Sygn. akt VII AGa 190/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Maciej Dobrzynski

Sedziowie:SA Tomasz Szancilo

SO del. Magdalena Sajur - Kordula (spr.)
Protokolant:sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. P. i M. P.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku czesciowego Sqadu Okregowego w Warszawie
z dnia 7 czerwca 2016 r., sygn. akt XVI GC 464/14
oddala apelacje.

Sygn. akt VII AGa 190/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 sierpnia 2013 r. B. P. i M. P. domagali sie zasgdzenia do Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W.
kwoty 300.000 zl, w tym kwoty po 100.000 z} tytutem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomo$ci oraz
tytulem zwrotu nakladéw na wykonanie izolacji akustycznej kazdej z nieruchomosci przy ul. (...) oraz przy ul. (...).
Ponadto wnosili o zasadzenie odsetek od dnia ustalenia przez bieglego poniesionej przez powodéw szkody do dnia
zaplaty i kosztow procesowych w tym kosztow zastepstwa.

Pismem z dnia 3 czerwca 2016 r. powodowie zmodyfikowali pow6dztwo wnoszac o zasadzenie:

a) ztytulu zmniejszenia wartosci nieruchomosci przy ul. (...) kwoty 80.889 zl, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
nastepujacego po dniu doreczenia pozwanemu opinii biegltego do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi
za op6Znienie od 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty oraz kwoty 19.111 zl tytulem naklad6éw dla zapewnienia klimatu
akustycznego w budynku wraz z odsetkami od dnia nastepujacego po dniu doreczenia pozwanemu odpisu opinii
bieglego do spraw budownictwa do dnia zaptaty,

b) z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci przy ul. (...) kwoty 40.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
nastepujacego po dniu doreczenia pozwanemu opinii bieglego do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi



za opOZnienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty oraz kwoty 60.000 z} tytutem naktadéw dla zapewnienia klimatu
akustycznego w budynku wraz z odsetkami od dnia nastepujacego po dniu doreczenia pozwanemu odpisu opinii
bieglego do spraw budownictwa do dnia zaplaty,

¢) z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci przy ul. (...) kwoty 48.375 zl, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
nastepujacego po dniu doreczenia pozwanemu opinii bieglego do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi
za opOznienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty oraz kwoty 51.625 zl tytutem nakladéw dla zapewnienia klimatu
akustycznego w budynku wraz z odsetkami od dnia nastepujacego po dniu doreczenia pozwanemu odpisu opinii
bieglego do spraw budownictwa do dnia zaplaty.

Wyrokiem cze$ciowym z dnia 7 czerwca 2016r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz powodow
kwoty: 80 889 zl tytulem spadku wartoSci zabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) dziatka
nr (...) obreb 1-06-67 wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 9.02.2016r. do dnia zaplaty oraz kwote
48 375 zl tytutem spadku wartoéci zabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) dziatka nr (...)
obreb 1-06-67 co do ktérego powodom przystuguje udzial wynoszacy 1/2 wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie
od dnia 9.02.2016r. do dnia zaplaty.

Sad I instancji opart swe rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach prawnych:

Powodowie w 1993 r. nabyli do majatku wspélnego nieruchomo$¢ przy ul. (...) — dzialke (...) w 1993 oraz w 2002
r. dzialke nr (...), ktore zostaly polaczone w 2002 r. w jedng dzialke nr (...) z obrebu 1-06-67. Powyzsza dziatka

jest zabudowana domem mieszkalnym jednorodzinnym o pow. 373,70 m” dopuszczonym do uzytkowania w 1995 r.
Nieruchomo$¢ jest ujawniona w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla (...) w W..

Powodowie w 1996 r. nabyli do majatku wspolnego dzialtke przy ul. (...), nr 36/10 z obrebu 1-06-67 o powierzchni

631 m®, na ktérej wybudowali dwa budynki mieszkalne w zabudowie blizniaczej, ktére zostaly dopuszczone do
uzytkowania w 2008 r. Dla nieruchomosci Sad Rejonowy dla (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Powodowie w 1996 r. nabyli do majatku wspdlnego udzial wynoszacy Y2 w dzialce przy ul. (...) (nr 36/3, obreb 1-06-67)
dla ktérej Sad Rejonowy dla (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Przedmiotowa dzialka zostala zabudowana
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oddanym do uzytkowania w 2005 r.

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku péinocno-zachodnim (M. — U.) pozwany,
jako administrator lotniska O., zostal zobowigzany do sporzadzenia i przedlozenia przegladu ekologicznego dla (...)
im. (...) w W. w zakresie oddzialywania akustycznego. Przedlozony przez pozwanego Przeglad Ekologiczny dla (...)
im. (...) w W. wykazal, ze oddzialywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktorego zarzadca posiada
tytul prawny. W tej sytuacji z uwagi takze na powiekszenie sie obszaru, na ktérym dochodzilo do przekroczen halasu
Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w Zycie 4 sierpnia 2011 roku
(dalej: OOU 2011), utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

Na mocy tej uchwaly kazda z nieruchomo$ci stanowigcych przedmiot sprawy znalazla sie w strefie OOU, poza strefami
71172, (zal. nr 6 do uchwaly OOU 2011, (...)

Zgodnie z powyzsza uchwalg w strefie OOU (§6) okre§lono wymagania techniczne dotyczgce budynkow, takie jak:
w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewnié¢ odpowiednia izolacyjnosé $cian zewnetrznych, okien i drzwi w
$cianach zewnetrznych, dachow i stropodachéw — zgodnie z ustawa z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
z 2010 r. Nt 243, poz. 1623 oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235, dalej: Prawo budowlane) i przepisami
wykonawczymi do tej ustawy, za$ w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy
klimat akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawa Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej
ustawy. Na skutek utworzenia strefy OOU na mocy Uchwaly nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. warto$¢ rynkowa
przedmiotowych nieruchomosci powodéw w W. przy ul. (...) (dz. ew. nr 155 z obrebu 1-06-67), zabudowana
budynkiem jednorodzinnym, uzywanym na cele mieszkalne, obnizyla sie o kwote 80.889 zl, za§ warto$§¢é rynkowa



nieruchomo$ci powodéw potozonej przy ul. (...) (dz. ew. 36/3, obreb 1-06-67), zabudowanej domem sze$ciolokalowym
obnizyla sie o kwote 96.750 z}. Ze wzgledu na fakt, iz powodom przystuguje udzial Y2 w przedmiotowej nieruchomosci,
poniesli oni szkode w wysokoSci 48.375 zl. Z kolei wartos$¢ rynkowa nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) (dz.
ew. 36/10, obreb 1-06-67) zabudowanej budynkiem jednorodzinnym dwulokalowym (blizniak) nie ulegla zmianie na
skutek objecia jej strefa OOU.

Powodowie wezwaniem zlozonym u pozwanego w dniu 02/08/2013 r., zglosili swoje roszczenie na laczna kwote
6.000.000 zl, zakreslajac trzydniowy termin zaplaty liczony od daty doreczenia pozwanemu wezwania.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie niezakwestionowanych twierdzen stron oraz dowodow z
dokumentow zalgczonych do pism procesowych w szczegoélnosSci pozwu i odpowiedzi na pozew, dalszych pism stron
dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu.

Sad I instancji uznal, ze pow6dztwo w zakresie zadania odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomos$ci zastugiwato
w przewazajacej cze$ci na uwzglednienie.

Jak wskazano w stanie faktycznym, powodowie dochodzili odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi za
zmniejszenie wartoSci ich nieruchomo$ci na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...)
w W. na podstawie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2007 ze zm. na podstawie art. 129
ustawy Prawo ochrony $rodowiska.

W pierwszej kolejno$ci Sad dokonal oceny prawnej roszczenia powodéw. Tre$¢ powolanego przepisu mowi, ze jezeli
w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy
sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel
nieruchomosci moze zagda¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci. (ust. 1). W tej sytuacji w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje
réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosSci (ust. 2). Roszczenie, o ktorym mowa w ust. 11 2, przystuguje réwniez
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomogci, a roszczenie, o ktorym mowa w ust. 2, takze osobie, ktorej przystluguje
prawo rzeczowe do nieruchomosci. (ust. 3) Z roszczeniem, o ktérym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w okresie 2 lat
od dnia wej$cia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomoéci (ust. 4). Zgodnie z trescig art. 136 ust. 1- 3 POS w razie ograniczenia sposobu korzystania ze §rodowiska
w wyniku ustanowienia OOU, wlaéciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysoko$ci odszkodowania lub wykupu
nieruchomosci sa sady powszechne. Obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest ten,
ktoérego dzialalno$é spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU. W razie okreélenia na
obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktorej mowa w art.
129 ust. 2, s takze koszty poniesione w celu wypelienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku
braku obowiazku podjecia dzialan w tym zakresie.

Zgodnie z powyzszym roszczenia formulowane na podstawie art. 129 ust. 1i 2 POS podlegaja ograniczeniom. Wedlug
art. 129 ust. 4 POS mozna wystapi¢ z nimi w okresie 2 lat od dnia wejécia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.

W pierwszej kolejnosci Sad rozwazyt istnienie legitymacji po stronie powodowej do wystepowania z roszczeniem w
niniejszej sprawie oraz czy dochowano terminu wynikajacego z art. 129 ust. 4 POS, bowiem Sad bada te przestanki
z urzedu.

Nie budzila watpliwosci Sadu legitymacja czynna strony powodowej, bowiem zgodnie z przedstawionymi
dokumentami powodom przystuguje prawo wlasnoséci w ramach ustawowej wspélnoty malzenskiej, przedmiotowych
nieruchomosci, z ktérych kazda jest zabudowana budynkiem uzytkowanym na cele mieszkalne — i taki stan mial tez
miejsce w 2011 r. Swiadczy to bezspornie, ze wypelniona zostala przeslanka z art. 129 ust. 2 POS, poniewaz w dacie



wejécia w zycie aktu prawa lokalnego obejmujacego strefa OOU nieruchomosci powoddéw - 4 sierpnia 2011 r. - byli on
wlaécicielami nieruchomosci zabudowanych budynkami uzytkowanymi na cele mieszkaniowe.

Odnoszac sie do kwestii terminu zawitego, Sad stwierdzil, ze termin ten zostal przez powodéw zachowany. Uchwata
nr 76/11 wchodzila w zycie z dniem 4 sierpnia 2011 r., zatem termin zawity uplywal z dniem 4 sierpnia 2013 r.
Powodowie wezwali pozwanego do zaplaty pismem zlozonym pozwanemu 2 sierpnia 2013 r., w tej samej dacie
zlozyli takze powbdztwo, czyli podjeli przewidziane prawem czynno$ci przed uplywem dwbdch lat od daty wejscia
w zycie w/w aktu prawnego. Sad podzielit i przyjal za wlasne orzecznictwo, zgodnie z ktérym przewidziane w
art. 129 POS roszczenia nalezy zglosi¢ terminie dwoch lat od daty wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci, obowigzanemu do zaplaty lub
wykupu nieruchomosci albo wystapié¢ na droge sadowa. Wskazal, Ze zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia
2 pazdziernika 2015 r w sprawie II CSK 720/14 i sporzadzonym do niego uzasadnieniem przyjac nalezy , ze zgloszenie
roszczenia obowigzanemu do jego zaspokojenia (np. wystapienie do niego o wyplate odszkodowania, por. wyroki
Sadu Najwyzszego dnia 10 pazdziernika 2008 r., II CSK 216/08, niepubl.; z dnia 21 sierpnia 2013 r., II CSK 578/12,
OSNC 2014, Nr 4, poz. 47; z dnia 4 grudnia 2013 r., II CSK 161/13, OSNC-ZD 2015, nr B, poz. 16) winno miec
forme oéwiadczenia skierowanego do obowigzanego, ktore - celem dochowania terminu okre$lonego w art. 129 ust.
4 ustawy z 2001 r. - musi przed jego uplywem do niego doj$¢ w taki sposbb, aby mog? sie z nim zapoznaé (art. 61
k.c.). W razie, gdy nosnikiem tego o$wiadczenia jest pozew lub inne pismo procesowe, dla dochowania terminu, o
ktérym mowa w art. 129 ust. 4 ustawy z 2001 r., konieczne jest, aby przed jego uplywem pozew lub to pismo zostaly
doreczone obowigzanemu, nie wystarcza za$ to, ze przed tym uplywem powodztwo zostanie wytoczone lub pismo
zostanie wniesione do sadu.

Wobec ustalenia, iz powodom przystugiwala legitymacja czynna, a termin zawity do wystapienia z roszczeniem
zostal dochowany oraz zostal wprowadzony w zycie akt prawa miejscowego ustanawiajacy obszar ograniczonego
uzytkowania obejmujgcy nieruchomo$¢ powodoéw, nalezalo ustalié¢ czy wystapita szkoda i czy nastapila ona w wyniku
wprowadzenia OOU.

W dalszej kolejnosci Sad I instancji zbadal zasadnoé¢ roszczenia uwzgledniajac zarzuty podniesione przez pozwanego.

Pomiedzy stronami niesporny by} fakt polozenia kazdej z nieruchomoéci powodéw — nieruchomosci gruntowych
zabudowanych jednorodzinnymi i wielolokalowym budynkiem mieszkalnym — znajdujacych sie w W., przy ulicy (...),
w strefie OOU zgodnie z uchwalg nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwea 2011 r. w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (Dz. Urz. Woj. M.. nr 128 poz. 4086).

Zgodnie z art. 129 ust. 2 POS wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode, w tym zmniejszenie wartoéci
nieruchomoéci, w zwigzku z o ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym ograniczeniem takim
jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z tym pozostaje nie tylko obnizenie
wartosci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w tresci rozporzadzenia o
utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do niektorych rodzajow dzialalnosci,
lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze dochodzi do zawezenia granic wlasnosci i tym
samym Scie$nienia wylacznego wladztwa wiasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej w OOU. Bowiem o ile przed
wejéciem w zycie OOU wlasciciel mogt zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony $§rodowiska, o
tyle w wyniku ustanowienia OOU takiej mozliwoSci zostal pozbawiony. Innymi stowy szkoda podlegajaca naprawie
jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywoluje skutki ekonomiczne tego stanu
prawnego. Obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi wymierna strate niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl czy tez
nie, bowiem nieruchomos¢ jest dobrem o charakterze inwestycyjnym. W praktyce orzeczniczej zwraca sie uwage na
to, ze przestanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 POS nie jest zbycie nieruchomoéci,
a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomoscei (por. wyrok SN z dnia 25 lutego 2009,
sygn. akt IT CSK 546/08, LEX nr 503415).



Na skutek wnioskow stron celem ustalenia czy na skutek wprowadzenia obszaru warto$¢ nieruchomoséci powodow
zmienila sie Sad I instancji dopuécil dowod z opinii bieglego.

Sporzadzajac operat dla nieruchomoéci przy ul. (...) biegly dokonat weryfikacji danych ustalajac iz budynek posiada
laczna powierzchnie 373,7 m?,z czego powierzchnia w kondygnacjach nadziemnych, przyjete do por6wnan, wynosi

203,1 m‘?. Powierzchnia uslugowa wynosi z kolei 170,6 m?. Dziatka ma ksztatt zblizony do kwadratu, z dostepem
posrednim do drogi publicznej. Najblizsze sgsiedztwo stanowi zabudowa jednorodzinna, dalsze — teren wspolny
osiedla. Stan techniczny budynku biegly ocenil jako bardzo dobry, standard wykonczenia dobry/podstawowy. Stan
nieruchomos$ci na 04/08/2011 r. biegly przyjal na podstawie o§wiadczenia wtasciciela, jako podobny z wyjatkiem
pomieszczen piwnicznych oraz dobudowanej oranzerii. Zgodnie z MPZ osiedle, na ktérym znajduje sie nieruchomosé
jest przeznaczone pod niska zabudowe. Badana nieruchomo$¢ nie byla objeta ograniczeniami wynikajacymi z OOU
2007, zostala za$ objeta ograniczeniami wynikajacymi z OOU 2011. Po przeprowadzeniu wstepnej analizy oraz
badaniu specyfiki rynku biegly stwierdzil, iz na badanym obszarze jest mozliwe wyodrebnienie kilku segmentéw
rynku, dla ktorych jest mozliwe zbudowanie reprezentatywnych grup transakcji nieruchomo$ciami polozonymi
w OOU i poza nim; dla przedmiotu wyceny istnieje reprezentatywna proba transakcji potrzebna do okreslenia
wartoSci nieruchomosci polozonych w OOU oraz mniej reprezentatywna dla nieruchomosci potozonych poza OOU za$
wstepnie wyliczony wspdlczynnik zmniejszenia warto$ci na poziomie kilkuprocentowym jest na poziomie zblizonym
do dokladnoéci szacowania. Wobec powyzszego biegly ustalil, iz najdokladniejsza metoda okreslenia zmiany warto$ci
nieruchomo$ci bedzie zastosowanie ustalenia warto$ci nieruchomos$ci wlaczonej do OOU wprost na podstawie
reprezentatywnej proby nieruchomosci podobnych, zostanie wprowadzony wspoélczynnik przeliczeniowy wartosci
(k) z rynku lokalnego oraz uzyty dla poszczegdlnych rynkow. Warto$é nieruchomoéci o takich samych parametrach
jak wycenianej, ale polozonej poza OOU zostanie okreSlona jako iloczyn nieruchomosci wlaczonej do OOU i
wspolczynnika przeliczeniowego za$ kwota zmniejszenia bedzie r6znica pomiedzy wartoécig poza OOU i wartoécia
nieruchomo4ci.

Warto$¢ nieruchomos$ci okresSlono dla aktualnego w sierpniu 2011 r. sposobu uzytkowania jako najbardziej
prawdopodobnego sposobu uzytkowania nieruchomo$ci uwzgledniajgc przepisy prawa, cel, stan nieruchomodci,
przeznaczenie i stan rynku. Do badania zmiany cen w latach 2009-2015 zgromadzono baze 34 transakcji.
Stwierdzono, iz badany okres charakteryzuje sie dwiema fazami - w pierwszej widoczny jest silny spadek cen, w
drugiej spadek jest wyraznie mniejszy i pojawiaja sie jednostkowe wyzsze ceny. Dla danych za okres 2011-2015
obserwowany jest niewielki spadek cen jednostkowych (w trendzie liniowym ok. 1% na rok) i ujawnia sie stala réznica
pomiedzy nieruchomo$ciami narazonymi na halas lotniczy, a nieruchomosciami polozonymi poza OOU 2011. Wobec
powyzszego biegly obliczyt wspolczynnik ,k” jako stosunek §rednich arytmetycznych z cen jednostkowych w prébie.
Biegly skorygowatl ceny transakcyjne na dzien wyceny uwzgledniajgc trend i przeprowadzil poréwnanie polozenia
lokali wzgledem granicy OOU. Przeprowadzone obliczenia daly wynik wspotczynnika ,k” na poziomie 1,056.

Do dalszych analiz biegly wyodrebnil 3 transakcje podobne z najblizszego sasiedztwa nieruchomosci wycenianej,

wszystkie przy ul. (...). Maksymalny zakres réznicy kwotowej wyniost 2.345 z1/m>. Po skorygowaniu cen wagami cech
cenotworczych biegly uzyskal kwote 1.444.447 z} jako aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej. Warto$c¢
rynkowa nieruchomo$ci na dziei 04/08/2011 r. biegly obliczyl na kwote 1.507.526 zl. Spadek warto$ci nieruchomosci
wynikajacy z uplywu czasu miedzy 04/08/11 a 15/12/15 wynidst 63.079 zl. Po przemnozeniu wspolczynnikiem ,k”
biegly otrzymal kwote 1.525.336 zt jako aktualna wartosé rynkowa nieruchomosci przy zalozeniu polozenia poza OOU.
Roéznica aktualnej wartosci dla nieruchomos$ci w OOU i poza OOU wyniosta 80.889 zl. Jak wynika z obliczen réznica
wynikajaca z uplywu czasu jest mniejsza niz potencjalna roéznica pomiedzy poszczeg6lnymi polozeniami. Oznacza to
iz kwota 80.889 zl jest spadkiem wyniklym bezposrednio z objecia nieruchomosci strefa OOU.

Dla okreélenia zmiany wartoSci nieruchomoéci przy ul. (...) biegly ocenil stan nieruchomos$ci — nieruchomosé nie
posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Budynek sklada sie z dwoch segmentéw mieszkalnych i zawiera

(2)

lacznie powierzchni pomieszczen zaliczonych do powierzchni uzytkowanej 490,3 m* = oraz 75,8m¢ 2 pomieszczen



pomocniczych. Najblizsze sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa jednorodzinna i dzialki niezabudowane.

Dzialka w ksztalcie prostokata, powierzchnia ustugowa (...).6 m(?, Zgodnie z PZP nieruchomo$¢ znajduje sie na
obszarze MN/MNI przeznaczonym pod zabudowe niska o wiekszej intensywnosci, a takze w pasie ograniczonym
izofong 65dB, co naklada na nieruchomo$¢ stosowanie technicznych zabezpieczen przed uciazliwoscia tras, zgodnych
z norma ,Akustyka budowlana — ochrona przeciwhalasowa pomieszczen” (uchwala nr 93 Rady Gminy W. — W. z
dnia 25/05/1999 r.). Izofona ta wskazuje warto$ci wyzsze niz wynikajace z ograniczen wprowadzonych uchwala nr
76/11, ustalajacych dla tego obszaru poziom 45-55 Db). Stan budynku na 04/08/2011 r. biegly ustalil na podstawie
o$wiadczenia wladcicieli jako odpowiadajacy stanowi w dniu wizji. Biegly stwierdzil, iz na badanym obszarze jest
mozliwe wyodrebnienie kilku segmentéw rynku dla ktérych jest mozliwe zbudowanie reprezentatywnych grup
transakcji nieruchomos$ciami potozonymi w OOU i poza nim; dla przedmiotu wyceny istnieje reprezentatywna
proba transakeji potrzebna do okreslenia wartoéci nieruchomosci polozonych w OOU oraz mniej reprezentatywna
dla nieruchomo$ci polozonych poza OOU za$ wstepnie wyliczony wspodlczynnik zmniejszenia warto$ci na poziomie
kilkuprocentowym jest na poziomie zblizonym do dokladnoéci szacowania. Biegly wykonal obliczenia przy zalozeniach
analogicznych do wyceny nieruchomosci przy (...).

Ze wzgledu na istotng wade, ktora cechuje nieruchomos$é — brak dostepu do drogi publicznej a takze polozenie w pasie
okre$lonym izofona biegly uznal, iz nalezy zastosowa¢ wspolezynnik ,K” na poziomie 0,9, ktory zgodnie z sugestia
noty interpretacyjnej NI1 powinien zawiera¢ sie w przedziale [0,90 — 1,10].

Biegly ustalil trend czasowy na poziomie -1% rocznie oraz obliczyl wspolczynnik ,k” na poziomie 1,056. Wedlug
bieglego w przypadku przedmiotowej nieruchomosci brak jest mierzalnego wplywu lokalizacji. Biegly wytypowal

trzy transakcje na podstawie ktorych ustalil maksymalny zakres réznicy kwotowej w wys. 2.345 zi/m”. Biegly
dokonat obliczen z uwzglednieniem czynnika ,K” (wad indywidualnych nieruchomosci) co dalo warto$¢ aktualng
nieruchomosci na poziomie 2.302.546 zl.

Ze wzgledu na wady indywidualne nieruchomo$ci biegly stwierdzil, iz wystepowanie lub nie czynnika o tym samym
charakterze i o zblizonym stopniu oddzialywania pozostaje bez wplywu na nieruchomo$¢, ktéra juz jest obcigzona
innym czynnikiem o podobnym charakterze a zatem bez réznicy pod wzgledem polozenia wzgledem OOU (gdzie
izofona wynosi 45-55 Db, zatem jest nizsza od tej, wynikajacej z planu zagospodarowania uchwalonego w 1999 r.)
— w tym przypadku warto$§¢ wspoélczynnika ,k” wynosi 1. Wskaznik przewidywanego halasu w tym przypadku jest
réwnowazny, a wynika tylko z roznych przewidywanych zrédel emisji tego halasu. E. warto$é rynkowa nieruchomosci
polozonej poza OOU wyniostaby tyle samo tj. 2.302.546 zL. Wg stanu na dzieni 04/08/2011 r. warto$¢ nieruchomosci
wynosila 2.403.098 zl, za§ zmiana wartosci na dzien sporzadzenia w wysoko$ci 100.552 z} jest wylacznie wynikiem
uplywu czasu, nie za$ objecia jej oddzialywaniem OOU.

Wyceniajac nieruchomoé¢ przy ul. (...) biegly ustalil, iz laczna powierzchnia pomieszczen zaliczonych do powierzchni
uzytkowej wynosi 490,3 m” oraz 75,8 m® powierzchni pomocniczej. Nieruchomo$é polozona jest na dzialce
prostokatnej, z dostepem do drogi publicznej. W bezposrednim sasiedztwie znajduje sie zabudowa jednorodzinna.
Budynek jest w bardzo dobrym stanie technicznym, w podstawowym standardzie wykonczenia typowym dla
popularnego budownictwa wielorodzinnego. Stan nieruchomosci na dzien 04/08/2011 r. biegly ustalil na podstawie
ogledzin i oswiadczenia wlasSciciela jako analogiczny do tego w jakim byt w dniu wizji. Nieruchomo$¢ znajduje sie w
obszarze MN/MNI przeznaczonym pod zabudowe niska o wiekszej intensywno$ci.

Badajgc dane transakcyjne i specyfike rynku biegly ustalil, iz na badanym obszarze nie jest mozliwe wyodrebnienie
segmentow rynku dla ktérych jest mozliwe zbudowanie reprezentatywnych grup transakcji polozonych w OOU —
odnotowano jedynie jedng transakcje podobnym lokalem; dla przedmiotu wyceny istnieje reprezentatywna proba
transakcji potrzebna do okres$lenia warto$ci nieruchomoéci dla przypadku polozenia poza OOU za$ lokalny rynek
lezy na przedluzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania, w ktoérego granicach znajduje sie najblizszy rodzajowo
(...), sasiadujacy bezposrednio z rynkiem lokalnym na tym samym kierunku nalotéw. Dlatego biegly zdecydowal o
przeprowadzeniu analizy wplywu OOU na poziom cen jednostkowych na U. i przelozenie uzyskanych wynikéw na



lokalny rynek jako najbardziej prawdopodobna relacje mozliwg do wystapienia w przedmiotowym przypadku, w
szczegolnosci wynikajacych z czynnika lokalizacyjnego. Wobec powyzszego biegly dokonat wybory metody wyceny
podejSciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej. Ze wzgledu na powyzej opisane uwarunkowania
biegly przyjat wspolczynnik korekcyjny dla lokali znajdujacych sie w budynku wycenianym na poziomie k= 1,032
zatem do obliczen kK’ = 0969. Biegly sporzadzit charakterystyke czynnikéw roznicujacych ceny jednostkowe. W polowie
2014 r. nastgpila wyrazna zmiana poziomu cenowego i uksztaltowat sie nowy, nizszy ale stabilny poziom cen. Biorac
pod uwage poziom zmian zachodzgcych na rynku do wyceny przyjeto poziom z ostatnich miesiecy (od czerwca
2014 r.) w kwotach nominalnych a transakcje z okresu wczeéniejszego zostaly zaktualizowane. Lokale przyjete do
poréwnania znajduja sie na terenach o roznej atrakcyjnosci otoczenia co ma wplyw na ich cene. Natomiast brak
widocznej zaleznoéci od powierzchni lokalu. Najwieksze znaczenie wérod badanych cech ma standard techniczny i
standard wykonczenia lokali. Biegly wzial pod uwage réwniez pietro na ktérym znajduje sie lokal.

W procedurze wyceny biegly przyjal do poréwnania 19 transakeji lokalami podobnymi oraz okreélil zakres sumy
wspoétezynnikéw korygujacych na [0,786;1,173]. Po dokonaniu obliczen biegly ustalil warto$¢ rynkowa nieruchomosci
wycenianej na kwote 3.024.209 zl za$§ warto$é nieruchomosci na dzien 04/08/2011 r. na kwote 3.156.276 zi. Przy
zalozeniu ze nieruchomo$¢ znajdowataby sie poza OOU warto$¢ wyniosla 3.120.959 zl za$ obnizenie wartoSci wyniosto
96.750 zt. Ze wzgledu na fakt, iz powodom przystuguje udzial w przedmiotowej nieruchomosci w wysokosci V2 ,
odszkodowanie im nalezne wynosi 48.375 zl.

Strony zglosily zastrzezenia do treéci opinii bieglego. Sad I instancji uznal, iz zarzuty strony pozwanej do tresci opinii
w zakresie zastosowanej metodyki sa calkowicie bezpodstawne i nie mogly zosta¢ uwzglednione.

Sad I instancji uznal, ze powodowie wykazali istnienie zwiazku przyczynowego pomiedzy powstala szkoda a
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia
20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

W mysl art. 361 § 1 KC zobowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnoSci, jakie zostalo przyjete we wskazanym
przepisie odwotuje sie do ,normalnych" nastepstw dzialania i zaniechania wywolujacego szkode. Innymi slowy
adekwatne sg ,normalne" nastepstwa dzialania i zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Wszystkie inne za$ sg
yhieadekwatne". Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego nie wystarcza, wiec jakiekolwiek powiazanie
przyczynowe miedzy i zachowaniem poszkodowanego a powstaniem zwiekszeniem szkody, gdyz musi to by¢ zwigzek
przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 § 1 KC (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2008 r., IV CSK
127/08, M. Praw. 2009, nr 19, s. 1065). Jak wynika z opinii bieglego warto$¢ nieruchomos$ci powod6éw obnizyla sie
od dnia 03 sierpnia 2011 r. o wskazang przez niego kwote, a wezedniej na tym terenie nieruchomosci nie byly objete
zadnymi ograniczeniami. Prowadzi to do jednoznacznego wniosku, iz obliczone obnizenie, biorac pod uwage wszelkie
czynniki poréwnawcze, nastapilo wylacznie z powodu wprowadzenia OOU. Rowniez biegly jednoznacznie stwierdzil,
ze obliczenia ktérych dokonal dowodzg wprost spadku warto$ci nieruchomosci wynikajgcego z ustanowienia OOU,
ze wzgledu na zawezenie granic prawa wlasnosci powodow. Sad z praktyki orzeczniczej wskazuje takze, iz objecie
nieruchomoéci powodéw strefa OOU, pomimo brakéw formalnych ograniczen inwestycyjnych, stanowi swego rodzaju
wade prawng nieruchomosci objetych tym obszarem, co jest czynnikiem branym pod uwage w pierwszej kolejnoSci
przez kupujacych zanim nawet dana nieruchomosé¢ zobacza.

W pozostalej czeSci powddztwo o zaplate odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci Sad Okregowy oddalit jako
bezzasadne, powodowie bowiem nie wykazali, aby warto$¢ nieruchomosci spadla w wiekszym zakresie niz wyliczyt
to biegly sadowy.

Sad nie zasadzit odszkodowania solidarnie, bowiem solidarnoé¢ ta nie wynika z czynnoéci prawnej ani z ustawy (art.
369 k.c.). Powodowie sa wlaécicielami poszczegdlnych nieruchomosci na zasadzie matzenskiej wspolno$ci majatkowej
i zasadzone odszkodowanie wejdzie w sklad ich majatku wspolnego.



Zgodnie z art. 481 §1 KC, jezeli dluznik opdznia sie ze spelieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponioést Zadnej szkody i chociazby opéZnienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Chwile, w ktorej dluznik dopuszcza sie op6znienia,
okresli¢ nalezy na podstawie art. 476 k.c. - dluznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie, a
jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia Swiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. W ocenie
Sadu regulg jest, ze dluznik odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w opo6znieniu z zaplatg $wiadczenia
bezterminowego, jakim jest odszkodowanie za wyrzadzona szkode, na zasadach ogdlnych tj. od wezwania go przez
poszkodowanego o spelnienie tego Swiadczenia (art. 455 KC). Dotyczy to takze odszkodowan dochodzonych w
oparciu o przepisy art. 129 ust 2 oraz art. 136 ust. 3 ustawy Prawo ochrony Srodowiska. Ze wzgledu na fakt, iz
naprawienie szkody ma nastapi¢ w pieniadzu wysokoé¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty
ustalenia odszkodowania (art. 363 §2 KC). Zatem Sad uznal, ze pozwany byl w stanie zweryfikowa¢ zadania powodow
najpo6zniej w dniu nastepnym po dniu doreczenia odpisu opinii bieglego, co nastapitlo w dniu 28/09/2015 r. (EPO k.
218). Stanowisko takie pozostaje aktualne w praktyce orzeczniczej. Powolujac sie na orzeczenie Sadu Apelacyjnego w
Poznaniu, I Wydzial Cywilny z dnia 27 maja 2014 r. - I ACa 428/14, z ktorego uzasadnienia jednoznacznie wynika,
ze 0 opdznieniu w zaplacie przez pozwanego mozna moéowic¢ dopiero od dnia dokonania przez bieglego oszacowania
utraty warto$ci nieruchomosci, bedacej nastepstwem wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania. Skoro
biegly dokonal wyceny tego uszczerbku w majatku powodéw a dopiero w dniu 08 lutego 2016 r. (ZPO k. 571)
doreczono ja pozwanemu, to pozwany, dopiero to od tej daty winien uisci¢ powodom odsetki, bowiem to w opinii
bieglego ostatecznie zostala okre§lona kwota nalezna powodom z tytulu spadku warto$ci nieruchomoéci. Nie jest
zatem usprawiedliwione jest trwanie przez pozwanego — do ostatecznego ustalenia wysoko$ci zobowigzania — w
usprawiedliwionym przeSwiadczeniu, ze nie jest on zobowigzany do §wiadczenia. Jak bowiem wskazal Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 18 lutego 2010 r. (sygn. akt II CSK 434/09, Lex nr 602683) jezeli sprawca szkody uwaza, ze
dochodzone odszkodowanie jest wygérowane, to moze zaptaci¢ §wiadczenie w wysokosci ustalonej przez siebie. W
takim wypadku spelnia §wiadczenie z zastrzezeniem zwrotu. Jezeli bowiem okaze sie, ze odszkodowanie w ogole nie
przystuguje poszkodowanemu albo przystuguje w mniejszej wysokos$ci, wowczas, po orzeczeniu sadu, sprawca szkody
moze zadaé zwrotu calego $wiadczenia albo nadplaty. Jezeli natomiast okaze sie, ze zaplacone $wiadczenie jest w
nizszej wysokos$ci od orzeczonego przez sad, to osoba odpowiedzialna za szkode ma obowiazek pokryé niedoplate oraz
uiSci¢ odsetki od tej niedoplaty (jezeli poszkodowany bedzie ich zadal).

Ze wzgledu na zmiane brzmienia art. 481 §2 k.c., wprowadzona ustawa z dnia 09 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy
o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy — Kodeks Cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2015
poz. 1830), Sad zasadzil odsetki ustawowe do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetki za opdZnienie od dnia 01 stycznia
2016 r. do dnia zaplaty, o czym orzeczono jak w sentencji.

Majac na uwadze, ze wyrok czeSciowy nie jest orzeczeniem konczacym sprawe w rozumieniu art. 108 §1 k.p.c. sad nie
orzekl o kosztach postepowania.

Apelacje od powyzszego wyroku czeSciowego wnidst pozwany, zaskarzajac go w czesci t.j. w zakresie pkt I
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:

1. naruszenie przepisOw postepowania mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj.:

a. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene opinii z dnia 15 grudnia 2015 r. oraz ustnej opinii
z dnia 6 czerwca 2016 roku, bieglego sadowego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci — R. K., tj. przyjecie
wbrew zasadom logiki, Ze opinie okre$laja, iz w zwiazku z wejéciem w zycie uchwaly nr 76/1/Sejmiku Wojewodztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2011 roku nastapil spadek wartoéci nieruchomosci Powoda polozonych w W. przy ul. (...) i
ul. (...), pomimo, ze biegly w opinii ustnej wyraznie wskazal, ze spadek wartoéci nieruchomosci wyliczony w opinii
gtownej nastapit przed wejSciem w zycie uchwaly;

a. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu I instancji z materialem dowodowym zebranym w
sprawie, poprzez przyjecie, ze z opinii wynika, iz nastapit spadek warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wejSciem w zycie



uchwaly, pomimo, ze biegly w opinii ustnej wyjasnil, iz spadek warto$ci nieruchomosci obliczony w opinii gtownej
nastgpil na dlugo przed wejSciem w zycie Uchwaly;

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj.:
a. art. 129 ust. 11 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony érodowiska (,POS")

w zw. z art. 322 ust. 1 POS i w zw. z art. 361 § 1 k.c. jego bledne zastosowanie na skutek blednego przyjecia na
podstawie opinii zachodzi zwigzek przyczynowo skutkowy pomiedzy wprowadzeniem uchwaty a spadkiem wartosci
nieruchomoéci, w sytuacji, gdy z opinii ustnej wynika, iz spadek warto$ci nieruchomosci nastapilt przed wejéciem w
zycie uchwaly, a dodatkowo tre§é¢ art. 129 ust. 2 POS wskazuje, ze podstawa ewentualnych roszczen z tytutu spadku
wartoS$ci nieruchomos$ci moga by¢ tylko ograniczenia wplywajace na mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci z jakimi
nie mamy do czynienia w niniejszej sprawie.

b. art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c. w zw. z § 3 ust. 1 uchwaly w zw. z § 2 oraz tabela 2 zalacznika do
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku poprzez przyjecie, ze na skutek wejécia w zycie uchwaly doszlo do zawezenia granic wlasnosci i
Scie$nienia wylgcznego wladztwa powoda wzgledem nieruchomoéci poprzez pozbawienie powoda mozliwo$ci zadania
zaniechania immisji przekraczajacych standardy Srodowiska, podczas gdy z uchwaly nie wynika, aby w miejscu
polozenia nieruchomosci dochodzilo lub moglo w przyszloéci dochodzié do przekroczen norm halasu dla zabudowy
mieszkaniowej, a nieruchomo$¢é wykorzystywana jest na cele mieszkaniowe;

c. art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363 § 2 k.c, poprzez zasadzenie odsetek ustawowych za opdZnienie
od dnia 9 lutego 2016 roku, podczas gdy charakter roszczenia oraz konieczno$é ustalenia jego ewentualnej wysokosci
dopiero w toku postepowania, powoduje brak mozliwo$ci zadania odsetek od dnia weze$niejszego niz dzien wydania
Wyroku.

W zwiazku z powyzszymi zarzutami wniost o:

1. zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedtug norm
przepisanych;

a ewentualnie

1. uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania oraz
pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym o kosztach zastepstwa
procesowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

Whbrew twierdzeniom apelacji, Sad I instancji dokonal wlasciwej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego
i w konsekwencji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny podziela i uznaje za swoje.

Material dowodowy, w tym dowdd z opinii bieglego z zakresu (...), zostal oceniony wszechstronnie i wnikliwie.
W orzecznictwie przyjmuje sie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza byé¢ zakreSlone wymaganiami prawa
procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regulami logicznego mysélenia oraz pewnego poziomu §wiadomosci prawnej,
wedtlug ktérych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calosé,
dokonuje wyboru okres$lonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego (tak np.: uzasadnienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 198or., II URN, OSNC
1980/10/200). Jedli tylko z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z



doswiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddw i musi sie osta¢, chocby w
réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Jedynie wéwczas, gdy brak jest
logiki w wysnuwaniu wnioskow ze zgromadzonego materialu dowodowego lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza
reguly logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych
zwigzkoéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona
(wyrok SN z 27 wrze$nia 2002 r. sygn. II CKN 817/00, Lex nr 56906; wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 16
lutego 2011 1., sygn. I ACa 21/11).

Pozwany zarzucajac Sadowi I instancji przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw w zakresie dowodu z opinii
bieglego powolal sie na to, ze biegly w opinii z dnia 15 grudnia 2015r. oraz uzupelniajacej ustnej opinii z dnia 6 czerwca
2015r. wyraznie wskazal, ze spadek wartoSci nieruchomosci wyliczony w opinii gldéwnej nastapil przed wejSciem w
zycie uchwaly nr 76/1/Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, a mimo tego Sad przyjal, ze spadek
warto$ci byl zwiazany z wejsciem w zycie uchwaly.

Twierdzenie pozwanego nie znajduje jednak potwierdzenia w przytoczonej opinii pisemnej (k. 459 - 562) i ustnej (od
min. 00:08:54 protokél rozprawy z dnia 3 czerwca 2016r.).

Sporzadzajac operat dla nieruchomosci przy ul. (...) (dz.ew. nr 155, obreb 1-06-67) biegly dokonat weryfikacji danych

ustalajac iz budynek posiada lgczng powierzchnie 373,7 m'?, z czego powierzchnia w kondygnacjach nadziemnych,

(2) powierzchnia ustugowa wynosi 170,6 m{?. Stwierdzil, ze dziatka ma

przyjete do poréwnan, wynosi 203,1 m
ksztalt zblizony do kwadratu, z dostepem pos$rednim do drogi publicznej. Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa
jednorodzinna, dalsze — teren wspolny osiedla. Biegly uznal, ze stan techniczny budynku jest bardzo dobry, standard
wykonczenia dobry/podstawowy. Zgodnie z MPZ osiedle, na ktérym znajduje sie nieruchomo$¢ jest przeznaczone pod
niska zabudowe. Badana nieruchomo$¢ nie byla objeta ograniczeniami wynikajacymi z OOU 2007, zostala za$ objeta

ograniczeniami wynikajacymi z OOU 2011.

Po przeprowadzeniu wstepnej analizy oraz badaniu specyfiki rynku biegly stwierdzil, iz na badanym obszarze jest
mozliwe wyodrebnienie kilku segmentéw rynku, dla ktérych jest mozliwe zbudowanie reprezentatywnych grup
transakcji nieruchomos$ciami polozonymi w OOU i poza nim; dla przedmiotu wyceny istnieje reprezentatywna
proba transakeji potrzebna do okreslenia wartosci nieruchomosci polozonych w OOU oraz mniej reprezentatywna
dla nieruchomosci polozonych poza OOU za$ wstepnie wyliczony wspolczynnik zmniejszenia wartoéci na poziomie
kilkuprocentowym jest na poziomie zblizonym do dokladnoéci szacowania. Wobec powyzszego biegly ustalil,
iz najdokladniejsza metoda okreslenia zmiany wartoéci nieruchomos$ci bedzie zastosowanie ustalenia wartosci
nieruchomosci wlaczonej do OOU wprost na podstawie reprezentatywnej proby nieruchomosci podobnych, zostanie
wprowadzony wspolczynnik przeliczeniowy wartosci (k) z rynku lokalnego oraz uzyty dla poszczegblnych rynkow.
Warto$¢ nieruchomosci o takich samych parametrach jak wycenianej, ale polozonej poza OOU zostanie okre$lona jako
iloczyn nieruchomosci wlaczonej do OOU i wspoélezynnika przeliczeniowego zas kwota zmniejszenia bedzie r6znica
pomiedzy warto$cig poza OOU i warto$cia nieruchomosci.

Warto$¢ nieruchomosci biegly okreslit dla aktualnego w sierpniu 2011 r. sposobu uzytkowania jako najbardziej
prawdopodobnego sposobu uzytkowania nieruchomo$ci uwzgledniajac przepisy prawa, cel, stan nieruchomoéci,
przeznaczenie i stan rynku. Do badania zmiany cen w latach 2009-2015 biegly uwzglednil baze 34 transakcji.
Stwierdzil, iz badany okres charakteryzuje sie dwiema fazami - w pierwszej widoczny jest silny spadek cen, w
drugiej spadek jest wyraznie mniejszy i pojawiaja sie jednostkowe wyzsze ceny. Dla danych za okres 2011-2015
obserwowany jest niewielki spadek cen jednostkowych (w trendzie liniowym ok. 1% na rok) i ujawnia sie stala r6znica
pomiedzy nieruchomoéciami narazonymi na halas lotniczy, a nieruchomosciami polozonymi poza OOU 2011. Wobec
powyzszego biegly obliczyt wspolczynnik ,k” jako stosunek $rednich arytmetycznych z cen jednostkowych w prébie.
Biegly skorygowal ceny transakcyjne na dzien wyceny uwzgledniajac trend i przeprowadzil poréwnanie polozenia
lokali wzgledem granicy OOU. Przeprowadzone obliczenia daly wynik wspotczynnika ,k” na poziomie 1,056.



Do dalszych analiz biegly wyodrebnil 3 transakcje podobne z najblizszego sasiedztwa nieruchomosci wycenianej,

wszystkie przy ul. (...). Maksymalny zakres réznicy kwotowej wyniést 2.345 z/m>. Po skorygowaniu cen wagami cech
cenotworczych biegly uzyskal kwote 1.444.447 z1 jako aktualng warto$¢ rynkowg nieruchomog$ci wycenianej. Warto$¢
rynkowa nieruchomoéci na dziefi 04/08/2011 r. biegly obliczyt na kwote 1.507.526 z}. Spadek warto$ci nieruchomoéci
wynikajacy z uplywu czasu miedzy 04/08/11 a 15/12/15 wynidst 63.079 zl. Po przemnozeniu wspolezynnikiem ,k”
biegly otrzymat kwote 1.525.336 zt jako aktualng warto$¢é rynkowa nieruchomosci przy zalozeniu polozenia poza OOU.
Roéznica aktualnej warto$ci dla nieruchomosci w OOU i poza OOU wyniosta 80.889 zl. Jak wynika z obliczen r6znica
wynikajaca z uplywu czasu jest mniejsza niz potencjalna réznica pomiedzy poszczeg6lnymi polozeniami.

Wyceniajac nieruchomo$¢ przy ul. (...) (dz.ew. nr 36/3, obreb 1-06-67) biegly ustalil, iz laczna powierzchnia
pomieszczen zaliczonych do powierzchni uzytkowej wynosi 490,3 m® oraz 75,8 m* powierzchni pomocniczej. Wskazal,
ze nieruchomos¢ potozona jest na dzialce prostokatnej, z dostepem do drogi publicznej. W bezpos$rednim sasiedztwie
znajduje sie zabudowa jednorodzinna. Budynek jest w bardzo dobrym stanie technicznym, w podstawowym
standardzie wykonczenia typowym dla popularnego budownictwa wielorodzinnego. Stan nieruchomoéci na dzien
04/08/2011 r. biegly ustalil na podstawie ogledzin i oSwiadczenia wlasciciela jako analogiczny do tego w jakim
byl w dniu wizji. Nieruchomo$¢ znajduje sie w obszarze MN/MNI przeznaczonym pod zabudowe niska o wiekszej
intensywnosci.

Badajac dane transakcyjne i specyfike rynku biegly ustalil, iz na badanym obszarze nie jest mozliwe wyodrebnienie
segmentow rynku dla ktorych jest mozliwe zbudowanie reprezentatywnych grup transakeji potozonych w OOU —
odnotowano jedynie jedna transakcje podobnym lokalem; dla przedmiotu wyceny istnieje reprezentatywna proba
transakcji potrzebna do okreélenia wartoéci nieruchomoéci dla przypadku polozenia poza OOU za$ lokalny rynek
lezy na przedluzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania, w ktoérego granicach znajduje sie najblizszy rodzajowo
(...), sasiadujacy bezposrednio z rynkiem lokalnym na tym samym kierunku nalotéw. Dlatego biegly zdecydowal o
przeprowadzeniu analizy wplywu OOU na poziom cen jednostkowych na U. i przelozenie uzyskanych wynikow na
lokalny rynek jako najbardziej prawdopodobna relacje mozliwg do wystapienia w przedmiotowym przypadku, w
szczegolnosci wynikajacych z czynnika lokalizacyjnego. Wobec powyzszego biegly dokonat wybory metody wyceny
podejéciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej. Ze wzgledu na powyzej opisane uwarunkowania
biegly przyjat wspolczynnik korekcyjny dla lokali znajdujacych sie w budynku wycenianym na poziomie k= 1,032
zatem do obliczen kK’ = 0969. Biegly sporzadzit charakterystyke czynnikéw roznicujacych ceny jednostkowe. W polowie
2014 r. nastapila wyrazna zmiana poziomu cenowego i uksztaltowal sie nowy, nizszy ale stabilny poziom cen. Biorac
pod uwage poziom zmian zachodzacych na rynku do wyceny przyjeto poziom z ostatnich miesiecy (od czerwca
2014 r.) w kwotach nominalnych a transakcje z okresu wczeéniejszego zostaly zaktualizowane. Lokale przyjete do
poréwnania znajduja sie na terenach o roznej atrakcyjnosci otoczenia co ma wplyw na ich cene. Natomiast brak
widocznej zaleznoéci od powierzchni lokalu. Najwieksze znaczenie wérod badanych cech ma standard techniczny i
standard wykonczenia lokali. Biegly wzial pod uwage réwniez pietro na ktérym znajduje sie lokal.

W procedurze wyceny biegly przyjat do poréwnania 19 transakeji lokalami podobnymi oraz okreélit zakres sumy
wspolezynnikow korygujacych na [0,786;1,173]. Po dokonaniu obliczen biegly ustalil warto$¢ rynkowa nieruchomosci
wycenianej na kwote 3.024.209 zt za$ warto$¢ nieruchomoéci na dzieh 04/08/2011 r. na kwote 3.156.276 zl. Przy
zalozeniu ze nieruchomo$¢ znajdowalaby sie poza OOU warto$é wyniosla 3.120.959 zl za$ obnizenie wartoSci wyniosto
96.750 zl.

Sad I instancji na podstawie powyzszej opinii przyjal, ze kwota 80.889 zl jest spadkiem wyniklym bezposrednio
z objecia nieruchomosci polozonej przy ul. (...) strefa OOU. W przypadku nieruchomosci polozonej przy ul. (...),
obnizenie warto$ci wynioslo 96.750 zl, za$ ze wzgledu na fakt, iz powodom przystuguje udzial w przedmiotowe;j
nieruchomoéci w wysokoéci V2 , odszkodowanie im nalezne wynioslo 48.375 zk.

Odnoszac sie do przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego, nalezy stwierdzi¢, ze biegly zbadal wartosc¢
nieruchomo$ci przy zastosowaniu metody pordwnawczej. Sad I instancji dokonal natomiast bardzo wnikliwej oceny



sporzadzonej opinii, odnidst sie do zastrzezen stron i zasadnie stwierdzil, ze biegly opinie sporzadzil zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, oraz standardami wykonywania wycen przez rzeczoznawcéw, aktualnie
obowiagzujacymi. Sad wyjasnil, dlaczego uznal opinie za sporzadzonga w sposob logiczny, rzeczowy i przejrzysty.
Podnio6sl, ze biegly wskazal, na czym opieral sie wydajac opinie, z jakich zrodel korzystal i jaka posluzyl sie
metodologia.

Sad Apelacyjny zauwaza, ze wbrew twierdzeniom apelujacego biegly wyjasnil rowniez kwestie tendencji spadku
warto$ci nieruchomosci od 2007r. R6znica pomiedzy warto$cig nieruchomosci objetych OOU i poza nimi pojawila sie
pomiedzy rokiem 2007 i 2011, czyli w okresie kiedy pozwany informowal publicznie o podjeciu dzialan zmierzajacych
do ustalenia obecnego ksztaltu OOU. Roéznica stala sie ewidentna woweczas, gdy rynek uksztalttowal sie w pelni pod
wzgledem posiadania wiedzy o ograniczeniach prawnych. W momencie wzrostu popytu na tych rynkach gdzie ceny
sq nizsze — tak jak na terenie OOU — réznica w wartoS$ci nieruchomosci jest znacznie mniej widoczna, w stosunku do
terenéw poza OOU, bowiem to popyt ma kluczowy wplyw na cene nieruchomosci. Natomiast w przypadku mieszkan
drozszych zréznicowanie cen pomiedzy OOU i poza OOU jest znacznie bardziej widoczne i utrata wartoéci wieksza.

Pozwany nie zdolal w zaden sposéb podwazyé wnioskow przedstawionych przez bieglego, z tych wzgledéw Sad
Apelacyjny uznal, ze Sad I instancji dokonal prawidlowej oceny sporzadzonej opinii i nie naruszy} tym samym przepisu
art. 233 § 1 k.p.c.

Sad I instancji nie naruszyt rowniez wskazanych w apelacji przepiséw prawa materialnego.

Powodowie w sprawie niniejszej dochodzili odszkodowania za zmniejszenie wartoSci ich nieruchomosci na skutek
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. na podstawie uchwaly nr 76/11 Sejmiku
Wojewoddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011r. ze zm. na podstawie art. 129 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska. Ze
wskazanego przepisu wynika, ze jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci korzystanie
z niej lub z jej cze$ci w dotychcezasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone, wilasciciel nieruchomosci moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje
réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci (ust. 2).

W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci
nieruchomoéci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia, ale takze
obnizenie wartoSci nieruchomos$ci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia w zycie rozporzadzenia dochodzi do
zawezenie granic wlasno$ci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.) i tym samym $cieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela
wzgledem nieruchomo$ci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wla$ciciel przed wejsciem
w zycie rozporzadzenia mogl zadac zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony §rodowiska, o tyle
w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwosci takiej zostal pozbawiony

Niewatpliwie nieruchomo$ci powodéw sg polozone w strefie ograniczonego uzytkowania zgodnie z przytoczong
uchwala nr 76/11. Szkoda podlegajaca naprawie jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze
immisji, co wywoluje skutki ekonomiczne tego stanu prawnego. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi wymierna
strate niezaleznie od tego czy wiasciciel ja zbyt czy tez nie, bowiem nieruchomo$é jest dobrem o charakterze
inwestycyjnym.

Obnizenie warto$ci dwoch nieruchomo$ci nalezacych do powodéw Sad ustalil na odstawie opinii bieglego.

W myél art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Pomiedzy zachowaniem wywolujacego szkode a szkoda musi
istnie¢ normalny zwiazek przyczynowy. Sad I instancji zasadnie przyjal, ze z opinii bieglego wynika, ze warto$é
nieruchomos$ci powodéw obnizyla sie od dnia 3 sierpnia 2011 r. o wskazane przez niego kwoty, a wcze$niej na
tym terenie nieruchomosci nie byly objete zadnymi ograniczeniami. Prowadzi to do jednoznacznego wniosku, iz
obliczone obnizenie, biorac pod uwage wszelkie czynniki poréwnawcze, nastapilo wylacznie z powodu wprowadzenia
OOU. Réwniez biegly jednoznacznie stwierdzil, ze obliczenia ktérych dokonal dowodzg wprost spadku warto$ci



nieruchomoéci wynikajacego z ustanowienia OOU, ze wzgledu na zawezenie granic prawa wilasnosci powodow.
Powodowie wykazali wiec istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy powstalg szkoda a wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

Whbrew zarzutowi apelacji Sad I instancji nie naruszyl przepisu art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. w zw. z art. 363 § 1
k.c. zasagdzajac odsetki ustawowe za opdznienie od dnia 9 lutego 2016r.

Zgodnie z art. 481 §1 k.c., jezeli dluznik opo6znia sie ze spelnieniem $§wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby opo6znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. W mysl art. 476 k.c. dluznik dopuszcza sie zwloki, gdy
nie spelnia $wiadczenia w terminie, a jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia §wiadczenia niezwlocznie po
wezwaniu przez wierzyciela. Swiadczenie odszkodowawcze ma charakter bezterminowy i zastosowanie znajdzie art.
455 k.c., zgodnie z ktérym $wiadczenie powinno by¢ spelniono niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do wykonania.
W myél art. 363 § 2 k.c. jezeli naprawienie szkody ma nastgpi¢ w pienigdzu wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢
ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania. Sad uznal, Ze pozwany byl w stanie zweryfikowaé zadania
powodow najpdzniej w dniu nastepnym po dniu doreczenia odpisu opinii bieglego, co nastapilo w dniu 28 wrze$nia
2015 r. Nalezy ten poglad podzieli¢. Biegly w sposob jednoznaczny okreslit kwoty, o ile nastapil spadek wartosci
nieruchomosci nalezacych do powodoéow oraz, ze przyczyng bylo wprowadzenie OOU. Od daty doreczenia opinii
pozwany winien wiec sie liczy¢ z obowiazkiem zaplaty wskazanych w opinii kwot.

Biorac powyzsze pod uwage apelacja pozwanego jako bezzasadna podlegala oddaleniu na mocy art. 385 k.p.c.



