Sygn. akt XVCa 981/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2022 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Brygida Lagodzinska

Protokolant: st. prot. sad. Michal Rulc

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 stycznia 2022 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa H. K. i D. K.

przeciwko (...) spotka z o.0. z siedziba w P.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznanh — Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 9 kwietnia 2021 .

sygn. akt IXC 2585/16

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 2 700 zl z tytulu zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Brygida Lagodzinska

UZASADNIENIE

Powodowie H. K.iD. K. pozwem zlozonym w dniu 4 pazdziernika 2016 r. wnie$li o zasadzenie od pozwanego (...) sp.
z 0.0. w P. kwoty 30 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 24 lutego 2014 r. do dnia zaplaty, a w tym 10 000
z} tytulem nakladéw na wygluszenie budynku mieszkalnego i 20 000 z} tytulem odszkodowania za spadek wartosci
nieruchomo$ci powodéw. Jednoczeénie wniesli o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodéw kosztow procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 5 grudnia 2016 r. pozwany wnibst o oddalenie powodztwa w calosci oraz o zasadzenie
od powod6w na swoja rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pismem procesowym z dnia 25 marca 2021 r. strona powodowa rozszerzyla powodztwo o kwote 105 638,06 zl,
domagajac sie zasadzenia od pozwanego na rzecz powodow lacznie kwoty 135 638,06 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 24 lutego 2014 r. do dnia zaplaty, z tym ze od dnia 1 stycznia 2016 r. z odsetkami ustawowymi za op6znienie,
a w tym tytulem nakladéw na wygluszenie kwoty 55 282,06 zl i tytulem ubytku wartosci kwoty 80 356 zl.



W toku rozprawy w dniu 26 marca 2021 r. pelnomocnik pozwanego wniost o oddalenie powbdztwa w zakresie
rozszerzonym.

Wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2021 r. Sad Rejonowy Poznah — Grunwald i Jezyce w Poznaniu w punkcie 1. zasadzil
od pozwanej na rzecz powodéw kwote 135 638,06 zl wraz z ustawowymi odsetkami, a od dnia 1 stycznia 2016 r. z
ustawowymi odsetkami za opdznienie: od kwoty 30 000 zt od dnia 11 marca 2014 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty
105 638,06 zt od dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty; w punkcie 2. oddalil powddztwo w pozostalym zakresie oraz
w punkcie 3. kosztami procesu obcigzyl w caloSci pozwanego pozostawiajgc szczegblowe wyliczenie oraz rozliczenie
kosztow referendarzowi sgdowemu po prawomocnym ustaleniu wysokosci tychze kosztow.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujqce ustalenia i rozwazania Sqdu pierwszej instancji:

Pozwany (...) sp. z o.0. w P. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza m.in. w zakresie transportu lotniczego.
Powodowie H. K. i D. K. w ramach wspolno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej sa wlascicielami nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym i budynkiem gospodarczym, polozonej w P. przy ul. (...), dzialka nr (...),
dla ktorej Sad Rejonowy (...) P. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana
jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w zabudowie bliZniaczej, o dwoch kondygnacjach nadziemnych,
podpiwniczonym wzniesionym w technologii tradycyjnej. Budynek ma powierzchnie uzytkowa 151 m2. Budynek jest
wykonany w dobrym standardzie materialéw i rob6t wykonczeniowych, jego stan techniczny jest dobry. Na terenie
nieruchomo$ci polozony jest takze budynek gospodarczy o dwoch kondygnacjach nadziemnych, niepodpiwniczony, w
zabudowie blizniaczej, o powierzchni uzytkowej 64 m2, wykonany w technologii tradycyjnej. Stan techniczny budynku
jest dobry. Przedmiotowa nieruchomos$é na dzien 28 lutego 2012 r. objeta byla miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego terenéw budownictwa mieszkaniowego w obrebie ulicy (...) w P., zatwierdzonym uchwala nr (...)
Rady Gminy T. z dnia 28 listopada 1995 r., zgodnie z ktérym przedmiotowy teren przeznaczony jest jako teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Stan nieruchomos$ci na dzien 28 lutego 2012 r. byt tozsamy ze stanem
na dzien sporzadzenia opinii przez bieglego tj. 19 czerwca 2017 r. Regularne krajowe przewozy lotnicze z lotniska
(...) (...) uruchomione zostaly w roku 1921. W p6zniejszym okresie, w szczegolnosci w latach 1931-1938 postepowala
rozbudowa cywilnej czesci lotniska, w trakcie II wojny Swiatowej lotnisko uzytkowane bylo w zasadniczej czesci na
cele wojskowe. Po 1945 roku nastepowal powolny rozwdj lotniska. W 1987 r. powstalo Przedsiebiorstwo Panistwowe
(...), ktore przejelo zarzadzanie lotniskiem w (...). W 1993r. przystgpiono do budowy nowego terminalu pasazerskiego,
uruchomiono pierwsze polaczenie zagraniczne. W dniu 11 lipca1997 r. podpisane zostalo porozumienie w sprawie
utworzenia spolki (...) sp. z o.0., ktérej udzialowcami zostali Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), Miasto (...) 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 rowniez
siatke regularnych polgczen. Istotne przyspieszenie rozwoju lotniska wigzac nalezy z przystapieniem Polski do Unii
Europejskiej, od ktérego to momentu rozszerzano polgczenia z szeregiem miast europejskich. W dniu 28 lutego 2011 .
(...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. wydal decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia ,(...)
(...) sp. z 0.0. im. (...) Po roku 2011, przy wsparciu funduszy europejskich prowadzono dalszg rozbudowe terminala
pasazerskiego, rozbudowe plaszczyzn lotniskowych, budowe nowej sortowni bagazu. Rozwdj lotniska w kolejnych
dziesiecioleciach skutkowal wzrostem operacji lotniczych. Aktualnie L. cywilne (...) - (...) jest wlasnoécig pozwanego
(...) Sp. z0.0. zsiedziba w P.. Udzialowcami przedsiebiorstwa sg Miasto (...), Przedsiebiorstwo (...) oraz Wojewodztwo
(...). W zwigzku z brakiem mozliwo$ci zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego terenow lezacych w poblizu
lotniska, w dniu 30 stycznia 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., ktoérego zarzadca jest (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyla
zewnetrzng granice obszaru ograniczonego uzytkowania na podstawie: (1) izolinii rbwnowaznego poziomu dZzwieku
A dla pory dnia LAeqD = 55 dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotéow statkdw powietrznych; (2) izolinii
rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotéw
statkow powietrznych; (3) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od
pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalnoscia lotniska; (4) izolinii rownowaznego poziomu dZzwieku A dla pory



nocy LAeqN = 40 dB, pochodzacego od pozostalych Zrodel halasu zwiazanych z dzialalnosScia lotniska. Na obszarze
ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzna, ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia
bedaca granica obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednig izolinii rbwnowaznego
poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAegN = 50 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i
przelotéw statkdw powietrznych oraz izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 55 dB oraz dla
nocy LAegN = 45 dB, pochodzgcego od pozostalych Zrodel halasu zwigzanych z dzialalnoScig lotniska; (2) wewnetrzna,
ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedgca obwiednia, o ktorej mowa w pkt 1, a od wewnatrz linia biegnaca
wzdhluz granicy terenu lotniska.

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

a) zabrania sie budowy nowych szpitali, domoéw opieki spolecznej i budynkow 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,
Natomiast w strefie wewnetrzne;j:

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
zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

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

d) dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej, pod warunkiem zapewnienia wlasciwego 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
zwigzanych 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 przegrod budowlanych o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej. W uchwale
wskazano, ze przez wladciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z obowiazujacymi
Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlanej. W zakres dzialan podjetych przez pozwanego, a zwigzanych
z wprowadzeniem oou wchodzi wprowadzenie réwnowaznosci iloSci operacji dziennych i nocnych, a takze
wprowadzenie limitow operacyjnych. Powyzsza uchwala weszla w zycie w dniu 28 lutego 2012r. Nieruchomos§é
potozona w P. przy ul. (...), dzialka nr (...), znajduje sie w strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania,
utworzonego uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z 30 stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...) w P.. Warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...),
dzialka nr (...), ulegla zmniejszeniu o 80 356 zt na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego korzystania dla L. (...)
— (...) w P. (uchwalg Sejmiku Wojewddztwa (...) nr (...) z dnia 30 stycznia 2012 r.). Budynek mieszkalny polozony na
przedmiotowej nieruchomos$ci w P. przy ul. (...) jest budynkiem pietrowym, jednorodzinnym w zabudowie bliZzniaczej.
Budynek wybudowany zostal w technologii tradycyjnej — murowanej. Zastosowano Sciany tréjwarstwowe, murowane:
z pustakow A. o gruboS$ci 24 cm, cegiel silikatowych o grubos$ci 12 ecm, calo§¢ dodatkowo ocieplono styropianem o
grubosci 5 cm. Stropodach zbudowano z plyt kanalowych o grubosci 24 cm, plyt suprema o gruboéci od 5 cm do 20
cm i szlichty cementowej o grubosSci 20 cm, okna PCV z szyba standardowa 4/16/4. Pomieszczeniami podlegajacymi
ochronie akustycznej w budynku powodéw sa na poziomie parteru kuchnia, pokéj dzienny i pokoéj, a na poziomie



pietra 3 pokoje. Budynek spelnia wymogi Polskiej Normy PN-B—02151— 3:1999 ,,Akustyka budowlana. Ochrona
przed halasem w budynkach” z zakresu izolacyjnosSci akustycznej dla stanu izolacyjnosci akustycznej okre$lonej
po utworzeniu (...), warto$ci poziomu miarodajnego wyznaczonego dla 2015 r. Budynek spelnia wymogi Polskiej
Normy PN-B-02151— 3:1999 ,,Akustyka budowlana. Ochrona przed halasem w budynkach” z zakresu izolacyjnosci
akustycznej dla stanu izolacyjnoSci akustycznej okreslonej przed utworzeniem (...), warto$ci poziomu miarodajnego
takie jak wartoéci dopuszczalne. Budynek nie spelnia wymogoéw Polskiej Normy PN-B—02151—-3:2015-10 ,,Akustyka
budowlana. Ochrona przed halasem w budynkach — cze$¢ 3: Wymagania dotyczace izolacyjnosci akustycznej
przegrod w budynkach i elementéw budowlanych” z zakresu izolacyjnosci akustycznej dla stanu izolacyjnosci
akustycznej okreslonej po utworzeniu (...), dla wartoéci poziomu miarodajnego wyznaczonego dla stanu na 2034
r. W tym stanie rzeczy zaleca sie wymiane okien w pomieszczeniach chronionych w postaci 2 pokoi na parterze
i 3 pokoi na pietrze. W budynku powodow nalezy zastosowaé wentylacje nawiewno-wywiewng zréwnowazona,
ktéra zapewni normowe wymiany powietrza w budynku. Rozwigzanie to nie stanowi podwyzszenia standardu
budynku, a jedynie pozwoli spelni¢ wytyczne rozporzadzenia — warunki techniczne jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie wraz z powiazanymi Polskimi Normami oraz zapiséw uchwaly wprowadzajacej (...)
dla lotniska (...). 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 (tzw.
wersja I), wedlug cen z lutego 2014 r. wymiana stolarki okiennej to koszt 16 369,84 zl netto (17 679,43 zl brutto),
wykonanie instalacji wentylacyjnej mechanicznej to koszt 17 972,72 zl netto (19 410,54 zl brutto), natomiast koszt
prac przygotowawczych i wykonczeniowych to kwota 16 844,53 z} netto (18 192,09 zl brutto) — lgcznie 51 187,09
z} netto (55 282,06 zl brutto). Przy zalozeniu zastosowania wentylacji mechanicznej (tzw. wersja I), wedlug cen z
kwietnia 2018 r. wymiana stolarki okiennej to koszt 16 500,80 zl netto (17 820,86 zl brutto), wykonanie instalacji
wentylacyjnej mechanicznej to koszt 22 565,22 zl netto (24 370,44 z1 brutto), natomiast koszt prac przygotowawczych
i wykonczeniowych to kwota 12 530,56 zt netto 13 533 zl brutto) — lacznie 51 596,58 zl netto (55 724,31 zl brutto).
Pismem z dnia 17 lutego 2014 r., doreczonym pozwanemu w dniu 24 lutego 2014 r., powodowie (...) i D. K.
zglosili pozwanemu roszczenie w trybie art. 129 ust 4 ustawy Prawo ochrony $rodowiska i wezwali go do zaplaty
kwoty 250 000 zl, w tym kwoty 150 000 z} z tytulu ubytku warto$ci nieruchomosci i kwoty 100 000 zl z tytutu
nakladéw na wygluszenie budynku mieszkalnego. Pismem z dnia 20 lutego 2014 r. pelnomocnik powodéw (...) i
D. K. skierowal do Sadu Rejonowego (...) wniosek o zawezwanie pozwanego do proby ugodowej w przedmiocie
zaplaty kwoty 250 000 zl, w tym kwoty 150 000 zl tytulem ubytku wartoéci nieruchomosci i kwoty 100 000 zl
tytulu kosztow rewitalizacji akustycznej budynku mieszkalnego. Ostatecznie nie doszlo do zawarcia ugody miedzy
stronami. Sad Rejonowy podkreslit w swoim uzasadnieniu, ze miedzy stronami bezsporne bylo, iz nieruchomo$¢
strony powodowej polozona jest w strefie wewnetrznej ograniczonego obszaru uzytkowania lotniska cywilnego
(...) (...). Spér w niniejszej sprawie dotyczyl ustalenia, czy na skutek dziatalno$ci lotniska (...) (...) i ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania doszlo do spadku wartoSci nieruchomo$ci strony powodowej oraz, czy strona
powodowa musi ponie$¢ naklady na wyciszenie budynku. Powyzsze Sad I instancji ustalil na podstawie opinii R.
D. dotyczacej spadku warto$ci nieruchomosci oraz opinii lacznej W. P. i Z. B. dotyczgcej warto$ci nakladow, wraz
z opiniami uzupeliajacymi. Jak wskazal Sad pierwszej instancji, opinia bieglego podlega jak inne dowody, ocenie
wedlug art. 233 § 1 k.p.c., lecz co odrdznia ja pod tym wzgledem, to szczegblne dla tego dowodu kryteria oceny,
ktére stanowia: poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, sposéb motywowania sformulowanego w
niej stanowiska oraz stopien stanowczoéci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno$é z zasadami logiki i wiedzy
powszechnej (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001, Nr 4, poz.
64). Specyfika oceny tego dowodu wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez sad, ktéry
nie posiada wiadomoSci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodnoSci z zasadami logicznego my$lenia i wiedzy
powszechnej. Nadaje to pierwszorzedne znaczenie, przy tej ocenie, kryterium poziomu wiedzy bieglego. W odniesieniu
do roszczenia odszkodowawczego zwigzanego ze spadkiem warto$ci nieruchomosdci w zwiazku z wprowadzeniem
strefy ograniczonego uzytkowania, opinie sporzadzil biegly rzeczoznawca majatkowy — R. D.. Biegly sadowy,
posiadajacy wieloletnie do§wiadczenie zawodowe, w sposob rzeczowy i przekonujacy w sporzadzonej na zlecenie Sadu
opinii przedstawil wyniki swoich badan oraz nalezycie je umotywowal. Biegly sporzadzajac opinie uwzglednil zar6wno
wyniki badan dotyczacych wplywu obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska (...) — K. na warto$ci nieruchomosci
mieszkaniowych oraz posilkowal sie takze stosownymi badaniami zagranicznymi. W pierwszym z przypadkow,



biegly powolywal sie w zasadniczej mierze na wyniki badan ankietowych po$rednikéw w obrocie nieruchomog$ciami
na temat zachowan nabywcow i ich wiedzy o oou lotniska wojskowego (...) — K. i ich opinie w wplywie oou na
ceny transakcyjne. Wyniki te opublikowane zostaly w grudniu 2010 r. w dodatku do biuletynu Stowarzyszenia
(...): - H. lotniczy a warto$¢ nieruchomoéci. Z tych badan wynikalo w szczegblnosci, ze ok. 70% potencjalnych
nabywcow zwraca uwage na polozenie nieruchomosci w strefie ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla
lotniska wojskowego, ze 21% przy wyborze ofert zwraca uwage na intensywno$¢ halasu, polozenie wzgledem lotniska
i strefe w ktorej nieruchomos$é jest polozona, ze 69% jest zdania o spadku zainteresowania nieruchomoéciami
potozonymi w strefie w nastepstwie informacji o jej polozeniu. Biegly wskazal na widoczny spadek zainteresowania
nieruchomoéciami potozonymi na obszarze oou w stosunku do okresu zanim dla tego terenu utworzono oou (67 %
ankietowanych), jak i na wskazywany przez wiekszo$¢ badanych spadek cen takich nieruchomosci. W odniesieniu
do badan zagranicznych biegly podal, ze stosowne wyniki w tym zakresie zawiera opracowanie: Problematyka wycen
umniejszania warto$ci nieruchomosci potozonych w strefie ograniczonego uzytkowania lotniska na przykladzie (...) —
K., zaprezentowanych przez rzeczoznawcoé/w majatkowych M. K. i W. S.. Dalej w swoim uzasadnieniu Sad I instancji
wskazal, ze w §wietle publikacji zagranicznych, opartych na wieloletnich badaniach prowadzonych wokoél lotnisk
cywilnych, przedstawiajacych wplyw halasu na warto$¢ nieruchomosci polozonych w zasiegu ich oddzialywania
okreslono w szczegblnoéci, ze stan klimatu akustycznego jest jednym z najistotniejszych czynnikéw jakoSci érodowiska
bezposrednio odczuwalnych i majgcych fundamentalne znaczenie dla mozliwoSci odpoczynku i regeneracji sil,
$wiadomos¢ istniejacego dyskomfortu oraz zagrozen zdrowotnych zwigzanych z emisjg hatasu powoduje znaczacy
spadek wartoéci nieruchomos$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$¢ utraty wartoéci nieruchomosci
liczona od kazdego decybela halasu ponad normatywny i powszechnie akceptowalny poziom halasu okreSlonego
na poziomie 35 decybeli. Biegly R. D. w celu ustalenia rzeczywistego wplywu utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania (oou) lotniska (...) — (...) na warto§¢ nieruchomos$ci przeprowadzil analize rynku nieruchomosci
potozonych na i poza oou tj. na terenie (...), G., L., J. i P.. Do tej analizy biegly wzial pod uwage ceny transakcyjne
po 28 lutego 2012 r. i ustalil, ze na lokalnym rynku sprzedazy budynkéw jednorodzinnych wystepowal spadek
cen w wysoko$ci minus 0,4% miesiecznie. Biegly do podstawowych czynnikéw wplywajacych na warto$é transakeji
zaliczyt: polozenie i otoczenie, stan budynku, powierzchnie budynku, powierzchnie dziatki oraz polozenie na o.o.u.
Dla ustalenia wplywu utworzenia oou na uzyskane ceny transakcyjne biegly przeprowadzil ocene nieruchomosci w
aspekcie czynnikow — atrybutéw rynkowych. W oparciu o te ocene nieruchomosci w kontekécie atrybutéw rynkowych,
a takze przy wykorzystaniu metody regresji wielorakiej (metoda badania statystycznego) biegly zbudowal réwnanie
regresji opisujace zbidr cen transakcyjnych w funkeji atrybutéw rynkowych. Réwnanie to przedstawialo zaleznoéc
miedzy teoretyczna ceng transakcyjng a ustalonymi atrybutami rynkowymi. Wychodzac od tego réwnania, w dalszej
kolejnosci biegly ustalil wspolczynnik ubytku wartoséci nieruchomoéci na oou lotniska. Kolejno, biegly oszacowal
zmiane warto$ci nieruchomosci potozonej w strefie oou przy uwzglednieniu przeznaczenia oraz stanu nieruchomosci
na dzien 28 lutego 2012 r. otrzymujac wzor wyjSciowy do dalszych badan, dla ktorych istotne bylo oszacowanie
warto$ci samej nieruchomosci wedlug stanu na dzien 28 lutego 2012 r. a cen z dnia sporzadzenia opinii. Wartosé
rynkowa nieruchomosci strony powodowej zostala przez bieglego R. D. oszacowana na kwote 595 231,98 zl, przy
uwzglednieniu wyodrebnionych przez bieglego cech réznicujacych nieruchomosci — lokalizacji i otoczenia, stanu
technicznego budynku, standardu wykonczenia budynku, powierzchni budynku, powierzchni dzialki, charakteru
zabudowy i kwestii podpiwniczenia. Tak otrzymana warto$¢ biegly podstawil do okreslonego weze$niej wzoru zmiany
wartoS$ci nieruchomo$ci i w ten sposéb otrzymatl wynik koncowy w kwocie 80 356,32 zL. W ocenie Sadu Rejonowego
uzupelniajace opinie bieglego — pisemna i ustna - mialy istotne znaczenie dla wyjaénienia, czy zagadnienie wplywu
wprowadzenia oou na warto$¢ nieruchomosci jest dla bieglego tematem poglebionym na poziomie pozwalajacym
na rzeczowg wspoélprace z Sadem czy tez materia ta jest dla bieglego na tyle niezbadana, ze trudno uznaé go za
specjaliste w danej dziedzinie. Zaprezentowane przez bieglego wieloletnie doSwiadczenie zawodowe w tym zakresie
pozwalalo w spos6b nie budzacy jakichkolwiek watpliwo$ci potraktowaé bieglego R. D. jako eksperta w omawianej
dziedzinie i to w skali calego kraju. Sad pierwszej instancji zwrocil takze uwage na to, ze pomimo podjetych w tym
zakresie pewnych wysilkow strona pozwana nie wskazala zadnych rzeczowych, metodologicznie potwierdzonych w
Srodowisku zawodowym rzeczoznawcow majatkowych analiz, ktére dyskredytowalyby przyjeta metode badawcza.



W ramach pisemnej opinii uzupelniajacej biegly podtrzymal swoje dotychczasowe twierdzenia. Biegly stwierdzil,
ze wszystkie przyjete przez niego do poréwnan i analiz transakcje mialy charakter rynkowy i dotyczyly wylacznie
nieruchomosci podobnych. Biegly ocenil, ze transakcje tworzace material poréwnawczy tworza zbiér homogeniczny
i wiernie odzwierciedlaja stan rynku lokalnego. Nadto biegly wyjasnil, ze zgodnie z metodologia opracowanag w (...)
nr (...)przez (...) konieczno$¢ badania poziomu cen transakeyjnych przed wprowadzeniem (...) zachodzi wylacznie w
przypadku tytulu odszkodowawczego wynikajacego z ograniczen technicznych nalozonych na nieruchomo$¢ aktem
prawnym ustanawiajacym (...). W ocenie bieglego nie jest mozliwym badanie reakcji rynku na zdarzenie, ktore
jeszcze nie wystapilo i w zwiazku z tym, ktére w §wiadomosci spolecznej jeszcze nie moglo zafunkcjonowac. Biegly
wskazal takze, ze do analiz i obliczen zostaly przyjete tylko i wylacznie transakcje nieruchomosciami znajdujacymi
sie na obszarze oddzialywania lotniska, a wiec niezaleznie od wprowadzenia (...) dotkniete negatywnymi skutkami
funkcjonowania lotniska. W dalszej kolejnosSci biegly zaznaczyl, ze dla okreélenia wspélczynnika utraty wartoéci
rynkowej do analiz uzyto wszelkich dostepnych mu danych na moment zakonczenia wykonywania badan wstepnych tj.
na dzien 28 lutego 2016 r. Nadto biegly wyjasnil w jaki sposob ustalil wspotezynnik utraty wartoéci, w tym ze okre$lono
obszar oddzialywania lotniska, z ktérego to uzyskano kompletny zestaw danych stanowigcy material wyjSciowy do
dalszych prac, a w wyniku analizy tego materialu wyodrebniono pieé¢ najistotniejszych cech réznicujgcych. Kazda z
transakcji poréwnawczych zostala opisana wedlug cech réznicujacych wraz z przyporzadkowaniem jej odpowiedniej
wagi, w rezultacie czego otrzymano material badawczy, ktory wprowadzono do programu komputerowego Excel i
nakazano okre$lenie rownania na tzw. jednostkowa cene teoretyczng z wykorzystaniem funkcji ekonometrycznej
regresji wielorakiej. Biegly ocenil, ze zar6wno tok obliczen, jak i wyjasnienia wszelkich dzialan analitycznych zostaly
przedstawione w opinii, a obliczenia te wykonane zostaly na odpowiednim poziomie szczegotowosci. Biegly podzielil
stanowisko pozwanego o braku analogii pomiedzy (...) (...) — K. oraz (...) (...), przy czym zaznaczyl, ze fakty
przytoczenia wynikow badan dla lotniska K. mial na celu wylacznie wskazanie Sadowi Rejonowemu i stronom,
ze zmiana warto$ci rynkowej nieruchomosci na skutek ustanowienia (...) jest zjawiskiem powszechnym. Nadto
wyjasnil on, ze model regresji nie zostal poddany dodatkowej weryfikacji, gdyz dla prébki pelnej przyjmuje sie jako
wystarczajacg weryfikacje okre$lenie wspotczynnika determinacji R2. Z uwagi na zgloszone dalsze zastrzezenia Sad I
instancji uznal, ze konieczne bylo przeprowadzenia dowodu z ustnej uzupekniajacej opinii bieglego w toku rozprawy
w dniu 20 marca 2019 r., w ramach ktorej biegly podtrzymal opinie pisemng oraz pisemna opinie uzupekiajaca.
Dla podwazenia prawidlowosci ustalen poczynionych przez biegltego R. D. nie byla wystarczajaca tres¢ artykutlu dr
B. H.. Podkresli¢ nalezy, ze artykul ten mial charakter ogdlny, nie odnoszacy sie do konkretnych nieruchomosci.
Stanowisko dr B. H. pozwalalyby na zdyskredytowanie ustalen bieglego R. D. w przypadku, gdyby strona pozwana
zlecila sporzadzenie prywatnej opinii, w ktorej przy przyjeciu metodologii wskazanej w artykulach ustalono by, ze
spadek warto$ci nieruchomosci strony powodowej mial zgola odmienny wymiar, niz wskazany w kwestionowanej
opinii bieglego (...). Taka sytuacja nie miala jednak miejsca. Sad Rejonowy uznal, ze powyzsza argumentacja
ma réwniez zastosowanie do przedtozonych przez strone pozwang fragmentéw opinii J. W. i K. R. dotyczacych
spadku warto$ci nieruchomosci polozonych w (...) lotniska (...). Przedmiotem tych opinii byly inne nieruchomosci
niz nieruchomos$é strony powodowej, dlatego dla wykazania, ze przyjeta przez autora tej opinii metodologia jest
wladciwa konieczne byloby zlecenie sporzadzenia prywatnej opinii dotyczacej nieruchomosci strony powodowe;j.
Strona pozwana jednak nie podjela takich dzialan. Zdaniem Sadu pierwszej instancji o nieprawidlowo$ci doboru
metody sporzadzenia opinii w zakresie oszacowania spadku warto$ci nieruchomosci nie moze skutecznie przekonywaé
rowniez tre$¢ analiz sporzadzonych przez dr K. S.. Zauwazy¢ nalezy, ze wskazana osoba jest statystykiem, a w
konsekwencji nie jest specjalista z zakresu szacowania nieruchomosci, ktéry wymaga od bieglego szerszego niz
tylko matematyczny spojrzenia na poddany ocenie problem. W konsekwencji wyliczenia statystyczne przedstawione
w zlozonych przez pozwanego opiniach prywatnych nie moga stanowi¢ wystarczajacej podstawy do zanegowania
wnioskéw i wyliczen przedstawionych w opinii bieglego. Zwlaszcza, gdy mie¢ dodatkowo na uwadze, ze wydajac opinie
biegly sadowy dysponowat wiedzg z zakresu obrotu nieruchomos$ciami, reakcji lokalnego rynku na wprowadzenie
strefy ograniczonego uzytkowania, jak réowniez posilkowal sie wyliczeniami i opracowaniami odnoénie spadku
wartoS$ci nieruchomosci usytuowanych w poblizu lotnisk w kraju i na Swiecie. Sad Rejonowy stwierdzil, ze sposéb
przygotowania opinii odpowiadal regulacjom prawnym, w szczegolnos$ci zgodny byl z wymogami rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. z 2004 r., Nt 207, poz. 2109). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia wskazano metody sporzadzania operatu



szacunkowego. Z treSci tego przepisu nie wynika, by ktéra$ z nich byla nadrzedna. Do bieglego nalezy wiec wybor
jednej z tych metod i zdaniem Sadu I instancji nie mozna czynié zarzutu co do nietrafnego wyboru metody tak diugo,
jak mieSci sie ona we wskazanym w cytowanym przepisie katalogu. O nieprawidlowosci doboru metody sporzadzenia
opinii w zakresie oszacowania spadku warto$ci nieruchomosci nie moze skutecznie przekonywac tre$¢ dokumentéow
zlozonych przez pozwanego, w szczeg6lnoSci polemicznej krytyki dr inz. J. K. i dr hab. I. F.. Sad pierwszej instancji
wskazal, ze krytyka ta odnosila sie do innej opinii sporzadzonej na potrzeby innego postepowania sgdowego. Dalej Sad
Rejonowy zauwazyl, ze krytyka dr hab. F. dokonana z punktu widzenia statystyka, nie mogla skutecznie przekonac
sadu o braku adekwatno$ci wykorzystania metody przyjetej przez bieglego (...) w opinii, wymagala bowiem - w ocenie
Sadu Rejonowego - jednoznacznego wskazania, jaka zatem metoda winna by¢ w omawianym problemie zastosowana.
Sad I instancji zwazyl, ze wydajac opinie biegly sadowy dysponowal wiedzg z zakresu obrotu nieruchomosciami,
reakeji lokalnego rynku na wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania, jak rowniez positkowal sie wyliczeniami
i opracowaniami odnoénie spadku warto$ci nieruchomos$ci usytuowanych w poblizu lotnisk w kraju i na $wiecie.
Strona pozwana zdawala sobie sprawe z ryzyka gospodarczego wiazacego sie z wprowadzeniem oou — prace nad
powyzszym trwaly juz w 2011 r. i wcze$niej, sama uchwala zostala opublikowana w styczniu 2012 r. — co dla
Sadu I instancji nie ulegalo jakimkolwiek watpliwo$ciom, ze pozwany jako przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$c
gospodarcza ukierunkowana na zysk musial wykona¢ analizy wskazujace na mozliwe skutki finansowe wprowadzenia
oou takze przez pryzmat ewentualnych roszczen zglaszanych w trybie art. 129 ustawy p.o.5. - okres do chwili
wyrokowania stanowil wystarczajgcy czas dla wskazania przez pozwanego innej wlasciwej metody badawczej w tym
zakresie; sama krytyka opinii zleconej przez Sad Rejonowy oczywiScie mieSci sie w granicach swobody aktywnoéci
i dyspozycyjnosci procesem sgdowym, niemniej ciezar dowodzenia w zakresie wykazania faktycznych podstaw do
wdrozenia kolejnej opinii w tej samej sprawie - przerzucony zostal na strone pozwang. Sad pierwszej instancji wskazatl
jednoczesnie, ze problematyka szkdd zwigzanych z ubytkiem wartoSci nieruchomoéci na skutek wprowadzenia o.0.u. w
przestrzeni wymiaru sprawiedliwo$ci pojawila sie w grudniu 2007 r., okres ten pozwolil na poglebienie wiedzy i analiz
prawnych, rowniez zgromadzony dorobek doktryny i judykatury ostatecznie skrystalizowal spdjne poglady dotyczace
norm prawnych kodowanych w analizowanej ustawie. Zar6wno Sad I instancji, jak i strony procesu wiedzialy o
innych toczacych sie procesach dotyczacych tego samego zagadnienia prawnego. W $wietle powyzszych okoliczno$ci
krytyka metody bieglego (...) mogla byé¢ potraktowana przez Sad Rejonowy tylko jako osobiste stanowisko innych
rzeczoznawcOw majatkowych. Sprawa wygladalaby zupelnie inaczej, gdyby strona pozwana w ramach skierowala
do tych samych lub innych rzeczoznawcoé6w majatkowych zlecenie o wydanie opinii prywatnej o treéci tozsamej z
postanowieniem podjetym przez Sad pierwszej instancji. Sad Rejonowy wskazal, ze woéwczas niewatpliwie bylby
zainteresowany wynikiem takiej kolejnej opinii, a o ile wyniki obu bylyby calkowicie sprzeczne — bylby zmuszony
do podjecia dalszej aktywnos$ci dowodowej zmierzajacej do ustalenia przyczyn odmiennych konkluzji czy rozwigzan.
Tymczasem sama krytyka stanowiska bieglego sadowego (i to podjeta na kanwie innego stanu faktycznego)
nie pozwalala skutecznie na dyskwalifikowanie przyjetej przez bieglego metody badawczej, zwlaszcza, ze nie
wykazano, aby w §rodowisku zawodowym rzeczoznawcoéw majatkowych wypracowana zostala zupelie inna metoda
badawcza. W kontekScie powyzszego i z przyczyn szczegdlowo omoéOwionych powyzej Sad Rejonowy uznal opinie
zasadnicza biegltego R. D. oraz jego opinie uzupeliajace za kompleksowy i w pelni przydatny material dowodowy
dla potrzeb poczynienia adekwatnych z perspektywy zgloszonego roszczenia, ustalen faktycznych. Zdaniem Sadu
I instancji wymagalo podkreélenia, ze biegly uzupeliajac opinie w sposéb rzeczowy i kompetentny, a przede
wszystkim przekonujacy odnidst sie do podnoszonych przez pozwanego zarzutéw. Przedstawione przez bieglego
opinie poddawaly sie pozytywnej weryfikacji co przesadzalo o ich przydatnoéci w tej sprawie. Do takich wnioskow
przyczyniala sie takze ocena Sadu Rejonowego co do osoby samego bieglego, ktéry dysponuje niewatpliwie wysokim
poziomem wiedzy i doSwiadczenia zawodowego co przejawialo sie w sposobie argumentowania wlasnych dzialan
w kontekScie podnoszonych zarzutéw. Wobec powyzszego wniosek pelnomocnika pozwanego o przeprowadzenie
dowodu z opinii innego bieglego Sad I instancji uznat za podlegajacy oddaleniu jako nieuzasadniony. Dalej w swoim
uzasadnieniu Sad Rejonowy odniost sie do wniosku o poddanie opinii bieglego (...) weryfikacji przez organizacje
rzeczoznawcoOw majatkowych wyjasdnic trzeba, ze oparty zostal on na brzmieniu art. 157 ust. 11 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Sad pierwszej instancji uznal, ze w niniejszej sprawie uwzgledni¢ nalezy stanowisko wyrazone
przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 6 czerwca 2017 r. wydanego w sprawie II CSK 222/18. Sad
Najwyzszy odnidst sie w nim do moznoS$ci zwr6cenia sie do Stowarzyszenia Rzeczoznawcé/w o ocene prawidtowosci



sporzadzenia opinii przez bieglego. Sad Najwyzszy powolal sie na brzmienie art. 157 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami wskazujac, ze przepis ten umozliwia dokonanie weryfikacji opinii w zakresie speklienia i
zachowania przez rzeczoznawce standardéow zawodowych, a takze zasad i norm dokonanej przez niego w operacie
wyceny, a zatem rzetelno$¢ jego sporzadzenia. W $wietle art. 157 ust. 3 u.g.n. mozliwo$é weryfikacji, to jest oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, przez sad poprzez zwrbcenie sie do odpowiedniej organizacji
zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych umozliwia sagdowi rozstrzygniecie uzasadnionych watpliwosci w zakresie
prawidlowosci sporzadzenia operatu w ramach oceny zgromadzonych w sprawie dowodéw. Impulsem dla powziecia
przez sad watpliwoSci moze byé¢ kwestionowanie prawidlowoéci sporzadzenia operatu przez strone. Sad Najwyzszy
wyjaénil, ze w orzecznictwie przyjmuje sie, ze ocena $§rodka dowodowego w postaci opinii bieglego przystuguje
wylacznie sadowi, a zajete przez sad stanowisko o braku podstaw do poddania przeprowadzonej w sprawie opinii
biegtego weryfikacji organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych mieéci sie w granicach nalezacej do sadu
oceny tego Srodka dowodowego. Sad Najwyzszy stwierdzit przy tym, ze stanowisko powyzsze nie jest rownoznaczne
z akceptacja tezy, ze dokonana przez sad ocena oraz podjete na jej podstawie rozstrzygniecie w powyzszym zakresie,
jako mieszczace sie w ramach zakresu swobodnej oceny dowoddw, moga by¢ dowolne (uznaniowe lub wiec arbitralne)
oraz dokonane w sposob uniemozliwiajacy w istocie dokonanie weryfikacji prawidlowo$ci przeprowadzonej przez sad
oceny, a w konsekwencji rowniez rozstrzygniecia. Wskazano, ze dokonana przez sad ocena opinii bieglego powinna
uwzgledniaé okoliczno$ci obiektywne, ze wskazaniem przyczyn, dla ktorych sad uznaje je za uzasadnione i nalezycie
wykazane. Ocena taka nie moze by¢ uzasadniona jedynie poprzez stwierdzenie przyznania racji twierdzeniom
bieglego, np. poprzez ogoélne wskazanie, ze prawodawstwo nie ogranicza rzeczoznawcy w wyborze metody i techniki
szacowania nieruchomo$ci. Sad Najwyzszy wskazal, ze jakkolwiek zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n. wyboru metody
dokonuje rzeczoznawca, to jednak wyboér ten nie moze by¢ realizowany w sposéb dowolny, lecz powinien opieraé sie
na przyjeciu okre$lonych racjonalnych i uzasadnionych przestanek, w tym uwzgledniaé winien przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Sad
Najwyzszy wskazal, ze uzasadnione watpliwos$ci sadu co do oceny prawidlowos$ci sporzadzenia operatu szacunkowego
moga by¢ zwigzane z zarzutami wniesionymi przez strone w toku postepowania. Za uzasadnione nalezy je uznac
przede wszystkim wowczas, gdy strona formuluje zarzuty na podstawie opinii (operatéw) sporzadzonych przez innych
bieglych, ktorzy nie zostali oni powolani przez sad w celu sporzadzenia operatu szacunkowego w danej sprawie. Sad
Najwyzszy wyjasnil, ze w takiej sytuacji sad rozpoznajacy sprawe powinien skorzystaé¢ z kompetencji przyznanych
mu na podstawie art. 157 ust. 1 u.g.n., wzglednie — w braku watpliwo$ci — samodzielnie dokona¢ rzeczowej oceny
materialu dowodowego poprzez odniesienie sie merytorycznie do poszczegdlnych zarzutow i tez, w tym zawartych
w opiniach prezentowanych przez wnoszaca te zarzuty strone, oraz szczegbdlowe ich skonfrontowanie z treScia
operatu szacunkowego oraz wskazanie, z jakich przyczyn odmoéwil wiarygodnosci dowodom i twierdzeniom strony
kwestionujacej jego prawidlowosé sporzadzenia operatu. Nie wystarczy ograniczenie sie do ogdlnego stwierdzenia
przyznania wiarygodno$ci operatowi, w tym takze, ze w ocenie sadu opinia spelnia warunki formalne oraz
zostala oparta o niebudzace zastrzezen sadu dane czy metode. Sad Najwyzszy podkreélil, ze ostatecznie ocena
nalezy do sadu, ktéry powinien skonfrontowaé wszystkie zebrane dowody w sprawie w spos6b niepozostawiajacy
watpliwoéci co do tego, jakimi sad, a nie jedynie powolany biegly sporzadzajacy operat szacunkowy, kierowal
sie kryteriami merytorycznymi. Nie chodzi przy tym o samodzielne merytoryczne sprawdzenie przez sad operatu
szacunkowego, lecz o ocene jego wartoSci dowodowej, a takze nalezyte umotywowanie podjetego rozstrzygniecia z
uwzglednieniem okoliczno$ci i twierdzen uzasadniajacych takie rozstrzygniecie na podstawie dokonanej przez sad
oceny poszczeg6lnych twierdzen i dowodow. Odnoszac sie w kontekécie brzmienia art. 157 ust. 1 u.g.n., ale takze
cytowanego powyzej orzeczenia Sadu Najwyzszego, do sformulowanego przez strone pozwang wniosku o poddanie
opinii sporzadzonej przez bieglego ocenie organizacji rzeczoznawcé/w majatkowych, Sad Rejonowy wskazal, Ze ocenie
takiej na mocy powyzszego przepisu podlega¢ moze jedynie opinia (lub jej cze$¢) bedaca operatem szacunkowym.
Dalej Sad I instancji wyjasnil wiec pojecie operatu szacunkowego, ktére sprecyzowane zostalo w Rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 207, poz. 2109). Zgodnie z brzmieniem art. § 55 ust. 1 rozporzadzenia operat szacunkowy przedstawia
postepowanie, o ktérym mowa w art. 4 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, to jest wycene nieruchomosci
przez ktora nalezy rozumieé postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje sie okreélenia wartoéci nieruchomosci. Z kolei
§ 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$ci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku obliczen oraz wyniku koncowego. Lektura cytowanej
regulacji pozwala uzna¢, ze zakresem badania i oceny przez organizacje rzeczoznawcoéw majatkowych objety moze
by¢ jedynie operat szacunkowy rozumiany jako dokument, ktéry zawiera opis postepowania, jakie rzeczoznawca
przeprowadzil w celu okreélenia warto$ci nieruchomosci, a takze wynik przeprowadzonej wyceny nieruchomosci.
Nastepnie Sad pierwszej instancji wskazal, ze w analizowanym przypadku sporzadzona przez bieglego (...) opinia
jedynie w czeSci poddana moglaby zostac ocenie przez organizacje rzeczoznawcodw majatkowych, a mianowicie jedynie
w tym jej fragmencie, w ktéorym biegly przedstawia postepowanie, ktore zrealizowal w celu okreélenia wartoSci
rynkowej nieruchomog$ci powodéw i rezultat tego postepowania. Przedmiotem takiej oceny nie moglyby by¢ jednakze
te fragmenty opinii, ktére odnosza sie do innych kwestii objetych analiza bieglego, w tym m.in. oddzialywania
oou lotniska na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych znajdujacych sie w tym obszarze. Sad dodal, ze kwestia
wplywu utworzenia oou na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych stanowi istotna i obszerng cze$é opinii bieglego.
W dalszej kolejnosci Sad Rejonowy stwierdzil, ze strona pozwana przedstawiajac argumenty, ktére w jej ocenie
przemawiajg za zasadno$cig wniosku o poddanie opinii ocenie organizacji rzeczoznawcow, sformutowala wywody,
ktore odnosily sie do czeSci opinii bieglego nie bedacej operatem szacunkowym. Pozwany nie kwestionowat okre$lonej
przez bieglego warto$ci rynkowej nieruchomosci powodoéw, lecz podwazal dokonana w opinii analize wplywu oou na
warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych polozonych w tym obszarze i zastosowang w tej analizie metodologie. W tym
stanie rzeczy Sad I instancji uznal, ze przedstawione przez pozwanego argumenty, jako nieodnoszace sie do samego
operatu szacunkowego rozumianego jako opis postepowania prowadzgcego do ustalenia wartoéci nieruchomosci,
nie moga przemawia¢ za poddaniem opinii ocenie organizacji rzeczoznawcéw majatkowych. Niemniej, nawet gdyby
przyjat, ze ocenie organizacji rzeczoznawcoOw majatkowych podda¢ mozna opinie bieglego (...) w caloéci, to i w
tym przypadku Sad Rejonowy nie dostrzegt wystarczajacych podstaw, ktore przemawialyby za takim rozwiazaniem.
Jak juz wskazano Sad I instancji ekspertyze bieglego (...) ocenil jako w pelni wartosciowa i rzetelng z przyczyn
wskazanych w poprzedniej czesci uzasadnienia, ktore zastosowanie znajduja takze przy rozwazaniu kwestii zasadno$ci
zastosowania rozwiazania przewidzianego w art. 157 par. 1 i 2 u.g.n. Nie budzilo watpliwos$ci Sadu pierwszej
instancji, ze opinia bieglego spelniala wymogi okre$lone § 56 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. OkreSlony zostal w niej przedmiot
i zakres wyceny oraz jej cel zgodnie z teza dowodowa zakre$long przez Sad. Biegly przedstawil takze podstawy
formalne wyceny nieruchomosci i wskazal na zrédla swoich danych, jak i okreslilt istotne dla okredlenia wartoéci
nieruchomosci daty, ktére uwzglednialy wskazania wynikajace z postanowienia dowodowego. Sad I instancji uznal,
Ze niewatpliwie opinia zawiera takze wskazanie przeznaczenia nieruchomosci, a nadto zawarto w niej analize i
charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny. W opinii dokonano wskazania
rodzaju okre§lanej wartoSci, wyboru podejscia, metody i techniki szacowania, a w dalszej kolejno$ci przedstawiono
obliczenie warto$ci nieruchomosci oraz wynik wyceny wraz z uzasadnieniem. Nadto do opinii biegly zalgczyt istotne
dokumenty wykorzystane przy jej sporzadzaniu. Kwestie rodzaju i wartoSci naktadow koniecznych do poniesienia
przez powoddéw celem zapewnienia ochrony przed halasem budynku mieszkalnego wzniesionego na nieruchomosci
nalezacej do powodéw Sad Rejonowy ustalil na podstawie opinii sporzadzonych przez bieglego z dziedziny akustyki
mgr inz. W. P. oraz bieglego z dziedziny budownictwa mgr inz. Z. B.. W ocenie Sadu I instancji opinie sporzadzone
przez bieglych byly jasne, rzeczowe i logiczne. Biegli wskazali na czym opierali sie wydajac opinie, z jakich korzystali
zrodel i jaka postuzyli sie metodologia. W sposob zrozumialy przedstawili wnioski opinii oraz to w jaki sposéb
do nich doszli. Sad Rejonowy wskazal, ze nie mial tez watpliwosci co do tego, ze biegli posiadaja kompetencje
i do$wiadczenie potrzebne do wydania opinii w sprawie. Nadto Sad podkreslil, ze sporzadzili oni wiele opinii w
zblizonych rodzajowo sprawach, co pozwala uzna¢, ze posiadaja oni doswiadczenie i wiedze w przedmiocie objetym
zakresem opinii w niniejszej sprawie. Biegly W. P. sporzadzil opinie na podstawie dostepnych wynikéw badan
akustycznych wykonanych w ramach ciaglego monitoringu halasu lotniczego wokét (...), badan wlasnych oraz przy
wykorzystaniu danych dotyczacych docelowej aktywnosci lotniska (...) — (...) prognozowanej na rok 2034, jak réwniez
oceniajac budynek powodéw w oparciu o norme PN-B—02151- 3:1999 ,,Akustyka budowlana. Ochrona przed halasem
w budynkach” oraz o norme PN-B-02151-3:2015-10 ,,Akustyka Budowlana. Ochrona przed halasem pomieszczen w
budynkach — czeé¢ 3”, ktéra znowelizowala i zastapila norme PN-B-02151-3:1999 ,, Akustyka Budowlana. Ochrona
przed halasem pomieszczen w budynkach. Izolacyjno$¢ akustyczna przegrod w budynkach i izolacyjnos$é akustyczna



elementéw budowlanych”. Z opinii wynika, Ze zapewnienie wlasciwych warunkéw akustycznych w nalezacym do
powodow budynku wymaga podjecia dzialan zwiekszajacych izolacyjno$é akustyczna przegrod zewnetrznych. Biegly
ustalil, Ze niezbedne zmiany polegaja na wymianie okien w pomieszczeniach podlegajacych ochronie akustycznej w
budynku powodéw tj. 2 pokojach na parterze i 3 pokojach na pietrze. Biegly sadowy Z. B. oszacowal za$, ze laczna
warto$¢ nakladéw niezbednych do poniesienia celem zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego przy zalozeniu
zastosowania wentylacji mechanicznej wynosi lacznie 55 282,06 zl brutto wedlug cen z lutego 2014 r. Opinie laczng
zakwestionowala strona pozwana i w pismach z 30 lipca 2018 roku sformulowala zarzuty do opinii. Pozwany w pi$émie
tym wnidst nadto o przeprowadzenie dowodu z opinii innych bieglych z zakresu akustyki i budownictwa. Na rozprawie
w dniu 20 marca 2019 r. biegli W. P. i Z. B. odniesli sie do wszystkich zarzutéw do opinii sformulowanych przez
pozwanego oraz udzielili wyczerpujaco odpowiedzi na sformutowane przez pelnomocnika pozwanego pytania. Biegly
W. P. wyjaénil przy tym, ze nawiewnik okienny obniza izolacyjno$¢ akustyczna okna w zakresie 5 do 10 decybeli.
Biegly Z. B. stwierdzil za$, ze nalezy przeliczy¢ kwestie zastosowania nawiewnikéw Sciennych, w celu zweryfikowania
czy tego typu rozwiazanie byloby mozliwe. Z uwagi na powyzsze biegli sporzadzili pisemne opinie uzupelniajace w
celu weryfikacji mozliwo$ci zastosowania nawiewnikéw $ciennych i obliczenia kosztéw tego rodzaju rozwigzania w
sytuacji gdyby to bylo technicznie dopuszczalne. W ramach zlozonych opinii uzupeliajacych biegly W. P. wykonat
dodatkowe obliczenia akustyczne, ktoére stanowily podstawe dla dalszych ustalen bieglego Z. B.. Ten za$ ustalil, ze
w budynku powodéw nalezy zastosowaé wentylacje nawiewno-wywiewng zréwnowazong, ktéra zapewni normowe
wymiany powietrza w budynku. Biegly ocenil, ze rozwigzanie to nie stanowi podwyzszenia standardu budynku,
a jedynie pozwoli speli¢ wytyczne rozporzadzenia — warunki techniczne jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie wraz z powiazanymi Polskimi Normami. Biegly zaznaczyl, ze ewentualny brak lub niesprawnie
dzialajaca wentylacja sprawia, ze obiekt ten nie nadaje sie do uzytku zgodnie z przepisami prawa budowalnego.
Zgodnie z ustaleniami bieglego przy zalozeniu zastosowania wentylacji mechanicznej wedlug cen z kwietnia 2018 r.
laczny koszt prac to 55 724,31 zl brutto. Z uwagi na dalsze zastrzezenia zglaszane przez strone pozwang biegly Z.
B. podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko w kolejnej pisemnej opinii uzupeliajacej z dnia 13 grudnia 2020
r., w ktorej stwierdzil, ze zastosowanie okien nieotwieranych jest obnizeniem standardu budynku. Nadto ocenil, ze
zapewnienie normowej wymiany powietrza w budynku nie jest podwyzszeniem standardu, a jedynie spelnieniem
wymogdéw okre§lonych w warunkach technicznych i polskich normach. Pisemne opinie uzupekiajace, jak i ustne
wyjaénienia obu bieglych Sad Rejonowy uznal za wiarygodne, albowiem byly szczegblowe, rzeczowe i wyczerpujace.
W ocenie Sadu I instancji pisemne opinie byly jasne, rzeczowe, kompletne i logiczne. Biegli wskazali na czym opierali
sie wydajac opinie, z jakich korzystali Zrodel i jaka poshuzyli sie metodologia. W sposbb zrozumialy przedstawili
wnioski opinii oraz to w jaki sposéb do nich doszli. Sad Rejonowy nie mial tez watpliwosci co do tego, ze biegli
posiadaja kompetencje i do§wiadczenie potrzebne do wydania opinii w sprawie, podkreslil rowniez, ze sporzadzili
oni wiele opinii w zblizonych rodzajowo sprawach, co pozwala uznaé, ze posiadaja oni doSwiadczenie i wiedze w
przedmiocie objetym zakresem opinii w niniejszej sprawie. Nadto biegli, skladajac ustne wyjasnienia szczeg6towo
odpowiedzieli na zarzuty, co nie pozwolilo na zdyskredytowanie ich opinii. W ocenie Sadu I instancji zaprezentowane
przez bieglych do$wiadczenie zawodowe pozwalalo w spos6b niebudzacy watpliwosci potraktowaé bieglego W. P.
oraz bieglego Z. B. jako ekspertéw w omawianych dziedzinach. W zwiazku z powyzszym, uznajac opinie bieglych
wraz z ustnymi wyja$nieniami za fachowe, rzetelne i szczegblnie przydatne w niniejszej sprawie. Sad pierwszej
instancji 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
Rejonowego samo niezadowolenie strony z wyniku ekspertyzy — bez wykazania podstawowych i powaznych bledéw
w dotychczasowej opinii, a przede wszystkim wystepowania potwierdzonej w $rodowisku zawodowym i naukowym
zupelnie innej metody badawczej - nie moze sta