczystego czy
odrebnej wlasno$ci lokalu do spoldzielczego prawa do lokalu (z ksiega wieczystg lub nie).

W niniejszej sprawie uwzgledni¢ nalezy stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z
dnia 06.06.2017r. wydanym w sprawie II CSK 222/18. Sad Najwyzszy odniost sie w nim do mozno$ci zwrbcenia
sie do Stowarzyszenia (...) o ocene prawidlowosci sporzadzenia opinii przez bieglego. Sad Najwyzszy powolal
sie na brzmienie art. 157 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami wskazujac, ze przepis ten umozliwia
dokonanie weryfikacji opinii w zakresie spelnienia i zachowania przez rzeczoznawce standardéw zawodowych, a
takze zasad i norm dokonanej przez niego w operacie wyceny, a zatem rzetelno$¢ jego sporzadzenia. W Swietle
art. 157 ust. 3 u.g.n. mozliwo$¢ weryfikacji, to jest oceny prawidlowosSci sporzadzenia operatu szacunkowego,
przez sad poprzez zwrbcenie sie do odpowiedniej organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych umozliwia
sadowi rozstrzygniecie uzasadnionych watpliwoSci w zakresie prawidlowosci sporzadzenia operatu w ramach oceny
zgromadzonych w sprawie dowodéw. Impulsem dla powziecia przez sad watpliwoSci moze by¢ kwestionowanie
prawidlowosci sporzadzenia operatu przez strone. SN wyjasnil, ze w orzecznictwie przyjmuje sie, iz ocena $rodka
dowodowego w postaci opinii bieglego przystluguje wylacznie sadowi, a zajete przez sad stanowisko o braku podstaw do
poddania przeprowadzonej w sprawie opinii bieglego weryfikacji organizacji zawodowej rzeczoznawcdéw majatkowych
miesci sie w granicach nalezacej do sadu oceny tego $rodka dowodowego. Sad Najwyzszy stwierdzit przy tym, ze
stanowisko powyzsze nie jest rownoznaczne z akceptacja tezy, ze dokonana przez sad ocena oraz podjete na jej
podstawie rozstrzygniecie w powyzszym zakresie, jako mieszczace sie w ramach zakresu swobodnej oceny dowodéow,
moga by¢ dowolne (uznaniowe lub wiec arbitralne) oraz dokonane w spos6b uniemozliwiajacy w istocie dokonanie
weryfikacji prawidlowo$ci przeprowadzonej przez sad oceny, a w konsekwencji rowniez rozstrzygniecia. Wskazano,
ze dokonana przez sad ocena opinii bieglego powinna uwzglednia¢ okoliczno$ci obiektywne, ze wskazaniem przyczyn,
dla ktorych sad uznaje je za uzasadnione i nalezycie wykazane. Ocena taka nie moze by¢ uzasadniona jedynie poprzez
stwierdzenie przyznania racji twierdzeniom bieglego, np. poprzez ogélne wskazanie, ze prawodawstwo nie ogranicza
rzeczoznawcy w wyborze metody i techniki szacowania nieruchomogci. Sad Najwyzszy wskazal, ze jakkolwiek zgodnie
z art. 154 ust. 1 u.g.n. wyboru metody dokonuje rzeczoznawca, to jednak wybor ten nie moze by¢ realizowany w
sposéb dowolny, lecz powinien opiera¢ sie na przyjeciu okreslonych racjonalnych i uzasadnionych przestanek, w
tym uwzglednia¢ winien przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Sad Najwyzszy wskazal, ze uzasadnione watpliwoSci sadu co do
oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego moga by¢ zwiazane z zarzutami wniesionymi przez strone
w toku postepowania. Za uzasadnione nalezy je uznaé przede wszystkim wéwczas, gdy strona formuluje zarzuty
na podstawie opinii (operatdéw) sporzadzonych przez innych bieglych, ktorzy nie zostali oni powolani przez sad
w celu sporzadzenia operatu szacunkowego w danej sprawie. SN wyjasnil, ze w takiej sytuacji sad rozpoznajacy
sprawe powinien skorzysta¢ z kompetencji przyznanych mu na podstawie art. 157 ust. 1 u.g.n., wzglednie —
w braku watpliwo$ci — samodzielnie dokona¢ rzeczowej oceny materialu dowodowego poprzez odniesienie sie
merytorycznie do poszczegdlnych zarzutéw i tez, w tym zawartych w opiniach prezentowanych przez wnoszaca
te zarzuty strone, oraz szczegélowe ich skonfrontowanie z tre$cia operatu szacunkowego oraz wskazanie, z jakich
przyczyn odmoéwil wiarygodnosci dowodom i twierdzeniom strony kwestionujacej ego prawidlowo$é sporzadzenia
operatu. Nie wystarczy ograniczenie sie do ogblnego stwierdzenia przyznania wiarygodnoSci operatowi, w tym takze,
ze w ocenie sadu opinia spelnia warunki formalne oraz zostala oparta o niebudzace zastrzezen sadu dane czy metode.
Sad Najwyzszy podkreslil, ze ostatecznie ocena nalezy do sadu, ktéry powinien skonfrontowaé wszystkie zebrane
dowody w sprawie w sposob niepozostawiajacy watpliwosci co do tego, jakimi sad, a nie jedynie powolany biegly
sporzadzajacy operat szacunkowy, kierowal sie kryteriami merytorycznymi. Nie chodzi przy tym o samodzielne
merytoryczne sprawdzenie przez sad operatu szacunkowego, lecz o ocene jego warto$ci dowodowej, a takze



nalezyte umotywowanie podjetego rozstrzygniecia z uwzglednieniem okolicznosci i twierdzen uzasadniajacych takie
rozstrzygniecie na podstawie dokonanej przez sad oceny poszczegolnych twierdzen i dowodéow.

Odnoszac sie w kontekécie brzmienia art. 157 ust. 1 u.g.n., ale takze cytowanego powyzej orzeczenia SN, do
sformutowanego przez strone pozwana wniosku o poddanie opinii sporzadzonej przez bieglego ocenie organizacji
rzeczoznawcOw majgtkowych, wskazac nalezy, ze ocenie takiej na mocy ww. przepisu podlegaé moze jedynie opinia
(lub jej czesé) bedaca operatem szacunkowym.

Wyjasnienia wymaga wiec pojecie operatu szacunkowego, ktére sprecyzowane zostalo w Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr
207, poz. 2109). Zgodnie z brzmieniem art. § 55 ust. 1 rozporzadzenia operat szacunkowy przedstawia postepowanie,
o ktérym mowa w art. 4 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, to jest wycene nieruchomosci przez ktoéra
nalezy rozumie¢ postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje sie okreslenia warto$ci nieruchomosci. Z kolei par. 55
ust. 2 rozporzadzenia wskazuje, ze operat szacunkowy zawiera informacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny
nieruchomoéci przez rzeczoznawce majatkowego, w tym wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych
czynno$ci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku obliczen oraz wyniku koficowego.

Lektura cytowanej regulacji pozwala uznaé, ze zakresem badania i oceny przez organizacje rzeczoznawcoéw
majatkowych objety moze by¢ jedynie operat szacunkowy rozumiany jako dokument, ktéry zawiera opis
postepowania, ktére rzeczoznawca przeprowadzil w celu okre§lenia wartoéci nieruchomosci, a takze wynik
przeprowadzonej wyceny nieruchomosci.

Wskaza¢ nastepnie nalezy, ze w analizowanym przypadku sporzadzona przez bieglego (...) opinia jedynie w czeSci
poddana moglaby zostaé¢ ocenie przez organizacje rzeczoznawcéw majatkowych, a mianowicie jedynie w tym jej
fragmencie, w ktorym biegly przedstawia postepowanie, ktore zrealizowal w celu okreélenia warto$ci rynkowej
nieruchomosci strony powodowej i rezultat tego postepowania. Przedmiotem takiej oceny nie moglyby by¢ jednakze
te fragmenty opinii, ktére odnosza sie do innych kwestii objetych analizg bieglego, w tym m.in. oddzialywania o.0.u.
lotniska na warto$¢ nieruchomo$ci mieszkaniowych znajdujacych sie w tym obszarze. Godzi sie dodaé, ze kwestia
wplywu utworzenia 0.0.u. na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych stanowi istotng i obszerng czesé opinii bieglego.

W dalszej kolejnos$ci Sad stwierdzil, ze strona pozwana przedstawiajac argumenty, ktore w jej ocenie przemawiajg za
zasadnoScig wniosku o poddanie opinii ocenie organizacji rzeczoznawcow, sformutowata wywody, ktére odnosily sie
do czesSci opinii bieglego nie bedacej operatem szacunkowym. Pozwany nie kwestionowal okres§lonej przez bieglego
wartoS$ci rynkowej nieruchomosci, lecz podwazal dokonang w opinii analize wplywu 0.0.u. na warto$¢ nieruchomosci
mieszkaniowych polozonych w tym obszarze i zastosowang w tej analizie metodologie. W tym stanie rzeczy Sad uznal,
ze przedstawione przez pozwanego argumenty, jako nieodnoszace sie do samego operatu szacunkowego rozumianego
jako opis postepowania prowadzacego do ustalenia wartoSci nieruchomosci, nie mogg przemawiaé za poddaniem
opinii ocenie organizacji rzeczoznawcoéw majatkowych.

Niemniej, nawet gdyby przyjac, ze ocenie organizacji rzeczoznawcow majatkowych podda¢ mozna opinie biegltego
(...) w caloéci, to i w tym przypadku Sad nie dostrzegl wystarczajacych podstaw, ktére przemawialyby za takim
rozwigzaniem. Jak juz wskazano Sad ekspertyze bieglego (...) ocenil jako w pelni wartoSciowa i rzetelng z przyczyn
wskazanych w poprzedniej cze$ci uzasadnienia, ktore zastosowanie znajduja takze przy rozwazaniu kwestii zasadnosci
zastosowania rozwigzania przewidzianego w art. 157 par. 1i 2 u.g.n.

Nie budzilo watpliwos$ci Sadu, ze opinia bieglego spelniala wymogi okreslone § 56 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Okreslony zostal w
niej przedmiot i zakres wyceny oraz jej cel zgodnie z tezg dowodowa zakreSlona przez Sad. Biegly przedstawil takze
podstawy formalne wyceny nieruchomosci i wskazal na zrodlta swoich danych, jak i podal istotne dla okreélenia
wartoS$ci nieruchomoéci daty, ktére uwzglednialy wskazania wynikajgce z postanowienia dowodowego. Niewatpliwie
opinia zawiera takze wskazanie przeznaczenia nieruchomosci, a nadto zawarto w niej analize i charakterystyke rynku
nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny. W opinii dokonano wskazania rodzaju okreslanej



wartoSci, wyboru podejécia, metody i techniki szacowania, a w dalszej kolejnosci przedstawiono obliczenie wartoSci
nieruchomosci oraz wynik wyceny wraz z uzasadnieniem. Nadto do opinii biegly zalaczyl istotne dokumenty
wykorzystane przy jej sporzadzaniu.

Nie przekonaly Sadu argumenty oparte na tresci ekspertyzy prywatnej sporzadzonej na zlecenie pozwanego przez
rzeczoznawce majatkowego M. A. (1), rzeczoznawce majatkowego K. S. i rzeczoznawce majatkowego A. Z. (1).
Ekspertyza ta, sporzadzona we wrze$niu 2019r., dotyczyla rynku nieruchomos$ci polozonych w otoczeniu Portu
Lotniczego (...), a jej autorzy sformulowali teze, ze wprowadzenie o0.0.u uchwalg z 2012r. nie doprowadzilo do
wyrdznicowania obszaru o0.0.u czy tez stygmatyzacji nieruchomosci potozonych na tym obszarze. Niewatpliwie nie
sposéb jest nie zauwazy¢, ze wnioski zawarte w ww. opracowaniu nie koresponduja z konkluzjami nie tylko biegltego R.
D., ale takze i ekspertyz innych autoréw, ktére powolane zostaly w opinii biegltego, w ktorych dostrzezono negatywny
co do zasady wplyw wprowadzania 0.0.u na warto$¢ nieruchomosci, w szczegolnos$ci w odniesieniu do nieruchomoéci
mieszkaniowych. Dalej zwroci¢ uwage warto, ze w opracowaniu, na ktére powoluje sie pozwany, sformulowano
wniosek, ze metoda regresji wielorakiej, do ktorej biegly odwoluje sie w swojej opinii, nie jest miarodajna dla
okreslenia wplywu polozenia nieruchomosci w 0.0.u na zmiany jej warto$ci. Stwierdzenie takie nie znajduje jednakze
oparcia w pogladach przedstawianych przez innych ekspertow, do ktérych odwolal sie biegly w swojej opinii, a z
ktérych wynika albo wprost mozliwo$é¢ zastosowania tej metody (jak np. w przypadku G. B., M. P.) albo moznos§é
stosowania réznorodnych metod (jak w przypadku B. H.). Dodaé¢ nalezy, ze metoda ta od lat jest stosowana w
praktyce przez bieglych dla okreslenia wplywu wprowadzenia 0.0.u na ceny nieruchomosci, w tym m.in. J. W., ktérego
ekspertyzy stanowig istotny element rekonstrukeji stanu faktycznego w sprawach analogicznych do niniejszej. Nadto
Sadowi z urzedu wiadomym jest, ze z licznych opinii bieglych wykonywanych w tego typu sprawach (ktérych strona
jest Port Lotniczy (...)) wynika istnienie negatywnego wplywu o.0.u wokot lotniska L. na warto$é nieruchomosci
mieszkalnych. Nastepnie zauwazy¢ trzeba, ze pozwany powotujgc sie na ekspertyze rzeczoznawcoOw majatkowych M.
A, K.S.iA.Z. wywodzil, Ze sam fakt objecia danej nieruchomosci 0.0.u nie powoduje, Ze staje sie ona mniej atrakcyjna
w poréwnaniu z nieruchomo$ciami o zblizonych charakterystykach polozonych poza o.0.u. W opracowaniu tym
stwierdzono, ze funkcjonowanie Portu Lotniczego L. nie jest postrzegane jako niedogodno$¢ sklaniajgca do zmiany
miejsca zamieszkania czy unikania tej lokalizacji. Sad zauwaza jednak, ze poglad taki ocenié¢ nalezy jako odosobniony
w kontek$cie pozostalych stanowisk ekspertow, na ktére powolat sie biegly w swojej opinii. Istotne watpliwosci Sadu
budzi takze sposéb przeprowadzenia ww. analizy prywatnej, ktérg postuzono dla okreélenia wplywu o0.0.u na ceny
nieruchomoéci. Opracowanie prezentuje bowiem jedynie analize §rednich cen w poszczego6lnych latach w odniesieniu
do transakcji dokonanych zar6wno poza obszarem o0.0.u L., jak w obrebie tego obszaru. Niemniej jednak zwrdci¢ uwage
trzeba na to, ze ilo$¢ transakcji w obszarze oou dla badanego okresu byta znaczaco mniejsza niz poza o.o.u. WatpliwoSci
budzi zasadno$¢ wyciagania Sredniej z transakcji, w sytuacji gdy autorzy opinii takiej operacji dokonuja dla zaledwie
jednej odnotowanej przez nich transakeji w danym roku. Sytuacja taka ma miejsce np. w wyliczeniach zawartych w
tabeli nr 11, w ktérej dla 2010r. wyliczano Srednig tylko z jednej transakeji na obszarze oou. Podobnie w tabeli nr 13
dla roku 2015, tabeli nr 18 dla lat 2012 i 2014, tabeli nr 21 dla lat 2010, 2011, 2014, 2015, 2016. Analogiczny problem
pojawia sie takze przy bardzo niewielkiej liczbie transakeji (2 lub 3) odnotowanych dla konkretnych lat, przykladowo
w tabeli nr 11 dla roku 2016, czy tabeli nr 13 dla roku 2011 i roku 2013r., itd. Wyliczenie éredniej matematycznej w
oparciu o tak skromne dane pochodzace z oou, a nastepnie poréwnywanie tego wyniku do $redniej dotyczacej danych
spoza oou, niewatpliwie nie daje faktycznego obrazu wplywu 0.0.u na warto$¢ nieruchomosci objetych tym obszarem.
Zdaniem Sadu budowanie na tej podstawie wnioskéw o dynamice zmian cen w kolejnych nastepujacych po sobie
latach ocenié nalezy jako niewystarczajaco uzasadnione i obarczone wysokim ryzykiem bledu. Uznac trzeba, ze dopiero
duza ilo$¢ danych pozwala¢ moze na wycigganie wnioskow co do zmian trendéw cen. W ocenie Sadu opinia, na ktoéra
powoluje sie pozwany nie wnosi nic nowego w przedmiocie analizy wplywu oou na warto$¢ nieruchomosci, gdyz jest to
luzna analiza samych Srednich cen, ktore to Srednie wyliczono bardzo czesto zaledwie z kilku transakeji i w rezultacie
wiele wnioskow tej ekspertyzy jest blednych.

Nie przekonalo takze Sadu odwolanie sie przez pozwanego do artykulu, ktérego autorami sa M. H. i J. K. ,.D. w
szacowaniu nieruchomoéci...”, tym bardziej, iz autorzy powolanej publikacji potwierdzili, ze wprowadzenie o.0.u.
moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacje konkurencyjng nieruchomosci i stanowié negatywny czynnik rynkowy.



Wspomniana publikacja po$§wiecona jest mozliwoSci zastosowania metody dyferencyjnej, a jednoczeénie tres¢ ww.
artykulu nie prowadzi takze do wniosku, aby jej autorzy sprzeciwiali sie zastosowaniu metody regresji wielorakiej dla
okreélenia warto$ci szkody zwigzanej z wprowadzeniem 0.0.u.

Majac na uwadze powyzsze Sad doszedl do przekonania, ze strona pozwana nie przedstawila przekonujacych
argumentow, ktore pozwalalyby Sadowi formulowaé watpliwo$ci co do przydatnosci dowodowej opinii sporzadzonej
przez bieglego R. D.. Przedstawiona przez pozwanego argumentacja odwotujgca sie do wskazanych przez niego
pogladow i ekspertyzy okazala sie nietrafiona.

Kierujac sie dokonang przez siebie oceng opinii bieglego Sad nie mial wiec watpliwoSci, ze brak jest podstaw
zaréwno ku temu, by zwracac sie do organizacji rzeczoznawcoH'w w celu przeprowadzenia oceny operatu rachunkowego
sporzadzonego przez bieglego (...), ale takze nieuzasadnionym byloby powolywanie dowodu z innego bieglego
na te sama okoliczno$¢, czy tez zlecenia kolejnej opinii uzupekliajacej. W tej sprawie nie zaistniala potrzeba
przeprowadzenia ww. czynno$ci w postepowaniu dowodowym, a niewatpliwie ich realizacji sprzeciwia sie zasada
ekonomiki procesowe;j.

Kwestie rodzaju i warto$ci nakladéw koniecznych do poniesienia przez strone powodowa celem zapewnienia ochrony
przed halasem budynku mieszkalnego wzniesionego na nieruchomosci Sad ustalil na podstawie opinii sporzgdzonych
przez bieglego z dziedziny akustyki mgr inz. W. P. oraz biegtego z dziedziny budownictwa mgr inz. Z. B..

W ocenie Sadu opinie sporzadzone przez ww. bieglych byly jasne, rzeczowe ilogiczne. Biegli wskazali na czym opierali
sie wydajac opinie, z jakich korzystali Zrodel i jaka poshuzyli sie metodologia. W sposdb zrozumialy przedstawili
wnioski opinii oraz to w jaki spos6b do nich doszli. Sad nie mial tez watpliwosci co do tego, ze biegli posiadaja
kompetencje i doswiadczenie potrzebne do wydania opinii w sprawie. Podkre$li¢ nalezy, ze sporzadzili oni wiele opinii
w zblizonych rodzajowo sprawach, co pozwala uznac, ze posiadaja oni do§wiadczenie i wiedze w przedmiocie objetym
zakresem opinii w niniejszej sprawie.

Biegly W. P. sporzadzil opinie na podstawie dostepnych wynikéw badan akustycznych wykonanych w ramach
cigglego monitoringu halasu lotniczego wokoél Portu Lotniczego (...), badan wlasnych oraz przy wykorzystaniu
danych dotyczacych docelowej aktywnoSci lotniska (...) prognozowanej na rok 2034, jak rowniez oceniajac budynek
powoda w oparciu o norme PN — 87/B-02151/02 ,Akustyka Budowlana. Ochrona przed halasem pomieszczen
w budynkach mieszkalnych. Dopuszczalne wartoéci poziomu dzwieku w pomieszczeniach” oraz o norme PN-
B-02151-3:2015-10 ,Akustyka Budowlana. Ochrona przed halasem pomieszczenn w budynkach — cze$¢ 3”, ktoéra
znowelizowala i zastgpila norme PN-B-02151-3:1999 ,Akustyka Budowlana. Ochrona przed halasem pomieszczen
w budynkach. Izolacyjnoé¢ akustyczna przegréd w budynkach i izolacyjnoéc akustyczna elementéw budowlanych”.
Biegly ustalil jakie pomieszczenia w budynku sa pomieszczeniami podlegajacymi ochronie akustycznej. Z opinii
wynika, ze zapewnienie wlaSciwych warunkéw akustycznych w nalezacym do strony powodowej budynku wymaga
podjecia dzialan zwiekszajacych izolacyjno$¢ akustyczna przegrod zewnetrznych. Biegly ustalil, ze niezbedne zmiany
polegaja na wymianie okien.

Biegly sadowy Z. B. w pisemnej opinii wskazat za$, ze w budynku powo6dki nalezy zastosowaé wentylacje nawiewno-
wywiewna zrownowazong, ktéra zapewni normowe wymiany powietrza w budynku. Biegly ocenil, ze rozwigzanie
to nie stanowi podwyzszenia standardu budynku, a jedynie pozwoli spelni¢ wytyczne rozporzadzenia — warunki
techniczne jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie wraz z powigzanymi Polskimi Normami. Zdaniem
bieglego ewentualny brak lub niesprawnie dzialajaca wentylacja sprawia, ze obiekt ten nie nadaje sie do uzytku zgodnie
z przepisami prawa budowlanego. Wspomniana opinia pozwolila takze na ustalenia kosztu naklad6éw, ktore ponie$c
nalezy celem dostosowania budynku do wymagan akustycznych.

Opinie laczng zakwestionowata strona pozwana formulujac zarzuty do przedmiotowych ekspertyz. Pozwany wnidst
nadto o przeprowadzenie dowodu z opinii innych bieglych z zakresu akustyki i budownictwa.



W pisemnej opinii uzupelniajacej biegly W. P. podtrzymal swoje wczesniejsze konkluzje podkreslajac, ze ustalenia
zawarte w opinii oparl na aktualnej w dacie sporzadzenia opinii normie PN-B-02151-3:2015-10 uwzgledniajac
zar6wno stan obecny jak i docelowy stan (na 2034r.). Biegly szczeg6lowo opisal w jaki sposob przeprowadzit pomiary
halasu w odniesieniu do budynku strony powodowe;j.

Biegly Z. B. uzupelniajac swoja opinie réwniez odniost sie do podniesionych przez pozwanego zarzutéw. Zaznaczyl
on, Ze rozstrzyganie sporé6w prawnych wykracza poza jego dziedzine, w tym kwestia pojec¢ szkody i rekurencji. Biegly
podal, ze w ramach jego ustalen standard budynku pozostaje ten sam ze wzgledu na uzycie takich samych rozwigzan
materialowych i technologicznych. Biegly wyjaénil, ze przyjmuje on parametry akustyczne jak w opinii biegltego
akustyka. W dalszej kolejnosSci podkresdlil, Ze okna o podwyzszonych wspdlczynnikach izolacyjnosci sa wykonywane
na indywidualne zlecenie, a okna dostepne na rynku wtérnym sa materialem nieposiadajacym zadnych certyfikatow i
odpowiednich badan laboratoryjnych potwierdzajacych ich parametry techniczne, dlatego nie jest mozliwe stosowanie
takich materialow. Biegly ocenil, Ze nie istnieje mozliwo$¢ wprowadzenia okien po demontazu do obrotu wtoérnego.
W ocenie bieglego przy ustalaniu zakresu nakladéw uwzgledniaé nalezy zar6wno parametry akustyczne, jak i kwestie
wentylacji budynku.

Dodatkowo na rozprawie biegli W. P. i Z. B. odniesli sie do wszystkich zarzutéw do opinii sformulowanych przez
pozwanego ponownie wskazujac na podstawy swoich ustalen.

Sad stwierdzil, Zze pisemne oraz uzupehiajace ustne opinie obu bieglych byly w pelni wiarygodne. Ekspertyzy te
byly obszernie uzasadnione, rzeczowe i wyczerpujace. Sa docenil je jako kompletne i logiczne. Biegli wskazali na
czym opierali sie wydajac opinie, z jakich korzystali Zzrodel i jaka postuzyli sie metodologia. W sposob zrozumialy
przedstawili wnioski opinii oraz to w jaki sposéb do nich doszli. Sad nie mial tez watpliwoéci co do tego,
ze biegli posiadaja kompetencje i doSwiadczenie potrzebne do wydania opinii w sprawie. Podkreéli¢ nalezy, ze
sporzadzili oni wiele opinii w zblizonych rodzajowo sprawach, co pozwala uznaé, ze posiadajg oni doswiadczenie
i wiedze w przedmiocie objetym zakresem opinii w niniejszej sprawie. Nadto biegli, sktadajac ustne wyjasnienia
szczegblowo odpowiedzieli na zarzuty, co nie pozwolilo na zdyskredytowanie ich opinii. Zaprezentowane przez
bieglych do$wiadczenie zawodowe pozwalalo w sposéb niebudzacy watpliwoSci potraktowaé bieglych W. P. oraz
bieglego Z. B. jako ekspertéw w omawianych dziedzinach.

W zwiazku z powyzszym, uznajac opinie ww. bieglych wraz z ustnymi wyja$nieniami zlozonymi na rozprawie za w pelni
przydatne w niniejszej sprawie, Sad oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innych bieglych
z zakresu akustyki i budownictwa, uznajac, ze wniosek ten zmierza wylacznie do nieuzasadnionego przedluzenia
procesu. W ocenie Sadu samo niezadowolenie strony z wyniku ekspertyzy — bez wykazania podstawowych i powaznych
bledow w dotychczasowej opinii, a przede wszystkim wystepowania potwierdzonej w §rodowisku zawodowym i
naukowym zupelnie innej metody badawczej - nie moze stanowié wystarczajacej podstawy dla ponowienia dowodu.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo zastlugiwato na uwzglednienie w przewazajacej czesci .

Zabudowana nieruchomos¢ polozona w P. przy ul. (...), stanowi przedmiot wlasnosci powddki i ta okoliczno$¢ nie
byla kwestionowana przez pozwanego, na tej za$ podstawie oparta byla legitymacja strony powodowej do wszczecia
procesu. Niewatpliwa byla takze legitymacja bierna pozwanego, znajdujaca oparcie w normie prawnej kodowanej
w art. 136 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska (dalej p.o.$.). To dzialalno$¢ pozwanej spotki — prowadzacej
dzialalno$é gospodarcza w transporcie lotniczym - skutkowala wprowadzeniem ograniczen o ktérych mowa w cyt.
regulacji.

Strona powodowa swoje roszczenie opierala na twierdzeniu, iz z tytulu ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania, uchwalg Sejmiku Wojewo6dzkiego z dnia 30.01.2012 r. (uchwala nr (...)), doznala szkody majatkowej,
polegajacej na spadku wartoSci nalezacej do niej nieruchomosci oraz konieczno$ci poniesienia nakladéw dla



zapewnienia wlaéciwego klimatu akustycznego w budynku mieszkalnym. Jako podstawe prawna roszczenia strona
okresdlila art. 129 ust. 2 pos.

Zgodnie z norma prawna wynikajacg z art. 129 ust. 2 po$§, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomoéci jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode, za$ szkoda obejmuje m.in.
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Z kolei zgodnie z art. 136 ust. 2 poS, zobowigzanym do wyplaty
odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci jest ten, ktérego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w
zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Normatywng podstawe do wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania reguluje z kolei art. 135 ust. 1 po$ obligujacy do ustanowienia takiego obszaru m.in. poza
terenem lotniska w sytuacji, gdy z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewziecia na Srodowisko
wynika, Ze nie moga by¢ dotrzymane standardy jako$ci srodowiska. Regulacja ta stanowi zatem wyjatek od zasady
wyrazonej w art. 144 ust. 1 po$, zgodnie z kt6éra eksploatacja instalacji w rozumieniu art. 3 pkt 6 p.o.S., nie powinna
powodowacé przekroczenia standardéw jakosci $rodowiska.

Zatem w normach zawartych w art. 129 - 136 po$ ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej zwigzanej z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci oraz z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, opierajac sie na zalozeniu, ze ryzyko szkdd zwiazanych z dzialalno$cig ucigzliwg
dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktéry te dzialalno$¢ podejmuje dla wlasnej korzySci. Przeslankami tej
odpowiedzialnoéci sa: (1) wejScie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci, (2) szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci, jej uzytkownika
wieczystego lub osobe, ktoérej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosdci i (3) zwiazek przyczynowy miedzy
wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomogci a szkoda.

Pojecie szkody traktowa¢ nalezy szeroko. Wedlug art. 129 ust. 2 in fine po§ jako szkode kwalifikuje sie
rowniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci i to z jednej strony bedgce nastepstwem ograniczen przewidzianych
bezposrednio w treSci stosownego aktu prawa miejscowego tworzacego o.o.u. (zwlaszcza dotyczacych ograniczen
zabudowy), lecz takze wynikajgce z tego, ze wskutek wejécia w zycie tego aktu dochodzi do zawezania granic
prawa wlasnoéci z art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c. Szkoda bedzie obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z
tego, ze wlaSciciel nieruchomo$ci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (halas). Wlasciciel
nieruchomos$ci moze w trybie art. 129 ust 2 po$ zgda¢ odszkodowania za poniesiong szkode (w tym zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci) w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym ograniczeniem
tym jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania (por. takze postanowienie SN z 24.02.2010 r.,
III CZP 128/09 oraz wyrok SN z 25.02.2009 r., II CSK 546/08). Za czynnik wplywajacy na ubytek warto$ci
nieruchomoéci uznaé nalezy istnienie zwiekszonego w stosunku do innych nieruchomosci polozonych poza
strefg ograniczonego uzytkowania, a jednocze$nie podobnych ze wzgledu na spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
poziomu halasu lotniczego. Uznac trzeba za wykazane w dostatecznym stopniu, ze jest to element uwzgledniany
przez potencjalnych nabywcédw nieruchomosci przy dokonywaniu transakeji nabycia nieruchomosci, wplywajacy
negatywnie na potencjalnie mozliwa do uzyskania cene sprzedazy i to niezaleznie od faktycznie emitowanego przez
ruch lotniczy poziomu halasu. Decydujace znaczenie ma juz sam fakt utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
i dalej, polozenia nieruchomos$ci w ramach strefy wewnetrznej. Wplyw na ubytek wartosci ma nawet subiektywna
obawa potencjalnych nabywcéw o skutki katastrof lotniczych.

W tej sprawie, uchwala nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 30.01.2012 r. utworzono obszar ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...) w P.. Wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania powoduje w konsekwencji
ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci przez ich wlascicieli. Objecie nieruchomosci strony powodowej
ta uchwala byto bezsporne, nadto podlegalo potwierdzeniu w opinii sadowej powolanego w sprawie bieglego.

Postepowanie dowodowe przeprowadzone w sprawie doprowadzilo do okre$lenia wystapienia szkody strony
powodowej (rozumianej jako zmniejszenie warto$ci posiadanego aktywu w ujeciu art. 361 §2 k.c.) w zakresie spadku
warto$ci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), o kwote 53.983 zl.



Nalezy podkresli¢ z calg stanowczoScia, ze kwestie dotyczace istnienia szkody i w dalszej konsekwencji jej wysokosci
sa w okolicznoSciach analizowanej sprawy bardzo trudne do jednoznacznego ustalenia. Na ceny transakcyjne
poszczegbdlnych nieruchomo$ci maja wplyw bardzo rézne czynniki — zaréwno obiektywne, jak i subiektywne,
ekonomicznie uzasadnione, jak i oderwane od uwarunkowan ekonomicznych jak np. moda na zamieszkiwanie w
danym terenie. Ustawodawca w ustawie z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami nie bez przyczyny
postuguje sie pojeciem szacowania warto$ci nieruchomos$ci dla opisania czynnoéci zmierzajacej do ustalenia jej
warto$ci. Wskazuje tez na kryterium najbardziej prawdopodobnej ceny. Juz wiec kwestia ustalenia wartoSci
nieruchomoéci jest zwigzana z bardzo wieloma czynnikami ocennymi. To z tego wzgledu ustawodawca przyjal, ze
wyboru whaéciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych (art. 154 u.g.n.).
W tym kontekécie kwestia uchwycenia zmiany warto$ci nieruchomosci z uwagi na jeden czynnik jest zadaniem
wyjatkowo trudnym do przeprowadzenia. Wszystko to nie moze jednak prowadzi¢ do wniosku o braku podstaw do
zasadzenia jakiegokolwiek odszkodowania. Owe trudnosci dowodowe maja bowiem charakter obiektywny i nie sg
zawinione przez strone powodowa. Ustawodawca wprost w art. 322 k.p.c. przewidzial tego rodzaju sytuacje wskazujac,
Ze w sprawie o naprawienie szkody, jesli sad uzna, ze $ciste udowodnienie wysoko$ci zgdania jest niemozliwe lub
nader utrudnione, moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich
okolicznoSci sprawy.

Opinia biegtego R. D. (1) (wlaczajac w to opinie uzupelniajace) co do istnienia spadku wartoéci w zwigzku przyczynowo
— skutkowym z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania byly prawidtowe i przekonujace i w tym kontekscie
potwierdzily wystapienie dwoch dalszych koniecznych przeslanek odpowiedzialnosci pozwanego. Biegly sadowy
wszechstronnie okreslil tendencje na rynku nieruchomos$ci w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i poza nia,
biorge pod uwage szereg okoliczno$ci majacych wplyw na ceny nieruchomos$ci. Nie budzil watpliwoéci wplyw
obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska (...) na warto$¢ nieruchomosci tam polozonych, co spowodowalo, iz
ceny uzyskiwane za nieruchomosci polozone na obszarze ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych
nieruchomoéci polozonych poza tym obszarem. Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze utrata wartoéci nieruchomosci
strony powodowej zwiazana jest z polozeniem nieruchomos$ci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania
ustanowionego dla lotniska (...) i obejmuje uciazliwosci zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przede wszystkim w
postaci halasu.

Wskaza¢ nalezy, ze normalny (adekwatny) zwigzek przyczynowy zachodzi woéwczas, gdy wedlug empirycznie
poznanych praw rzadzacych okres$lona sfera zycia czlowieka i wystepujacych w tej sferze prawidlowosci okreslony
fakt jest skutkiem innego okres§lonego faktu (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11.10.1972 r., I PZ 288/72). W
ocenie Sadu tak rozumiany zwigzek przyczynowy istnieje w rozpoznawanej sprawie. Niewatpliwy jest bowiem zwigzek
spadku wartoSci nieruchomosci z zakldceniami w korzystaniu z niej wywolanymi sasiedztwem lotniska, ktore generuje
halas i nakazem znoszenia tego halasu bez mozliwosci skorzystania z roszczenia negatoryjnego z art. 222 § 2 k.c.

Nie sprzeciwiala sie zadaniu pozwu okolicznoéé, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania po czesci
spowodowane jest wypelianiem zadan o charakterze uzyteczno$ci publicznej. Zadania w tym zakresie niewatpliwie
musza by¢ realizowane z poszanowaniem prawa wiasnosci innych podmiotéw. Strona powodowa w niniejszym
procesie domagala sie jedynie realizacji uprawnien, ktore zostaly jej przyznane przez ustawodawce. Nie sposob
rowniez pominaé faktu, ze porty lotnicze — w tym takze pozwany — pobieraja oplaty halasowe od przewoznikow w
zwiazku z generowanym przez floty powietrzne halasem, ich wysokos$¢ jest uzalezniona od poziomu hatasu czy tez
godziny (pory dziennej — nocnej) udostepnienia przewoznikowi miejsca w porcie lotniczym — trudno uzasadniaé
pobierana z tego tytulu oplate w inny sposdb anizeli przez pryzmat kosztdéw poniesionych przez port lotniczy m.in.
z tytulu wprowadzenia o.0.u.. Konsekwentnie zatem trudno upatrywaé w dziataniu strony powodowej sprzecznoéci
z zasadami wspolzycia spolecznego. Podmiot podejmujacy decyzje o utrzymaniu lotniska winien uprzednio dokonaé
analizy finansowych skutkéw wynikajacych z tego faktu, i takowe niewatpliwie zostaly podjete wobec wprowadzonych
oplat za halas.



Z opinii biegltego R. D. (1) wynika, ze w zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...) z dnia
30.01.2012 r. nastgpil spadek wartoSci nieruchomosci znajdujacej sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania lotniska L.. Spadek ten stanowi réznice miedzy warto$cig nieruchomoéci wg stanu na dzien 28.02.2012
r. wg aktualnego przeznaczenia, a warto$cia nieruchomosci wg stanu z dnia 28.02.2012 r. traktowanej jako terenu
nie obcigzonego ponadnormatywnym halasem i zwigzanym z nim ograniczeniami. Z wyliczen bieglego wynika, ze
spadek wartoS$ci rynkowej nieruchomosci strony powodowej stanowi kwote 53.983 zl. Powyzsza kwota zdaniem Sadu
stanowi szkode strony powodowej w zwiazku z usytuowaniem przedmiotowej nieruchomosci w strefie wewnetrznej
obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska (...) w P., ktora pozostaje w adekwatnym zwigzku z istniejacymi na tym
terenie przekroczeniami norm hatasu i wynikajacymi z tego ograniczeniami w prawie wlasnosci strony powodowe;.
Obowiazek znoszenia tych przekroczen wynika zas z wprowadzenia obszaru ograniczonego ww. uchwala Sejmiku nr
(...). Strona powodowa nie moze korzystaé¢ ze swojej nieruchomosci wolnej od halasu lotniczego, przekraczajacego
nadto dopuszczalne przez obowigzujace prawo poziomy emisyjne. W ocenie Sadu utrata wartosci nieruchomosci
strony powodowej nie jest szkoda jedynie hipotetyczna, aktualizujgca sie dopiero w chwili rozporzadzenia prawem.
Wlasnoé¢ nieruchomoéci stanowi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. Sad podziela stanowisko
Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z 12.10.2001r. III CZP 57/01 (publik. OSNC 2002, nr 5, poz. 57), ze
anachronizmem jest przyjmowanie réznych sposobdw okreslenia warto$ci takich samych rzeczy w zaleznosci od tego,
czy sa przeznaczone do normalnego uzywania i korzystania przez wlasciciela, czy tez sa przeznaczone do zbycia. W
warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz majaca warto$¢ majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na
sprzedaz. Zbycie rzeczy jest takim samym uprawnieniem wlaéciciela, jak korzystanie z niej, wobec czego traci takze
znaczenie odréznienie wartoSci uzytkowej rzeczy od jej wartoéci handlowej. Miernikiem warto$ci majatkowej rzeczy
jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek. Rzecz zawsze ma taka warto$¢ majatkowa, jaka moze osiagnac na rynku.
Obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi przy tym wymierna strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl, czy tez
nie zamierza podjaé¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$c jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym
(por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 13.01.2011 r., I ACa 1028/10, LEX nr 898628, a takze wyroki tego Sadu z dnia
14.07.2010 1., sygn. akt I ACa 864/09, z dnia 30.09.2010 r., sygn. akt I ACa 210/10, z dnia 25.08.2010 r., sygn. akt I
ACa 626/09 iz dnia 17.06. 2010 r., sygn. akt I ACa 772/09).

Majac na uwadze powyzsze, Sad Rejonowy uwzglednil zgloszone roszczenie z tytulu spadku wartosci nieruchomosci
co do zadanej przez strone powodowa kwoty 53.983 zl.

Odnoszac sie do zadania odszkodowania zwigzanego z konieczno$cig poniesienia nakladdéw na rewitalizacje budynku
wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 136 ust 3 p.o.$. w razie okreélenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan
technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, sa takze koszty poniesione w celu
wypehlienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia dzialan w tym
zakresie.

Roszczenie o naklady przystuguje takze wowczas, jezeli poszkodowany ich nie dokonat. Przy dokonywaniu wykladni
wskazanego przepisu nalezy wzigé pod uwage, ze celem uregulowan art. 129 i 136 ustawy p.o.S. jest ulatwienie
osobom poszkodowanym w wyniku wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dochodzenia roszczen
odszkodowawczych. Zatem nalezy przyjac¢, ze wskazanie na koszty poniesione w celu wypelnienia wymagan
technicznych przez istniejace budynki mialo wyeliminowa¢ spory co do objecia tych kosztéw obowigzkiem
naprawienia szkody. Obowiazek naprawienia szkody przez wyplate odpowiedniej sumy pienieznej powstaje z chwilg
wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony od tego, czy poszkodowany dokonal naprawy rzeczy i czy w ogodle
zamierza ja naprawi¢. Odszkodowanie bowiem ma wyréwnac¢ uszczerbek majatkowy powstaly w wyniku zdarzenia
wyrzadzajacego szkode, istniejacy od chwili wyrzadzenia szkody do czasu, gdy zobowigzany wplaci poszkodowanemu
sume pieniezng odpowiadajaca szkodzie ustalonej w sposéb przewidziany prawem (por. uchwala Sadu Najwyzszego
z 15.11.2001r. III CZP 68/01, OSNC 2002, z. 6, poz. 74; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 10.04.2008 r. I ACa
2/08, M.Prawn. 2010/12/692).



Podkreslenia wymaga fakt, ze szkoda w majatku strony powodowej przejawiajaca sie w koniecznoS$ci poniesienia
nakladéw rewitalizacyjnych powstala juz w dacie wejécia w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia
30.01.2012 1. {j. w dniu 28.02. 2012r

W zwiazku z powyzszym ustalajac stan techniczny budynku mieszkalnego i wymagania akustyczne jaki ten budynek
winien spelnia¢ uwzgledniono stan przegroéd budowlanych na dzien wejScia w zycie ww. uchwaly. Jak wskazano
powyzej w zwiazku z usytuowaniem budynku mieszkalnego strony powodowej w strefie wewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania lotniska L. w P. strona powodowa jest zobowigzana zapewni¢ wlaéciwy klimat akustyczny
w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej przez zastosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej
izolacyjnoéci akustycznej.

W S$wietle opinii bieglych sadowych W. P. i Z. B. nie budzi watpliwosci, ze oddzialywanie halaséw lotniczych
ustalonych dla nieruchomosci strony powodowej wymaga dostosowania warunkoéw akustycznych budynku do
obowiazujacych norm budowlanych. Gdyby nie ponadnormatywny halas, ktéremu powddka wskutek wprowadzenia
0.0.u. nie moga przeciwdzialaé¢, budynek zapewnialby nalezyta, zgodna z obowiazujacymi normami budowlanymi
ochrone akustyczng. Obecnie natomiast dochowanie tych standardéw wymaga poczynienia nakladow, a zatem szkoda
zwigzana z tymi nakladami niezaprzeczalnie pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym z wprowadzeniem
0.0.u. i miesci sie w zakresie roszczenia odszkodowawczego uregulowanego w art. 129 ust. 2 pos.

Wobec powyzszego powddka moga domagaé sie odszkodowania zwigzanego ze szkoda z tytulu nakladéw na
rewitalizacje akustyczng budynku mieszkalnego. W w wyniku wprowadzenia o.0.u. i zwigzanego z tym zwiekszenia
immisji halasu z lotniska budynek nie spelnia powszechnie obowigzujacych norm, a w konsekwencji wymaga
poczynienia odpowiednich nakladéw w celu zapewnienia wlaéciwego klimatu akustycznego.

W rozpoznawanej sprawie okoliczno$¢ ta zostala ustalona na podstawie opinii bieglego sadowego W. P., w ktorej
zostalo jednoznacznie stwierdzone, ze na nieruchomo$ci strony powodowej normy dopuszczalnego halasu sa
przekraczane na skutek funkcjonowania lotniska. W zwigzku z powyzszym biegly ustalil, ze w pomieszczeniach
chronionych dochodzi do przekroczenia dopuszczalnych norm halasu, a zatem konieczne jest podniesienie
izolacyjnos$ci akustycznej budynku poprzez wymiane okien.

Jesdli chodzi o naklady niezbedne do poniesienia celem zapewnienia wtasciwego klimatu akustycznego Sad w oparciu
o opinie bieglego Z. B. ustalil, ze ich warto$¢ wynosi lacznie 53.423,28 zl brutto. W tym miejscu podkresli¢, ze strona
powodowa rozszerzajac powodztwo wziela pod uwage koszty wskazane w wariancie opinii bieglego uwzgledniajacym
wykonanie wentylacji mechaniczne;j.

Sad, kierujac sie treécia opinii bieglego, jako zasadne ocenil zastosowanie wentylacji mechanicznej. Wyjasnic
trzeba, ze biegly Z. B. nie mial watpliwosci co do tego, ze dla spelienia wymagan akustycznych budynku nie
bylaby wystarczajaca wymiana stolarki okiennej. Dla zachowania wymaganej normg izolacyjnosci akustycznej
okien potrzebne jest pozostawienie ich w pozycji zamknietej. Jednocze$nie budynek powinien mie¢ zapewniong
wentylacje lub klimatyzacje, stosownie do ich przeznaczenia, ktore zapewnia odpowiednia jako$¢ $rodowiska
wewnetrznego, w tym wielko§¢ wymiany powietrza, jego czysto$é, temperature, wilgotnoé¢ wzgledna, predkoséc
ruchu w pomieszczeniu, przy zachowaniu przepiséw odrebnych i wymagan polskich norm dotyczacych wentylacji,
a takze warunkoéw bezpieczenistwa pozarowego i wymagan akustycznych. Biegly wyjaénil, Ze w pomieszczeniach
przeznaczonych na pobyt ludzi nalezy zapewni¢ odpowiednie wymiany powietrza przez caly czas obojetnie od
pory roku i warunkow atmosferycznych panujacych na zewnatrz budynku. Biegly wskazal, ze zastosowanie w
ukladzie instalacji grawitacyjnej nawiewnikow Sciennych lub nawiewnikéw okiennych nie zapewni naplywu §wiezego
powietrza z zewnatrz jezeli powietrze wewnatrz budynku nie zostanie usuniete kanalami wentylacyjnymi. Nawiewniki
$cienne, badZ montowane w oknach sg jedynie jednym z elementdéw wentylacji grawitacyjnej. Biegly zwrécil uwage
na to, ze nawiewniki (elementy zapewniajace doplyw Swiezego powietrza z zewnatrz) nie zapewniaja nawiewania
powietrza do wnetrza pomieszczen, a jedynie uzupeliaja powietrze wydalone przez system wentylacji grawitacyjne;j.
Nawiewniki Scienne o podwyzszonej izolacyjnoéci akustycznej sa wypelnione materiatem ttumiacym dzwieki (gabka,



pianka itp.), ktére stwarzaja dodatkowe opory w przeplywach powietrza co wymusza, aby cala instalacja dzialala
z podwyzszonym ci$nieniem. Zastosowanie nawiewnikow z elementami tlumigcymi dzwieku zewnetrzne sprawi,
ze caly system wentylacji grawitacyjnej zmniejszy swoja efektywno$é oraz skroci caloroczny okres jej poprawnego
dzialania. Nadto biegly wskazal, ze w budynku strony powodowej, po zamontowaniu nawiewnikéw Sciennych,
nalezaloby zastosowaé¢ okna w izolacyjnoSci akustycznej zwiekszonej od 2 do 5 dB w stosunku do obliczonych
okien przy zastosowaniu wentylacji mechanicznej nawiewno- wywiewnej. Zwrocil uwage na to, ze dodatkowym
mankamentem systemu wentylacji z zastosowaniem nawiewnikéw Sciennych sa utrudnienia przy ustawieniu
poprawnych przeplywow powietrza pomiedzy pomieszczenia. Kazda zmiana polozenia drzwi wewnetrznych w
poszczegblnych pomieszczeniach skutkowaé bedzie natychmiastowa zmiang iloSci przeplywajacego powietrza. Jako
nieuzasadnione okreslil przy tym stosowanie nawiewnikéw okiennych, gdyz zamontowanie takiego nawiewnika w
oknie lub drzwiach balkonowych powoduje obnizenie izolacyjnos$ci takiego okna nawet o ponad 9 dB, co dyskwalifikuje
takie okno pod wzgledem izolacyjnoSci akustyczne;j.

Biegly stwierdzil, ze optymalnym rozwigzaniem jest zastosowanie wentylacji mechanicznej, ktéra zapewni normowe
wymiany powietrza w budynku. Rozwiazanie to nie stanowi podwyzszenia standardu budynku, a jedynie pozwoli
speli¢ wytyczne rozporzadzenia — warunki techniczne jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie wraz z
powigzanymi Polskimi Normami. Ewentualny brak lub niesprawnie dzialajaca wentylacja sprawia, ze obiekt ten nie
nadaje sie do uzytku zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

Podsumowujgc zawarte w poprzednich akapitach rozwazania, uznaé¢ nalezalo, ze w zakres prac niezbednych
dla rewitalizacji akustycznej budynku wliczy¢ nalezalo nie tylko koszty zwigzane ze zwiekszeniem izolacyjnosci
akustycznej przegrod zewnetrznych, ale takze wydatki na przebudowe wentylacji, przy czym zasadnym jest ustalenie
tych kosztow przy przyjeciu zastosowania wentylacji mechaniczne;j.

W dalszej kolejnosci Sad stwierdzit takze, ze nie sprzeciwiala sie zadaniu pozwu okolicznosé¢, ze utworzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania po czes$ci spowodowane jest wypelianiem zadan o charakterze uzyteczno$ci publiczne;.
Zadania w tym zakresie niewatpliwie musza by¢ realizowane z poszanowaniem prawa wlasnoSci innych podmiotow.
Nie spos6b réwniez poming¢ faktu, ze porty lotnicze — w tym takze pozwany — pobieraja oplaty halasowe od
przewoznikow w zwigzku z generowanym przez floty powietrzne halasem, ich wysoko$¢ jest uzalezniona od poziomu
halasu czy tez godziny (pory dziennej — nocnej) udostepnienia przewoznikowi miejsca w porcie lotniczym. Trudno
zatem uzasadnia¢ pobierana z tego tytulu oplate w inny sposdb, anizeli przez pryzmat kosztéw poniesionych
przez port lotniczy m.in. z tytulu wprowadzenia o0.0.u. Konsekwentnie zatem trudno upatrywa¢ w dzialaniu strony
powodowej sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego. Podmiot podejmujacy decyzje o utrzymaniu lotniska
winien uprzednio dokona¢ analizy finansowych skutkéw wynikajacych z tego faktu, i takowe niewatpliwie zostaly
podjete wobec wprowadzonych oplat za halas.

Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 4 ustawy p.o.S. z roszczeniem odszkodowawczym ,,mozna wystapi¢” w okresie dwoch
lat od wejécia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci. Cytowany przepis ustawy wprowadza termin zawity, niebedacy terminem przedawnienia, ktorego
uplyw ma ten skutek, ze roszczenie to wygasa (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10.10.2008 r., II CSK
216/2008). Terminowe zgloszenie roszczenia odszkodowawczego obowigzanemu powoduje, ze roszczenie nie wygasa,
przy czym do zgloszenia roszczenia nie jest niezbednie konieczne jego dochodzenie przed sadem. Zgromadzony
w sprawie material dowodowy pozwolil na ustalenie, ze strona powodowa zglosila pozwanemu roszczenie przed
uplywem terminu zawitego liczonego od daty wejScia w zycie tego rozporzadzenia.

Godzi sie dodac¢ takze, ze Sagd Rejonowy nie uwzglednil wniosku pozwanego o zwrot pism zawierajacych o§wiadczenie
o rozszerzeniu powodztwa. Pozwany powolal sie na fakt, iz strona powodowa nie uiécila uzupetniajgcej optaty od
pozwu. Do zagadnienia tego odnosza sie art. 130 (2) k.p.c., nowelizacje w zakresie art. 130 (3) § 2 k.p.c., a takze
na nowelizacje ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych, w ktérej wprowadzono obowigzek uiszczenia
oplaty od pisma zawierajacego oSwiadczenie o rozszerzeniu powodztwa lub jego zmianie w sposéb powodujacy wzrost
warto$ci przedmiotu sporu (art. 3ust. 2 pkt 1a). Przepisy powyzsze odnosza sie do sposobu pobierania oplaty w



przypadku rozszerzenia powddztwa. W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze powolane zmiany ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych weszly w zycie z dniem 21.08.2019 r., podczas gdy zmiana art. 130 (3)§ 2 k.p.c. weszla w zycie z
dniem 7.11.2019r. Przed ta data art. 130 (3) § 2 k.p.c. przewidywal orzeczenie o oplacie od rozszerzonego powodztwa w
orzeczeniu koniczacym postepowanie w przypadku gdy nie doszto do jej wezeéniejszego uiszczenia. Podkreslié trzeba,
ze przepis art. 130 (3) § 2 k.p.c. w poprzednim brzmieniu znajduje zastosowanie do czasu zakonczenia postepowania
w danej instancji (art. 9 ust. 3 pkt 2 ustawy nowelizacyjnej z dnia 04.07.2019r. - Dz.U. z 2019r. poz. 1469). W niniejszej
sprawie powodztwo wniesione zostalo w dniu 17.05.2019r., a zatem stosowac nalezy art. 130 (3) §2 k.p.c. w brzmieniu
obowigzujacym w dacie wniesienia pozwu.

Sad I instancji nie podzielil tez argumentacji strony pozwanej, iz pisma powddki zawierajace oSwiadczenia o
rozszerzeniu powbdztwa posiadaja braki, ktére uniemozliwiaja nadanie sprawie w zakresie nimi objetym, dalszego
biegu. W pismach tych okreslone zostaly kwoty dochodzone przez powodke, jak daty, od ktorych domaga sie ona
zasadzenia odsetek. Z kolei w odniesieniu do okreslenia daty wymagalno$ci jak i podstaw faktycznych Zadania, to
lektura dotychczas skladanych przez nig pism procesowych pozwala w sposob niebudzacy watpliwoSci ustalié, iz co
do kwot, o ktére rozszerzono roszczenie zastosowanie znajduje dotychczasowe stanowisko powdodki.

Majac na uwadze powyzsze w pkt 1 wyroku zasgdzono od pozwanego na rzecz powodki lacznie kwote 107.406,28
7} (53.983 zt + 53.423,28 zl) wraz z ustawowymi odsetkami (w tym od dnia 01.01.2016r. ustawowymi odsetkami za
opbznienie) od kwoty 30.000 zl od dnia 28.03.2014 r., od kwoty 28.983 zl od dnia 01.01.2016r., od kwoty 46.716,63
z} od dnia 01.01.2016r. i od kwoty 1.706,65 zl od dnia 06.11.2019r.

O odsetkach ustawowych od zasadzonych nalezno$ci gléwnych Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 481 § 1 i
2 k.c. przyznajac je przy uwzglednieniu, ze strona powodowa roszczenie o zaplate zglosila w dniu 27.02.2014 r.
Sad uznal, ze w takiej sytuacji zwazywszy na zlozony charakter roszczenia, ktoérego ocena wymagala weryfikacji,
pozwany winien dysponowaé miesiecznym terminem na spelnienie zadania, a zatem Swiadczenie winno by¢ spelnione
do dnia 27.03.2014r. Powyzsze przemawialo za zasadzeniem odsetek od kwoty 30.000 zl od dnia 28.03.2014r.
- albowiem w tej czeSci strona powodwa z uwagi na wniesienie powodztwa w dniu 30.12.2016r. doprowadzita
do przerwania biegu terminu przedawnienia. W odniesieniu do roszczenia odsetkowego w pozostalym zakresie
Sad wzial pod uwage, iz pozwany podniost zarzut przedawnienia roszczenia z zastosowaniem 3-letniego terminu
przedawnienia przewidzianego dla §wiadczen okresowych (art. 118 k.c.). OkreSlajac termin przedawnienia roszczenia
Sad wzial pod uwage uregulowanie zawarte w zd. 2 art. 118 k.c., zgodnie z kt6rym jesli koniec terminu przedawnienia
przypada na ostatni dzien roku kalendarzowego. Sad stwierdzil, ze w odniesieniu do roszczenia obejmujacego kwoty
28.983 zl i 46.716,63 zl powddztwo rozszerzone zostalo pismem z dnia 19.08.2019r. doreczonym pozwanemu w
dniu 05.11.2019r., co pozwalalo przyjaé, ze w tej czesci przedawnieniu uleglo roszczenie odsetkowe za okres sprzed
01.01.20161. W rezultacie w zakresie kwot 28.983 i 46.716,63 zt Sad zasadzil odsetki od dnia 01.01.2016r. W dalszej
kolejnosci rozstrzygajac w przedmiocie roszczenia odsetkowego Sad mial na uwadze, ze warto$¢ odszkodowania z
tytulu nakltadow na nieruchomos$é w dacie zgloszenia roszczenia wynosita 51.716,63 zl. Na wyzsza o 1706,65 zl kwote
okreslona zostala ona dopiero przez bieglego wedlug cen z 2019r., co przemawialo za zasadzeniem odsetek od kwoty
1.706,65 zl od dnia 06.11.2019r. jako dnia nastepnego po doreczeniu pozwanemu pisma zawierajacego o$wiadczenie
o0 rozszerzeniu powodztwa.

W pkt 2 wyroku Sad oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie jako niezasadne.

Powyzszy wyrok zaskarzyt apelacja pozwany w czeSci, tj. w zakresie pkt. 1 oraz 3. Zaskarzonemu wyrokowi pozwany
zarzucil :

1. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.:

1.1. art. 129 ust. 2 p.o.S., poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na bezzasadnym przyjeciu, ze odpowiedzialno$¢
odszkodowawcza przewidziana w tym przepisie obejmuje spadek warto$ci nieruchomoéci spowodowany emisjg
halasu zwigzanego z eksploatacja portu lotniczego, a takze spadek warto$ci nieruchomo$ci spowodowany zawezeniem
prawa wlasnosci powstalym wskutek wejscia w zycie uchwaly wprowadzajacej obszar ograniczonego uzytkowania,



ktore to zawezenie prawa wlasno$ci nie musi polega¢ na ograniczeniu dotychczasowego sposobu korzystania z
nieruchomosci powoda w sposdb okreslony w regulacji wprowadzajacej obszar ograniczonego uzytkowania (,,00U"),
podczas gdy prawidlowa wykladnia wskazanych przepiséw prowadzi do wniosku, iz odszkodowanie na podstawie art.
129 ust. 2 p.o.$. nalezne jest jedynie z tytulu poniesienia szkody wyniklej z ograniczen w. dotychczasowym korzystaniu
z nieruchomos$ci przewidzianych w uchwale wprowadzajacej OOU;

1.2. art. 129 ust. 2 p.o.S., poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze w przedmiotowej sprawie wystapila szkoda,
pomimo ze w obecnym stanie rzeczy nie jest mozliwe skuteczne oszacowanie wysokosci tej szkody, gdyz stanowi ona
wylacznie szkode ewentualng, ktéra urealni sie dopiero na etapie ewentualnej, np. sprzedazy nieruchomosci nalezacej
do powoda;

1.3. art. 129 ust. 2 p.o.§. w zw. z art. 136 ust. 3 p.o.S., poprzez ich bledna wykladnie i przyjecie, ze odszkodowanie
z tytulu poniesionych wydatkow na rewitalizacje akustyczna, nalezne jest bez wzgledu na to, czy strona powodowa
w rzeczywisto$ci poniosla koszty rewitalizacji akustycznej swojej nieruchomosei, podczas gdy wykladnia tychze
przepisow prowadzi do wniosku, iz aby moc skutecznie dochodzi¢ odszkodowania konieczne jest faktyczne poniesienie
wydatkow na rewitalizacje akustyczna;

1.4. art. 361 § 2 k.c., poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze naprawieniu podlega szkoda, ktora jeszcze nie
powstala, tak jak w niniejszej sprawie, w ktorej nie doszlo jeszcze do utraty skladnikéw majatkowych, czy tez do
poniesienia przez powoda nieplanowanych (niezgodnych z ich wola) wydatkow;

1.5. art. 129 ust. 2 p.o.S. w zw. z art. 136 ust. 3 p.o.S., poprzez ich bledng wykladnie i przyjecie, ze przepisy te okreslaja
dwie odrebne szkody w majatku powoda, podczas gdy juz wprost z tredci tych przepisow wynika, ze sg to tylko rézne
postaci tej samej szkody;

1.6. art. 129 ust. 2 p.o.§. w zw. z art. 136 ust. 3 p.o.§., poprzez ich bledna wykladnie i nieuwzglednienie zjawiska
rekurencji, co w efekcie doprowadzilo do zawyzenia sumy odszkodowania naleznego stronie powodowej;

1.7. art. 135 § 11 § 3a p.o.S., poprzez ich bledna wykladnie i przyjecie, ze wprowadzenie OOU prowadzi do legalizacji
uprzednio rzekomo nielegalnych, czy tez ponadnormatywnych oddzialywan, podczas gdy regulacja wprowadzajaca
OOU jest aktem planistycznym i przewiduje jedynie konkretne wymagania techniczne oraz wymagania dotyczace
korzystania z nieruchomosci polozonych na terenie OOU w sposéb zabezpieczajacy zdrowie ich wlascicieli;

1.8. art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. oraz art. 363 § 2 k.c., poprzez ich niewlasciwe zastosowanie polegajace
na przyjeciu, ze roszczenie o zaplate odszkodowania stalo sie wymagalne z uplywem miesigca od daty doreczenia
stronie pozwanej wezwania do zaplaty, skoro odszkodowanie zostalo obliczone wedlug cen aktualnych, tj. cen z daty
jego ustalania (orzekania), stalo sie ono wymagalne dopiero z data wyrokowania i najwczesniej od tej daty dluznik
(pozwany) pozostaje w op6znieniu uzasadniajacym zaplate odsetek;

2. naruszenie przepiséw postepowania tj.:

2.1. art. 227 § 1 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez przyjecie przez Sad I Instancji, ze
wystapienie szkody dochodzonej na gruncie art. 129 ust. 2 p.o.§. oraz rozmiar takiej szkody zostaly w niniejszej sprawie
udowodnione przez strone powodowsg, pomimo iz powyzsze okoliczno$ci nie zostaly udowodnione, w szczegolnosci
nie zostaly udowodnione ze wzgledu na wadliwo$¢é przedstawionych w sprawie opinii bieglych;

2.2, art. 244 § 1k.p.c. wzw. z art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie przez Sad I Instancji ustalen sprzecznych z treécig
dokumentu urzedowego w postaci decyzji (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. z dnia 28 lutego 2011 roku, (...). [w
aktach sprawy) i Raportu o oddzialywaniu na $rodowisko ,Rozbudowa i modernizacja (...) Spétka z o.0.(...) (wyciag
w aktach sprawy) oraz poprzez odmoéwienie mocy dowodowej wskazanym dokumentom;

2.3. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., poprzez przerzucenie na bieglych obowigzku dokonania czeéci ustalen
faktycznych i dokonania wykladni prawa (w zakresie dotyczacym interpretacji postanowien art. 129 p.o.$. i art. 136



p.0.8.), a z drugiej strony - na bezkrytycznym oparciu sie na stanowisku bieglych w tym zakresie przy wydawaniu
rozstrzygniecia;

2.4. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., poprzez oparcie sie przy rozstrzyganiu sprawy na dowodach z opinii
bieglych zawierajacych zasadnicze bledy metodologiczne, ktére uniemozliwiaja potraktowanie ich jako rzetelnego
srodka dowodowego, majacego za zadanie wyjasnienie okoliczno$ci wymagajacych wiadomosci specjalnych;

2.5. art. 217 8§11 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c., poprzez
nieuwzglednienie wniosku dowodowego strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego
rzeczoznawcy majatkowego w sytuacji, gdy strona pozwana w toku postepowania podnosila szereg merytorycznych
zarzutéw do opinii bieglych, a wnioskowane dowody mialy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

2.6. art. 157 ust. 1 w zw. z art. 157 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j.
Dz. U. z 2018 r. poz. 121 ze zm., dalej jako ,u.g.n.") w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c., poprzez ich
niezastosowanie i niepoddanie opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci pod ocene organizacji zawodowej
skupiajacej rzeczoznawcdéHw majatkowych w sytuacji, gdy strona pozwana w toku postepowania podnosila szereg
merytorycznych zarzutdéw do tej opinii, ktére poddawaly w watpliwo$¢ pltynace z nich wnioski,

2.7. art. 217 8§11 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez calkowite
pominiecie zastrzezen pozwanego wzgledem przedstawionych w sprawie opinii bieglych oraz pominiecie wnioskow
dowodowych zmierzajacych do wykazania wadliwo$ci metodologicznej oraz merytorycznej przedmiotowych opinii,
czym Sad I Instancji doprowadzit do faktycznego pozbawienia strony pozwanej mozliwoéci obrony jej praw;

2.8. art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 244 k.p.c., poprzez niezawarcie w uzasadnieniu
Wyroku przyczyn, dla ktérych sad odméwil mocy dowodowej dowodom powolanym przez strone pozwang, w tym w
szczegolnoéci decyzji (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. z dnia 28 lutego 2011 roku, (...). [w aktach sprawy) i
Raportu o oddzialywaniu na srodowisko ,Rozbudowa i modernizacja (...) Spotka z 0.0.(...) (wyciag w aktach sprawy),
a takze przyczyn, dla ktorych sad wyprowadzil ustalenia sprzeczne z treScig wskazanych dokumentow;

2.9. art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c., poprzez niedostateczne wyjasnienie w
uzasadnieniu Wyroku przyczyn, ze wzgledu na ktére Sad nie przychylil sie do wnioskéw strony pozwanej o powolanie
innego bieglego z dziedziny szacowania wartoSci nieruchomosci;

Majac na uwadze powyzsze zarzuty, na podstawie art. 368 § 1 pkt 5 k.p.c., apelujacy wnidst o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez oddalenie powddztwa w calosci, jak rowniez zasadzenie
od strony powodowej na rzecz strony pozwanej zwrotu kosztéw procesu w I instancji, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych;

2. zasadzenie od strony powodowej na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych;

Z ostrozno$ci procesowej pozwany wnidst o uchylenie, na zasadzie art. 386 § 4 k.p.c. zaskarzonego wyroku w
skarzonej czesci i przekazanie do ponownego rozpoznania przez Sad I Instancji oraz pozostawienie Sadowi I Instancji
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym kosztach zastepstwa procesowego.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki
zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W pi$mie procesowym z dnia 22 listopada 2021 r. pelnomocnik pozwanego wni6st o zawieszenie niniejszego
postepowania na podstawie art. 177 §1 pkt. 1 k.p.c. z uwagi na fakt, iz rozstrzygniecie sprawy zalezy od wyniku innego
toczacego sie postepowania przed Sadem Apelacyjnym w Poznaniu sygn. akt I ACa 728/20, ktory to Sad Apelacyjny
skierowal do Sadu Najwyzszego pytanie prawne w zakresie zagadnienia prawnego budzacego powazne watpliwosci, a



dotyczace prawidlowej wykladni art. 129 ust. 1 p.o.S. Alternatywnie pozwany wniost o przedstawienie przez tut. Sad
na podstawie art. 390 §1 k.p.c. do rozstrzygniecia Sadowi Najwyzszemu zagadnien prawnych budzacych powazne
watpliwo$ci zwigzanych z wykladnia art. 129 ust. 2 p.o.$. oraz art. 136 ust. 3 p.o.§.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja byta bezzasadna.

W pierwszej kolejnoSci zauwazy¢ nalezy, ze w ocenie Sadu Okregowego brak bylo podstaw do zawieszenia
postepowania na podstawie art. 177 §1 pkt. 1 k.p.c. w zwigzku ze skierowaniem do Sadu Najwyzszego przez Sad
Apelacyjny w Poznaniu pytania prawnego dotyczacego zagadnienia prawnego budzacego powazne watpliwosci
zwigzanego z wykladnig przepisow ustawy — Prawo ochrony Srodowiska. Uchwala Sadu Najwyzszego rozstrzygajaca
zagadnienie prawne bedzie miala moc wiazaca w danej sprawie (art. 390 §2 k.p.c.), nie bedzie natomiast miala
prejudycjalnego charakteru dla sprawy niniejszej. Nadto obecnie co do wykladni art. 129 ust. 2 p.o.$. wyksztalcila sie
jednolita linia orzecznicza odmienna do stanowiskiem pozwanego w sprawie. Powolany przez apelujacego wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2021 ., sygn. akt IT CSKP 5/21, dotyczyl odmiennego stanu faktycznego bowiem w tym
przypadku nieruchomosé byla objetg strefa zewnetrznej o.0.u., podczas gdy niniejsza sprawa dotyczy nieruchomosci
polozonej w strefie wewnetrznej 0.0.u. W ocenie Sadu Okregowego jednostkowe orzeczenie Sadu Najwyzszego nie
moze stanowié¢ podstawy do kwestionowania dotychczasowego dorobku orzecznictwa w zakresie wykladni przepisow
p.o.S. Te same wzgledy przemawiaja za oddaleniem wniosku strony pozwanej o przedstawienie Sadowi Najwyzszemu
pytan prawnych dotyczacych zagadnien budzacych powazne watpliwos$ci, gdyz zagadnienia te zostaly juz przez Sad
Najwyzszy oraz Sady powszechne w sposob dostateczny wyjasnione.

Nastepnie wskazaé nalezy, ze analiza zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego prowadzi do wniosku, ze
ocena dowodéw dokonana przez Sad I instancji jest wszechstronna, zgodna z dos§wiadczeniem zyciowym i zasadami
logicznego rozumowania i odpowiada wymogom, jakie stawia jej przepis art. 233 § 1 k.p.c. Ta wlasciwa ocena dowodéw
doprowadzila do poczynienia przez Sad Rejonowy trafnych ustalen faktycznych, ktére odpowiadaja powolanym przez
ten Sad dowodom. W konsekwencji, Sad Okregowy na podstawie art. 382 k.p.c. przyjal je jako wlasne.

Sad Okregowy oddalil wnioski dowodowe pozwanego zgloszone w apelacji dotyczace przeprowadzenia dowodow z
opinii bieglych z dziedziny wyceny i szacowania nieruchomosci oraz z dziedziny akustyki i budownictwa, gdyz tego
rodzaju dowody zostaly przeprowadzone przez Sad I instancji i na ich podstawie Sad Rejonowy ocenil wszelkie
okolicznoSci sporne, w zwigzku z czym dalsze prowadzenie postepowania dowodowego na podstawie tych dowodow
zmierzatoby jedynie do przedtuzenia postepowania (art. 235(2) §1 pkt. 5 k.p.c. w zw. z art. 391 §1 k.p.c.).

Bezzasadne byly zarzuty naruszenia art. 217811 3 k.p.c., 227 k.p.c., 23381 k.p.c., 278 § 1 k.p.c., 286 k.p.c. i 157 ust. 11
3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej jako u.g.n.) podniesione w zwigzku z dokonang przez Sad Rejonowy
oceng opinii bieglego z dziedziny wyceny nieruchomosci R. D., a takze bieglych z dziedziny akustyki W. P. oraz z
dziedziny budownictwa Z. B., w tym zastosowanej metodologii, skorzystaniem z tych opinii jako z wartoSciowego
materialu dowodowego i oddaleniem wniosku pozwanego o dowdd z opinii innych bieglych.

Pozwany kwestionujac opinie bieglego R. D. (1) zglosil swoje zastrzezenia w piSmie z dnia 13 maja 2019 r., do ktérych
biegly szczegdlowo ustosunkowal sie na rozprawie w dniu 18 lipca 2019 r. Sad Okregowy nie podziela zarzutow
apelujgcego odnoénie nieprzedstawienia przez bieglego toku obliczen dotyczacych spadku wartoéci nieruchomodci,
w tym braku wyjaénienia zasad ustalenia ceny teoretycznej. Biegly wyjasnil zasady stosowania metody regresji
wielorakiej, jako pozwalajacej na ustalenie zakresu spadku warto$ci nieruchomo$ci w wyniku jednego czynnika -
wprowadzenia OOU lotniska L.. W treSci opinii i dalszych wyjaénieniach biegly przedstawil przyjete rownanie regresji
wielorakiej, w tym zastosowane w nim wartoSci. Biegly szczegblowo zaprezentowal sposéb tworzenia réwnania
regresji wielorakiej, przedstawil zasady przyjecia czynnikdéw w réwnaniu na cene teoretyczna, przyczyny i sposéb
podstawienia wartoSci liczbowych do rownania. Biegly wyjaénit sposéb doboru nieruchomosci, tj. ze najpierw okreslit
obszar oddzialywania lotniska, potem z obszaru tego zaczerpnal dane transakcyjne. Dane zgromadzone przez bieglego
byly wyczerpujace, wystarczajace z uwagi na stabilno$¢ rynku, aby w sposéb wiarygodny okresli¢ spadek wartoSci



nieruchomo$ci. Zalozenia przyjete przez bieglego sa poprawne i znajduja uzasadnienie w specyfice przeprowadzanych
badan. Odszkodowanie nie dotyczy zmiany wartoSci przed wprowadzeniem OOU lotniska L. i po jego wprowadzeniu,
na co moze mie¢ wplyw wiele czynnikéw, poza wprowadzeniem OOU, lecz spadku wartoéci rynkowej nieruchomosci
wylacznie wskutek wprowadzenia OOU. Metoda regresji wielorakiej pozwala na wyodrebnienie wlaénie tego jednego
czynnika.

Poza tym podkresdlié¢ trzeba, ze biegly odnidst sie w toku postepowania przed Sadem I instancji do wszelkich zarzutow
podnoszonych co do opinii. Sad Rejonowy w obszernym uzasadnieniu szczegdtowo opisal wyjasnienia bieglego, ktore
pozwolily uznaé zarzuty te za bezzasadne, a ktore to stanowisko Sad Okregowy w pelni podziela.

Podkreslié trzeba, ze elementy operatu szacunkowego w rozumieniu art. 156 ust. 1 w zw. z art. 4 pkt 6a u.g.n., zawierata
jedynie opinia bieglego R. D. (1) w odniesieniu do ustalenia wartoéci nieruchomosci powddki. I tylko ta opinia
moglaby zosta¢ poddana pod ocene organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych w sytuacji watpliwosci Sadu
Rejonowego co do jej rzetelno$ci. Tymcezasem w niniejszej sprawie brak bylo do tego podstaw. Z uwagi na przywolanie
przez apelujacego art. 157 ust. 11 3 u.g.n. wyjasni¢ trzeba, ze zgodnie z art. 157 ust. 1 u.g.n., oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych. Zgodnie z ust. 3
tego przepisu, w przypadku, gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez osoby powolane lub ustanowione przez
sad, o ocene operatu moze wnioskowaé tylko sad. Podkresli¢ trzeba, ze z przepisu tego wynika uprawnienie, a nie
obowigzek sagdu. Sad ma natomiast obowigzek dokonaé oceny operatu szacunkowego jako materialu dowodowego
we wlasnym zakresie, z zachowaniem zasad swobodnej oceny dowodow, weryfikujac zgromadzony w toku sprawy
material dowodowy i ustalajac podstawe faktyczng wyroku. Od tego obowigzku nie moze sie uchyli¢ zwracajgc sie o
ocene organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych. Brak jest podstaw do uznania, aby sad nie mial uprawnien
do weryfikacji opinii i mial obowiazek zwrdcenia sie o to do organizacji rzeczoznawcow, o jakiej mowa w art. 157
u.g.n. Nie ma zatem przestanek prawnych do zastosowania art. 157 ust. 3 u.g.n. w przypadku, gdy po stronie sagdu nie
powstaja uzasadnione watpliwosci, co do prawidlowosci jego sporzadzenia. W niniejszej sprawie takich watpliwosci
natomiast nie ma.

Takze zarzuty dotyczace btedow metodologicznych opinii lacznej bieglych z dziedziny akustyki — W. P. oraz z dziedziny
budownictwa - Z. B., w ocenie Sadu Okregowego nie znajduja uzasadnionych podstaw. Obaj biegli szczegdtowo
wyjasnili swdj sposoéb rozumowania zaréwno w tresci opinii zasadniczych, jak i uzupelniajacych, w zwigzku z
czym kwestia ta slusznie nie budzila watpliwoéci Sadu Rejonowego. Brak jest usprawiedliwionych podstaw do
kwestionowania tych opinii w zakresie przyjetej metodologii, jak i wnioskow konicowych. Wnioski te s jednoznaczne
i stanowcze, za$§ przedmiotowe opinie poddaja sie pozytywnej weryfikacji w zakresie zgodno$ci z zasadami logiki i
wiedzy powszechnej. Takze poziom wiedzy i do§wiadczenia bieglych przemawia za uznaniem sporzadzonych opinii
za przydatne do poczynienia ustalen faktycznych w sprawie. Szczegélowe zarzuty formulowane przez pozwanego
wobec opinii tychze bieglych byly juz przez nich wyjaéniane w toku postepowania przed Sadem I instancji i zostaly
slusznie uznane za niezasadne. Opinie te uzna¢ nalezy za warto$ciowy material dowodowy. Sad Okregowy w pelni
podziela rozwazania Sadu Rejonowego w tym zakresie, w zwigzku z czym nie zachodzi potrzeba ich powtarzania. W
szczegolno$ci na aprobate zastluguje poglad Sadu Rejonowego, z powolaniem na opinie bieglego Z. B., iz w budynku
powodki nalezy zastosowaé wentylacje nawiewno-wywiewna zrownowazong, ktéra zapewni wymiane powietrza w
budynku. Rozwigzanie to nie stanowi podwyzszenia standardu budynku, a jedynie pozwoli dostosowaé¢ budynek
do wymogoéw wynikajacych z przepisobw prawa budowlanego oraz Polskich Norm. Ocena ta jest zdaniem Sadu
Okregowego w pelni prawidlowa, biorac pod uwage blisko$¢ lotniska w stosunku do nieruchomos$ci powodki i
konieczno$é zamykania okien w nalezacym do powodki budynku w zwigzku z emitowanym przez lotnisko halasem.

Niezrozumialy byl natomiast zarzut przerzucenia na bieglych obowigzku dokonania czesci ustalen faktycznych i
dokonania wyktadni prawa oraz bezkrytycznego oparcia sie na jego stanowisku w tym zakresie. Biegly R. D. (1) wydal
przeciez opinie w przedmiocie spadku warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania, a nie odno$nie wykladni czy stosowania prawa. Badal reakcje rynku obrotu nieruchomo$ciami na
utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania i zwigzang z nim konieczno$¢ znoszenia w przyszlo$ci ucigzliwosci
z tym zwigzanych. Nadto ewentualne zamieszczenie przez bieglego w opinii wywodow prawnych nie skutkuje



nieprzydatnoScia calej opinii, a jedynie pominieciem tych kwestii, ktére odnosza sie do zagadnien prawnych,
zastrzezonym wylacznie dla sadu. Nic jednak nie stoi na przeszkodzie, aby sad w pozostalym zakresie, w jakim
opinia dotyczy okoliczno$ci wymagajacych wiadomosci specjalnych, oparl na niej swoje ustalenia faktyczne. Podobnie
ocenié nalezy zarzuty pozwanego dotyczace opinii lacznej bieglych W. P. i Z. B.. Rowniez bowiem ta opinia miala za
swoj przedmiot dokonanie koniecznych ustalen z zakresu posiadanej przez bieglych wiedzy specjalnej, a zbiezno$¢
wnioskow bieglych oraz Sadu Rejonowego nie §wiadczy o tym, ze Sad I instancji nie dokonal samodzielnie oceny
faktycznej i prawnej zgloszonego przez powddke roszczenia.

Zasadnie tez Sad Rejonowy oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z dziedziny wyceny
nieruchomoéci, a takze dowodu z opinii innych bieglych z dziedziny akustyki i budownictwa. W myél art. 286 k.p.c.
sad moze zazada¢ dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych w razie potrzeby. Zgodnie z orzecznictwem,
potrzeba taka nie moze jednak wynikaé z niezadowolenia strony z niekorzystnych dla niej wnioskow dotychczasowej
opinii, lecz musi by¢ nastepstwem umotywowanej i uzasadnionej jej krytyki. Zglaszajac wniosek o przeprowadzenie
dowodu z kolejnej opinii bieglego strona winna wiec wykaza¢ bledy, sprzeczno$ci lub inne wady dyskwalifikujgce
opinie uprzednio zlozong (tak Sad Najwyzszy w wyroku z 10 marca 2011r., II UK 306/10, z 10 stycznia 2002r., I CKN
639/99). Apelujacy nie wykazal takowej potrzeby w toku niniejszego postepowania. Skladane przez niego w I instancji
zastrzezenia co do sporzadzonych opinii zostaly przez bieglych szczegbélowo wyjasnione. Opinia R. D. (1) byla w pelni
wiarygodna i poddawala sie pozytywnej ocenie. To samo powiedzie¢ nalezy o opinii lacznej bieglych W. P. i Z. B..
Biegli niewatpliwie dysponowali wysokim poziomem wiedzy i do§wiadczenia zawodowego, a spos6b motywowania
oraz stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw nie budzil zastrzezen Sadu. Opinie pozostawaly w zgodzie z zasadami
logiki i wiedzy powszechnej, nie byly wewnetrznie sprzeczne, a zastosowany przez biegltego R. D. (1) sposéb ustalenia
spadku wartoS$ci nieruchomosci zostat przez niego szczegdlowo objasniony, podobnie jak zagadnienia omawiane w
opinii lacznej bieglych W. P.iZ. B..

Whbrew stanowisku apelujgcego, Sad Rejonowy nie pozbawil pozwanego mozno$ci obrony jego praw wskutek
pominiecia zastrzezen do opinii bieglych oraz pominiecia wnioskow dowodowych zmierzajacych do wykazania
wadliwoéci metodologicznej oraz merytorycznej przedmiotowych opinii. Zgodnie z orzecznictwem pozbawienie strony
mozliwo$ci obrony praw nie dotyczy sytuacji, w ktorej sad pomija Srodki dowodowe zgloszone przez strone uznajac,
ze zebrany material dowodowy jest wystarczajacy do rozstrzygniecia sprawy. Nawet bowiem gdyby ocena sadu w
tym zakresie okazala sie wadliwa, to takie uchybienie kwalifikowaé nalezy w plaszczyZnie naruszenia przepisoéw o
postepowaniu dowodowym, nie za$ jako pozbawienie strony mozliwo$ci obrony jej praw. Zarzut pozwanego bylby
zasadny, gdyby w nastepstwie naruszenia przepisOw postepowania pozwany wbrew swojej woli zostal faktycznie
pozbawiony moznoéci dzialania, tj. zaprezentowania swoich racji, przedstawienia twierdzen czy zglaszania dowodow.
Z kolei w toku postepowania pozwany niewatpliwie wykazywal sie znaczna aktywno$cia, przedstawial swoje racje i
zglaszal wnioski dowodowe. Przy tym, jak juz wyzej zostalo to wyjaénione, oddalenie wniosku o dowdd z opinii innego
bieglego bylo w okoliczno$ciach sprawy uzasadnione.

Nie mialo tez miejsca naruszenie art. 2338 1 k.p.c. w zw. z art. 244 § 1 k.p.c. poprzez odmdwienie mocy dowodowe;j
decyzji (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. z dnia 28 lutego 2011 roku, (...). i Raportu o oddzialywaniu
na $rodowisko ,Rozbudowa i modernizacja (...) Spotka z o.0. (...)". Sad Rejonowy przeprowadzit dowod z tych
dokumentow i uczynil je podstawa ustalen faktycznych, na co wyraznie wskazal w tresci uzasadnienia. Nie odmowit
im mocy dowodowej. Sad Rejonowy réwniez w oparciu o te dokumenty dokonal ustalen faktycznych w zakresie
niezbednym dla rozstrzygniecia. Nadmienié trzeba, ze wytyczne zawarte w raporcie srodowiskowym majace prowadzic
do ograniczenia poziomu halasu nie uchylaja skutkow ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, ktérego
nastepstwa dotknely powddke jako wlascicielke nieruchomosci polozonej na tym obszarze. Apelujacy w uzasadnieniu
analizowanego zarzutu sugeruje, ze Sad Rejonowy traktuje wprowadzenie OOU jako czynnik powodujacy zwiekszenie
sie halasu na nieruchomosciach objetych obszarem w stosunku do nieruchomos$ci znajdujacych sie poza OOU. Takiego
wniosku nie mozna jednak wysnu¢ z uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Apelujacy stwierdzil nadto, ze lotnisko
istnialo juz wcze$niej, a obecnie halas jest mniejszy niz przed wprowadzeniem OOU, oraz ze zasieg OOU dostosowany
jest do poziomu halasu w porze nocnej, kiedy to wystepuja zaostrzone normy. Zarzut ten pozwany opiera jednak na



blednym zalozeniu, ze do spadku wartoSci nieruchomosci doprowadzito wystepowanie ponadnormatywnego halasu
na obszarze, na ktorym polozone sg nieruchomosci powodow. Tymczasem, jak stusznie przyjal takze Sad Rejonowy,
istota przedmiotowej sprawy bylo ustalenie, jak na warto$¢ nieruchomosci wplynelo wprowadzenie OOU, a nie sam
poziom halasu. Przekroczenie norm halasu, choé bylo przyczyna wprowadzenia OOU, to jednak nie stanowi zdarzenia
skutkujgcego powstaniem szkody. Roszczenie powodki z tytulu spadku warto$ci nieruchomos$ci oparte jest przeciez
na normie z art. 129 ustawy z dnia 277 kwietnia 2011 r. Prawo ochrony Srodowiska (p.0.$.), a wiec na zdarzeniu, jakim
jest ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. Tymczasem apelujacy blednie wiaze roszczenie powodki z tego
tytulu z faktycznym natezeniem halasu, ktéorym dotkniete s ich nieruchomosci. Ustalenie zatem aktualnej liczby
operacji lotniczych i zwigzanego z nimi poziomu halasu, nie mialo znaczenia nadawanego tym okoliczno$ciom przez
strone pozwana. Z tej samej przyczyny za bez znaczenia uznaé nalezalo rozwazania o redukcji emitowanego halasu.
Ubocznie natomiast zauwazy¢ nalezy, ze dzialania te nie doprowadzily jak dotad do takiego zmniejszenia poziomu
halasu, by mozliwym byto zlikwidowanie obszaru ograniczonego uzytkowania utworzonego dla lotniska (...).

Majac na uwadze wczeSniejsze rozwazania stwierdzié tez trzeba, ze Sad Rejonowy nie uchybil réwniez przepisowi
art. 328 § 2 k.p.c. albowiem nie bylo podstaw do wyjasniania przyczyn odmowy mocy dowodowej ww. dokumentow,
skoro stanowily podstawe ustalen faktycznych w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia, jak i w uzasadnieniu wyroku
wyjasénit przyczyny oddalenia wniosku dowodowego pozwanego o powolanie innego bieglego z dziedziny szacowania
wartoSci nieruchomoéci oraz z dziedziny akustyki oraz budownictwa. Podzielajac to stanowisko Sadu I instancji i
uznajac, rowniez z przyczyn wyzej oméwionych, opinie bieglego R. D. (1) oraz bieglych W. P. i Z. B. za przydatne dla
poczynienia ustalen w sprawie, Sad Okregowy nie uwzglednit zlozonego w trybie art. 380 k.p.c. przez apelujacego
wniosku o dopuszczenie i przeprowadzenie dowoddw z opinii innych bieglych.

Bezzasadne byly zarzuty dotyczace naruszenia art. 129 ust. 2 p.o.§., art. 136 ust. 3 p.o.§., art. 13581 i 3a p.o.S. oraz
art. 36182 k.c. Nieuprawnione jest przy tym sieganie przez apelujacego przez analogie do regulacji z ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczego6lnosci do jej art. 36, jaki i pogladow
doktryny i orzecznictwa odno$nie stosowania tego przepisu.

Zauwazy¢ nalezy, ze w wyroku z dnia 24 listopada 2016 r., IT CSK 113/16, ktérego wnioski Sad Okregowy podziela,
Sad Najwyzszy wskazal, ze z brzmienia przepisu art. 129 ust. 2 u.p.o.S. wynika, ze odszkodowanie nalezy sie "w
zwigzku z ograniczeniem korzystania z nieruchomosci". Oficjalne potwierdzenie takiego ograniczenia korzystania
z nieruchomosci nastepuje w drodze uchwaly wlasciwego sejmiku o ustanowieniu strefy tego ograniczenia. Majac
to na uwadze, Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 24 lutego 2010 r. III CZP 129/08 wskazal na
negatywne konsekwencje ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania dla wlascicieli nieruchomogci. Skutkiem
wejScia w zycie uchwaly jest nie tylko konieczno$¢ poddania sie przewidzianym w nim wprost ograniczeniom,
ale réwniez konieczno$¢ znoszenia immisji przekraczajacych standard jakoSci §rodowiska, ktérym - w razie braku
uchwaly - wlaSciciel moglby sie przeciwstawi¢ jako dzialaniom bezprawnym w $wietle art. 174 ust. 1 Prawa ochrony
Srodowiska. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 powolanej ustawy jest wiec takze obnizenie
wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wiasciciel nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne w tym
obszarze podwyzszone normatywnie immisje (np. halas). Stanowisko takie jest utrwalone w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego (por. wyroki z dnia 6 maja 2010 r., niepubl., IT CSK 602/10, z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11
czy z dnia 21 sierpnia 2013 r., II CSK 578/12). Zgodnie z tym orzecznictwem, ograniczenie prawa wlasnoSci, bedace
konsekwencja uchwalenia OOU, stanowi wprawdzie czynnik skladajacy sie na szkode poniesiong przez powodow, ale
szkody tej nie wyczerpuje. Istotnym czynnikiem jest tu samo utworzenie OOU. W odbiorze potencjalnych nabywcow,
akt prawa miejscowego o utworzeniu OOU, otwierajacy, przynajmniej potencjalnie, legalng droge do zwiekszenia
operacji lotniczych, wplywa na zmniejszenie wartos$ci nieruchomoéci. W doktrynie uznano, ze w $wiadomosci
uczestnikoéw lokalnego rynku nieruchomosci pojawia sie wtedy prze§wiadczenie o "skazeniu" objetego tym aktem
obszaru czynnikiem negatywnym (w tym wypadku halasem), powodujace obnizenie wartosci polozonych na tym
terenie nieruchomosci.

W tym konteksScie nalezy zauwazy¢, ze z opinii bieglego R. D. (1) wynika, ze potencjalni nabywcy wiaza potozenie
nieruchomoéci w obszarze ograniczonego uzytkowania nie tylko z ograniczeniami w zabudowie oraz innymi



ucigzliwo$ciami wprowadzonymi uchwalg Sejmiku, ale réwniez z konieczno$cia znoszenia zwiekszonej emisji halasu.
Swiadomo$éé ponadnormatywnych immisji (hatasu) ujemnie wplywa na atrakeyjnoéé nieruchomosci, a dodatkowo
usankcjonowanie generowania tych immisji uniemozliwia wlaScicielowi wystgpienia o ochrone przed nimi na
drodze prawnej. Okolicznoéci te powoduja, ze nieruchomosci polozone tak jak przedmiotowe w strefie obszaru
ograniczonego uzytkowania, maja nizsze ceny niz porownywalne nieruchomosci polozone poza tym obszarem. Taka
reakcja rynku skutkujaca spadkiem wartoSci nieruchomogci ma charakter obiektywny, naturalny, uzasadniony obawa
przed nadmiernym halasem (potwierdzong przez uchwale Sejmiku). Dodatkowo, za uznaniem tego zwiazku za zwiazek
normalny przemawia fakt, ze tego rodzaju reakcja rynku wystepuje na calym $wiecie i jest normalng reakcja na
sasiedztwo lotniska, co oznacza ze reakcja rynku lokalnego wywolana utworzeniem obszaru jest potwierdzeniem
zachowan uczestnikow rynkow zagranicznych i musi by¢ traktowana jako prawidlowos$¢ wystepujaca w tej sferze zycia
czlowieka.

W zwigzku z tym niewatpliwym jest, ze zmniejszenie warto$ci nieruchomos$ci powo6dki wyliczone przez bieglego
pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, z
zakl6ceniami w korzystaniu z niej wywolanymi sasiedztwem lotniska, ktére generuje halas i nakazem znoszenia tego
halasu bez mozliwosci skorzystania z roszczenia negatoryjnego z art. 222 § 2 k.c. Wynikajace stad zmniejszenie
wartoSci jest strata powodujaca obnizenie aktywow w majatku powodki.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze utrata warto$ci nie jest — jak to zarzuca skarzacy - szkoda jedynie ewentualna,
hipotetyczna, aktualizujaca sie dopiero w chwili rozporzadzenia prawem. Jak stusznie wskazal Sad Rejonowy wlasnosé
nieruchomosci stanowi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest lokata kapitalu. Na poparcie tego stanowiska
przytoczy¢ nalezy, wskazang tez w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, uchwale z dnia 12 pazdziernika 2001r. w
sprawie III CZP 57/01, w ktorej wyjasniono, ze ,anachronizmem jest przyjmowanie réznych sposobéw okreslenia
warto$ci takich samych rzeczy w zaleznoSci od tego, czy sa przeznaczone do normalnego uzywania i korzystania
przez wlasciciela, czy tez s przeznaczone do zbycia. W warunkach gospodarki rynkowej kazda rzecz majgca warto$é
majatkowa moze by¢ w kazdym czasie przeznaczona na sprzedaz. Zbycie rzeczy jest takim samym uprawnieniem, jak
korzystanie z niej, wobec czego traci takze znaczenie odréznienie warto$ci uzytkowej rzeczy od jej warto$ci handlowe;.
Miernikiem warto$ci majatkowej rzeczy jest pieniadz, a jej weryfikatorem rynek. Rzecz zawsze ma taka warto$é
majatkowa, jakg moze osiggnac¢ na rynku”. Wywody te sa w pelni aktualne.

Trafnie tez Sad I instancji uznal, ze uszczerbkiem powodki zwigzanym z ustanowieniem strefy ograniczonego
uzytkowania sa rowniez koszty zwigzane z zapewnieniem w ich budynkach wlasciwego klimatu akustycznego. Na
konieczno$¢ zapewnienia takich warunkéw wskazuja bowiem wymagania okre§lone w uchwale Sejmiku Wojewobdztwa
(...) nr (...). Zgodnie za$ z dyspozycja art. 136 ust. 3 p.o.§. w razie okre§lenia na obszarze ograniczonego uzytkowania
wymagan technicznych dotyczacych budynkow szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, sg takze koszty poniesione
w celu wypelienia tych wymagan przez istniejgce budynki, nawet w przypadku braku obowigzku podjecia dzialan
w tym zakresie.

Nie ma przy tym racji apelujacy, ze koszty te musialyby by¢ juz faktycznie poniesione, aby zadanie powodki z
tego tytulu bylo zasadne. Pod pojeciem szkody, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2 p.o.S. nalezy rozumieé nie tylko
koszty prac zwigzanych z rewitalizacja akustyczng budynku, ktére zostaly juz poniesione, ale takze tych, ktore
dopiero maja zosta¢ wykonane. Artykul 136 ust. 3 p.o.§. nie wylgcza mozliwoéci dochodzenia nieponiesionych
kosztow zwiazanych z konieczno$cia rewitalizacji akustycznej budynkow, jako elementu odszkodowania. W przepisie
tym wskazano jedynie, ze poniesione juz koszty takze stanowia element szkody, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2
p.o.8., nawet w przypadku braku obowiazku podjecia dzialan w tym zakresie. Nie jest to rownoznaczne z tym, ze
koszty nieponiesione a uzasadnione nie stanowia skladnika szkody, szczegblnie w sytuacji, gdy obowiazek podjecia
dzialan w zakresie rewitalizacji akustycznej zostal na poszkodowanego nalozony (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 15 stycznia 2018 r. I ACa 647/17, tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 4 marca
2013 r. I ACa 490/12 i z dnia 5 czerwca 2013 r. I ACa 391/13). Jak trafnie zauwaza sie w orzecznictwie,
przy dokonywaniu wykladni wskazanego przepisu nalezy bowiem wzia¢ pod uwage, ze celem uregulowan art.
129 i 136 ustawy p.o.§. jest ulatwienie osobom poszkodowanym w wyniku wprowadzenia obszaru ograniczonego



uzytkowania dochodzenia roszczen odszkodowawczych. Zatem nalezy przyjaé, ze wskazanie na koszty poniesione
w celu wypelienia wymagan technicznych przez istniejace budynki mialo wyeliminowaé spory co do objecia
tych kosztow obowigzkiem naprawienia szkody. Obowigzek naprawienia szkody przez wyplate odpowiedniej sumy
pienieznej powstaje z chwila wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony od tego, czy poszkodowany dokonal naprawy
rzeczy i czy w ogole zamierza ja naprawié. Odszkodowanie bowiem ma wyréwna¢ uszczerbek majatkowy powstaly w
wyniku zdarzenia wyrzadzajacego szkode, istniejacy od chwili wyrzadzenia szkody do czasu, gdy zobowigzany wplaci
poszkodowanemu sume pieniezng odpowiadajaca szkodzie ustalonej w sposob przewidziany prawem (zob. uchwala
Sadu Najwyzszego z 15 listopada 2001r. III CZP 68/01, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 10 kwietnia 2008 r.
I ACa 2/08).

Niestuszne byly zarzuty apelujgcego dotyczace nieuwzglednienia zjawiska - jak je okreélil apelujacy - rekurencji,
co ostatecznie mialoby doprowadzi¢ do zawyzenia kwot odszkodowania. Zdaniem apelujacego, gdyby powoddka
faktycznie dokonata adaptacji budynku w celu spelnienia wymogdbw akustycznych, spadek wartosci jej nieruchomosci
nie nastgpilby lub nastgpilby w duzo mniejszym rozmiarze. Ustalajac spadek warto$ci nieruchomosci biegly nie
ocenial jednak, czy budynek na nim posadowiony, jak i budynki na nieruchomo$ciach przyjetych do badan,
spelialy wymagania akustyczne wynikajace z uchwaly ustanawiajacej OOU. Przy okresleniu wartoSci nieruchomosci
okoliczno$¢ ta byla bez znaczenia, skoro do poréwnania przyjeto nieruchomodci spoza OOU, a wiec do ktérych
wymagania te sie nie odnosza. Z kolei odszkodowanie z tytulu szkody wynikajacej z koniecznoéci poniesienia
nakladéw na rewitalizacje akustyczna nie stuzy podniesieniu standardu nieruchomosci, a ma zapewni¢ zgodnos$é
budynku z wymogami norm zgodnie z uchwalg. Nie mozna tez zapomina¢, ze nieruchomo$¢ to nie tylko budynek,
lecz takze jego otoczenie. Tymczasem naklady na rewitalizacje akustyczna w zaden sposob nie polepszaja jakoSci
akustycznej korzystania z tego otoczenia (ogrodu, tarasu, itp.). Jak przy tym podkresla sie w orzecznictwie roszczenia
z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci i z tytulu nakladéw akustycznych, to odrebne roszezenia, ktére mogg byé
dochodzone osobno (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 sierpnia 2013 r. II CSK 578/12). Szkody z tytulu
spadku wartos$ci nieruchomoéci i z tytulu zwrotu nakladéw pozostaja bez wzajemnego na siebie wplywu. I tak,
przy ocenie czy i w jakim stopniu wlasciciel poniost szkode na skutek spadku wartoéci nieruchomosci przyjmuje
sie stan nieruchomosci z dnia wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, a nie jej stan po dokonaniu
ewentualnych nakladow zwiazanych z dodatkowa ochrona akustyczna. Z kolei zwrot nakladéw na dodatkowa ochrone
akustyczna przyslugiwa¢ moze tylko w granicach, w jakich konieczno$c¢ taka wynika z zakwalifikowania budynku do
poszczegoblnej strefy obszaru ograniczonego uzytkowania. Odszkodowanie z tego tytulu nie moze zatem obejmowac
kosztéw doprowadzenia nieruchomosci do standardéw ochrony akustycznej wymaganej na podstawie powszechnie
obowigzujacych norm i przepiséw prawa budowlanego (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 5 czerwca
2013 r. I ACa 391/13). Abstrahujac od powyzszego, za calkowicie nieuzasadnione nalezy uznaé¢ przeprowadzenie, jak
chcialby tego apelujacy, prostej operacji matematycznej polegajacej na pomniejszeniu kwoty odszkodowania z tytulu
spadku wartosci nieruchomosci o kwote odszkodowania z tytulu naktadéw na rewitalizacje akustyczna.

Sad Okregowy nie podzielil dalej rowniez zarzutu naruszenia art. 135 ust. 1 i 3a p.o.§. Stosownie do art. 135
ust. 1 p.o.§., jezeli z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania na Srodowisko, z analizy porealizacyjnej
wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga
byt dotrzymane standardy jako$ci érodowiska poza terenem zakladu, tworzy sie obszar ograniczonego uzytkowania.
Jedna zatem z podstawowych przestanek uzasadniajacych ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania jest
wystapienie szkodliwego oddzialywania wywolanego przekroczeniem dopuszczalnych norm immisyjnych. Nie sposob
zatem przyjac, ze OOU jest wylacznie aktem planistycznym, przewidujacym konkretne wymagania techniczne i
dotyczace korzystania z nieruchomosci, poniewaz tworzy sie je na terenach, na ktérych dochodzi do przekroczenia
standardow jakosci Srodowiska w wyniku dziatalnoéci i przedsiewzieé¢ okre$lonych przez ustawodawece.

Dla powstania roszczenia odszkodowawczego z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci konieczne bylo wystapienie
nastepujacych przestanek: 1) ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci w sposéb przewidziany ustawa,
2) powstanie szkody, 3) zwiazek przyczynowy pomiedzy ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci w
sposoOb przewidziany ustawa a powstaniem szkody. W ocenie Sadu Okregowego, wszystkie powolane wyzej przestanki



odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego zostaly spelnione, co wynika z dokonanych przez Sad Rejonowy
prawidlowych ustalen faktycznych, niezakwestionowanych skutecznie przez pozwanego, ktére w zwigzku z tym
stanowily podstawe rozstrzygniecia Sadu Okregowego na podstawie art. 382 k.p.c.

Kwestia natomiast, czy i jak w przyszlo$ci bedzie funkcjonowalo lotnisko, pozostaje bez znaczenia dla wydanego
rozstrzygniecia, gdyz szkodg w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. jest r6znica pomiedzy stanem majatku poszkodowanego,
jaki zaistnial po zdarzeniu wywolujacym szkode a stanem majatku, jaki istnialby, gdyby nie wystapilo to zdarzenie,
za$ chwila wla$ciwa dla dokonania powyzszego poréwnania jest moment wyrokowania zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c.

Nie podlegal uwzglednianiu zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. oraz art. 363
§ 2 k.c. Roszczenie o odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje sie ono wymagalne, zgodnie
z regulacja z art. 455 k.c. po wezwaniu dluznika do zaplaty. Z przytoczonego przepisu wynika, ze jezeli termin
spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlaSciwoéci zobowigzania, §wiadczenie powinno by¢é
spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Jezeli dluznik tego nie uczyni, wierzycielowi przystuguja
odsetki za opdznienie. Nalezy mie¢ na uwadze, ze odsetki ustawowe gwarantujg wierzycielowi waloryzacje spadku sily
nabyweczej pienigdza, a na wysoko§¢ ustawowych odsetek ma przede wszystkim wplyw to, ze majg one pelhic takze
funkcje stymulujaca dluznika do spelienia $wiadczenia. Zasadzenie odsetek od dnia wyrokowania mogloby miec
swoje uzasadnienie wéwczas, gdyby miedzy data wymagalno$ci $wiadczenia a datg wyrokowania wystgpila znaczna
zmiana warto$ci nieruchomosci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 28 listopada 2012 r., I ACa 932/12,
wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 28 maja 2013 r., I ACa 412/13). W realiach niniejszej sprawy nie wystepuja
jednak tego rodzaju uwarunkowania. Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w wyroku z
dnia 8 listopada 2016 roku wydanym w sprawie III CSK 342/15, gdzie stwierdzil, ze w wypadku, kiedy przedmiotem
sporu jest §wiadczenie pieniezne nalezne wierzycielowi, w tym takze $wiadczenie odszkodowawcze dochodzone na
podstawie art. 129 ust. 2 i 4 oraz art. 136 ust 1 i 3 p.o.S., zasada pozostaje, ze termin platnosci Swiadczenia —
w zakresie kwot nim zadanych i uznanych ostatecznie za uzasadnione — wyznacza wezwanie dluznika do zaplaty.
Wierzyciel nie ma obowiazku wykazywania szkody poniesionej w wyniku nieterminowej zaplaty, ani udawadniania,
ze w chwili otrzymania wezwania dluznik dysponowal wiedza niezbedna do oszacowania wielkosci roszczenia. To na
dhuzniku bowiem ciazy obowigzek dowodzenia, ze w tym wypadku wystepuja szczegbdlne okolicznoéci podwazajgce
powstanie stanu wymagalnoSci roszczenia w chwili wezwania do zaplaty. W ocenie Sadu Okregowego pozwany tego
rodzaju okoliczno$ci nie wykazal. Charakter roszczenia powodéw i powszechno$¢ analogicznych roszczen innych
0s06b, ktérych nieruchomosci polozone byly w tej samej strefie obszaru ograniczonego uzytkowania, w polaczeniu z
juz wezeéniej rozpatrywanymi przez sady powodztwami dotyczacymi tozsamych roszezen zwigzanych z utworzeniem
obszaréw ograniczonego uzytkowania wokotl innych polskich lotnisk, umozliwialo pozwanemu oszacowanie z do$¢
duza dokladnoécia wielkoéci wchodzacego w gre odszkodowania.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl zgodnie z ogdlng zasada odpowiedzialnoSci za wynik
procesu, na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c., obciazajac nimi pozwanego. Na koszty poniesione
przez powodoéw zlozylo sie wynagrodzenie ich pelnomocnika. Wysoko$é kosztoéw zastepstwa procesowego w kwocie
2.700 z} zostala okre$lona na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych. Sad Okregowy nie znalazl natomiast
podstaw do wnioskowanego przez pelnomocnika powodéw zasadzenia dwukrotnoSci stawki minimalnej. Z uwagi
na powszechno$¢ analogicznych spraw, w ktorych wystepuje pelnomocnik powodoéw, co jest Sagdowi Okregowemu
wiadomym z urzedu, nie uzasadnial takiego podwyzszenia ani naklad pracy pelmomocnika powodéw, ani inne
okoliczno$ci wyszczego6lnione w §15 ust. 3 ww. Rozporzadzenia.

Anna Kulczewska-Garcia



