Sygn. akt VII AGa 263/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Marcin LEochowski (spr.)
Sedziowie: SA Aldona Wapinska

SA Maciej Dobrzynski

Protokolant: sekr. sqdowy Izabela Nowak

Ppo rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2018 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa K. M.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o odszkodowanie

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 sierpnia 2016 r., sygn. akt XVI GC 982/14

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym, w punkcie drugim oddalajgcym powodztwo o
zasqdzenie kwoty 10 000 zl (dziesieé tysiecy zlotych) wraz z odsetkami zgqdanymi od tej kwoty
oraz w punkcie trzecim i w tej czesci przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w Warszawie do
ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VII AGa 263/18

UZASADNIENIE

K. M. wniosta o zasadzenie od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. (1) kwoty 10 000 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 2 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow tzw. rewitalizacji akustycznej w
budynku strony powodowej oraz (2) kwoty 70 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 2 sierpnia 2013 r.
do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za zmniejszenie wartoSci nieruchomosci strony powodowej w zwiazku z
ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Pozwany wnibst o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztow procesu, wskazujac na uplyw terminu zawitego,
w ktorym powodka mogla wystapi¢ z roszczeniami dochodzonymi pozwem. W ocenie pozwanego, nie doszlo
do spadku warto$ci spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu powddki, brak jest bowiem w stosunku
do przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek ograniczen skutkujacych spadkiem wartosSci lokalu, za$ nie jest
dopuszczalne przyjmowanie a priori, ze polozenie lokalu na obszarze ograniczonego uzytkowania przektada sie na
spadek jego atrakcyjnosci oraz warto$ci.



Wyrokiem z dnia 19 sierpnia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od pozwanego na rzecz powddki kwote 58
287 z} tytutem odszkodowania za obnizenie warto$ci spotdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego
powddki wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 10 sierpnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami
ustawowymi za opo6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, oddalit powddztwo w pozostalym zakresie,
a kosztami procesu w 73% obciazyl pozwanego oraz w 27% powddke, pozostawiajac szczegélowe ich wyliczenie
referendarzowi sgdowemu.

Sad Okregowy ustalil, ze powddce przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego polozonego
przy ul. (...) w W., dla ktérego Sad Rejonowy dla (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Wraz z wejSciem w zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., zmienionej uchwalg
nr 153/11 z dnia 24 pazdziernika 2011 r. o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dalej,
jako: ,0.0.u.”), nieruchomo$¢, na ktorej znajduje sie lokal powddki znalazla sie w caloéci w 0.0.u., poza strefa Z11i Z2.

W zwigzku z objeciem nieruchomo$ci o0.0.u. warto§¢ ograniczonego prawa rzeczowego — spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu powodki ulegta obnizeniu o kwote 58 287 zl.

Powodka pismem z dnia 2 sierpnia 2013 r., ktére pozwany otrzymal w dniu 2 sierpnia 2013 r. wezwala pozwanego
do zaplaty odszkodowania za poniesiona szkode w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z lokalu powodki
i zmniejszeniem jego wartoSci w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania. Wezwanie do zaplaty pozostalo
bezskuteczne.

Powodka w dniu 2 sierpnia 2013 r. skierowala do Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie wniosek o
zawezwanie do proby ugodowej pozwanego. Jako przedmiot ugody powodka wskazala kwote 500 000 z} tytulem
ubytku warto$ci nieruchomosci oraz kwote 50 000 z} tytulem kosztéw rewitalizacji akustycznej budynku mieszkalnego
posadowionego na nieruchomosci przy ul. (...) w W..

W ocenie Sadu Okregowego roszczenie powodki w zakresie odszkodowania za zmniejszenie wartoSci nieruchomosci
jako zasadne, podlega uwzglednieniu w przewazajacej cze$ci. Powodka zglosila roszczenie odszkodowania z tytulu
obnizenia wartoéci spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu pozwanemu pismem datowanym na dzien 2
sierpnia 2013 r. — doreczonym pozwanemu w dniu 2 sierpnia 2013 r. (k. 53), a zatem przed uplywem dwuletniego
terminu liczonego od dnia wejScia w zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r.

Wedlug Sadu pierwszej instancji, powddka wykazala przeslanki odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. Fakt
poniesienia szkody w postaci utraty wartoSci spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu powddki i zwigzek
przyczynowy zostaly wykazane przez przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego. Z art. 129 ust. 2 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 519 ze zm. — dalej, jako: ,p.0.8.”) wynika,
iz szkodg jest takze zmniejszenie warto$ci nieruchomoéci, co koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361
§ 2 k.c., przez ktora rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow. Wedtug art. 129 ust. 2 p.o.S. wlasciciel moze
zadaé odszkodowania za poniesiona szkode (w tym zmniejszenie warto$ci nieruchomosci) ,,w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci”, przy czym ograniczeniem tym jest tez ustanowienie o.0.u.

W zwiagzku z ustanowieniem o0.0.u. pozostaje nie tylko obnizenie wartoéci nieruchomosci, bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w treSci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych
ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejscia w zycie
rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnosci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym Scie$nienia
wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na o.0.u. O ile bowiem wlasciciel przed wej$ciem
w zycie rozporzadzenia mogl zadac¢ zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony Srodowiska,
o tyle w wyniku ustanowienia o.0.u. mozliwoéci takiej zostal pozbawiony. Inaczej moéwiace, szkoda podlegajaca
naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.$., jest obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wynikajace z faktu, iz wlasciciel
nieruchomoéci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas), a zatem ekonomiczne skutki



takiego stanu prawnego. Szkoda podlegajaca naprawieniu jest wiec m.in. obnizenie wartoSci rynkowej nieruchomosci
wynikajace z faktu, ze wlasciciel bedzie musial znosié¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje.

Halas jest ograniczeniem wynikajacym z objecia nieruchomos$ci obszarem ograniczonego uzytkowania i jest
elementem wplywajacym na spadek wartos$ci nieruchomosci cho¢ — jak zarzucal pozwany — tre$¢ aktu prawa
miejscowego nie zawiera zapisu, ze halas jest ograniczeniem, ani enumeratywnego wyliczenia wszelkich ograniczen.
Nie mozna méwi¢ o szkodzie wowczas, gdy wlaScicielowi nieruchomos$ci przysluguje roszczenie negatoryjne
umozliwiajace przywrocenie stanu zgodnego z prawem.

Nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu obszaru normy halasu w rzeczywistosci sa
przekraczane, skoro skutek obawy przed ich przekroczeniem juz wystapil w $wiadomosci spotecznej, a to skutkowato
spadkiem warto$ci nieruchomosci. Sama §wiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji halasu wynikajaca z samego
wprowadzenia o0.0.u. niewatpliwie ujemnie wplywa na atrakcyjno$¢ nieruchomosci. W odbiorze potencjalnych
nabywcow akt prawa miejscowego niweczy perspektywe zmniejszenia sie oddzialywania czy nawet utrzymania sie
immisji na dotychczasowym poziomie. Nie jest przy tym najistotniejsze, w jakim stopniu w okreslonym momencie
operator lotniska korzysta z przyznanych mu praw (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 14 marca 2016 r.,
sygn. akt VI ACa 87/15).

Sad Okregowy mial rowniez na uwadze stanowisko bieglego sadowego, ktory stwierdzil, ze polozenie nieruchomosci
W 0.0.U. znacznie ogranicza grono potencjalnych nabywcow, a tym samym poziom osigganych cen transakcyjnych jest
relatywnie nizszy niz w przypadku podobnych nieruchomosci polozonych poza o.o.u.

W myél art. 361 § 1 k.c., zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnoéci, jakie zostalo przyjete w art. 361 § 1
k.c. odwoluyje sie do ,normalnych” nastepstw dzialania i zaniechania wywolujacego szkode. Innymi stowy adekwatne
sg ,normalne” nastepstwa dzialania i zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Nie budzi watpliwoSci Sadu pierwszej
instancji zwiazek przyczynowy miedzy szkoda w postaci utraty wartoSci ograniczonego prawa rzeczowego powodki
a wejSciem zycie aktu prawnego ustanawiajacej o0.0.u. Normalnym, typowym nastepstwem wejScia w zycie aktu
prawnego ustanawiajacego 0.0.u. byt bowiem spadek wartoSci ograniczonego prawa rzeczowego powodki.

Sad Okregowy zwrocil uwage, ze okoliczno$é¢ iz lotnisko funkcjonuje od wielu lat i emitowalo halas takze wezesniej
nie pozbawia strony powodowej roszczenia odszkodowawczego. Nie ulega watpliwosci, ze droge do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych na podstawie art. 129 p.o.S. otworzylo powodce objecie jej nieruchomos$ci obszarem
ograniczonego uzytkowania. Ten akt prawa miejscowego wigze sie z rozwojem lotniska i brakiem mozliwo$ci
dochowania standardéw Srodowiska, co wprost oddzialuje na sytuacje powddki jako wlascicielki nieruchomosci. Z
tego wzgledu nie jest stuszne stanowisko pozwanego, ktéry kwestionuje zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzeniem
obszaru a szkoda. Skoro uchwala sejmiku wojewodztwa prawnie usankcjonowala niekorzystna sytuacje powodki,
otwierajac jednocze$nie droge do legalnego, godzacego w jej prawa rozwoju lotniska, to zwigzek miedzy
wprowadzeniem obszaru a szkodg jest oczywisty. Bez znaczenia dla prawdziwo$ci powyzszego rozumowania pozostaje
okoliczno$¢, ze halas lotniczy nie pojawil sie w nastepstwie ustanowienia obszaru (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
sierpnia 2013 r., IT CSK 578/12).

Z tych wzgledéw, Sad Okregowy uznal, Ze powddka udowodnila wszystkie przestanki roszczenia odszkodowawczego z
art. 129 ust. 2 p.o.§. w zakresie szkody obejmujacej spadek wartosci spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
Roszczenie odszkodowawcze powodki nie uleglo przedawnieniu Tym samym, zadanie powddki w zakresie roszczenia
odszkodowawczego co do kwoty 58 287 zl nalezalo uzna¢ za zasadne.

Sad pierwszej instancji wskazal, Ze roszczenie rewitalizacyjne bylo niezasadne z tego wzgledu, Ze stronie powodowej
uplynal termin zawity do zgloszenia wskazanego roszczenia roszczen. Zgloszenie roszczenia pozwanemu nastgpito
pismem z dnia 2 sierpnia 2013 r., ktére pozwany otrzymat w tym samym dniu. W pi$mie tym jednak strona
pozwana nie wyjasnila, ze chodzi tez o roszczenia dotyczace rewitalizacji akustycznej budynku. Natomiast z og6lnego
sformulowania zawartego w wezwaniu do zaplaty odszkodowania za poniesiona szkode w zwiazku z ograniczeniem



sposobu korzystania z lokalu powddki i zmniejszeniem jego wartoSci nie mozna domniemywad, ze chodzi o roszczenia
rewitalizacyjne.

Powodka zlozyla w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie wniosek o zawezwanie do proby ugodowe;j
juzrozszerzony, w ktéorym znajduje sie takze sformulowanie ,,tytutem kosztow rewitalizacji akustycznej kwote 50 000
zl w zwiazku z narazeniem budynku na podwyzszony poziom halasu”. Sformulowanie to nie znalazlo sie jednak w
zgloszeniu, ktore dotarto do pozwanego w dniu 2 sierpnia 2013 r.

Zdaniem Sadu Okregowego, aby termin zostal dochowany roszczenie rewitalizacyjne nalezalo zglosi¢ bezposrednio do
pozwanego. Roszczenie moglo zostaé zgloszone w piSmie stanowigcym zawezwanie do proby ugodowej, jednakze nie
zmienia to wymogu doreczenia zgloszenia roszczenia pozwanemu. W niniejszej sprawie pismo zawierajgce wniosek
o zawezwanie do proby ugodowej zlozono do Sadu Rejonowego w dniu 2 sierpnia 2013 r. Nawet z zasad logiki
wnioskowaé mozna, ze pismo to do dnia 4 sierpnia 2013 r. nie zostalo doreczone pozwanemu. Nie ma rowniez zadnego
dowodu na takie doreczenie.

Powodka nie zglosila wiec roszczenia z tytulu tzw. rewitalizacji akustycznej pozwanemu do dnia 4 sierpnia 2013 r.,
a zatem roszczenia z tytutu rewitalizacji zgloszone we wniosku o zawezwanie do préby ugodowej nalezalo uznac za
sp6znione, bowiem zostaly one zgloszone po uplywie dwuletniego terminu zawitego liczonego od dnia wejsécia w zycie
uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewbddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. W zwiazku z tym roszczenie to podlegato
oddaleniu.

Odsetki naleza sie powbdce zgodnie z art. 481 k.c. za samo opdznienie w spelnieniu §wiadczenia, cho¢by wierzyciel
nie ponidst zadnej szkody i choc¢by opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktéore dluznik nie ponosi
odpowiedzialnoSci.

Apelacje od tego wyroku wniosly obie strony.

Powodka zaskarzyla wyrok w czesci, tj. w pkt 2. w zakresie oddalajacym powddztwo o zaplate kwoty 10 000 zt wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 2 sierpnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za opdznienie od
dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow rewitalizacji akustycznej, zarzucajgc zaskarzonemu
orzeczeniu naruszenie:

- art. 129 ust. 2 i 4 p.o.§. oraz art. 136 ust. 1-3 p.o.§. przez niewlaéciwa wykladnie oraz art. 2338 1 k.p.c. w zw. z
art. 65 § 1 k.c. przez nieprawidlowa ocene dowodu z pisma powodki z dnia 2 sierpnia 2013 roku pt. ,wezwanie do
zaplaty”, a w konsekwencji przyjecie, ze pismo powo6dki doreczone pozwanemu w dniu 2 sierpnia 2013 r. wzywajace
do wyplaty ,,odszkodowania za poniesiong szkode w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z w/w lokalu
i zmniejszeniem jego wartoSci” nie obejmowato kosztow na wypelienie wymagan technicznych okre§lonych dla
istniejacych budynkéw polozonych w o.0.u. (art. 136 ust. 3 p.o.$.);

- art. 129 ust. 4 p.o.§. w zw. z art. 123 § 1 pkt 1 k.c. per analogiam przez jego niewlaSciwa wykladnie i uznanie, ze
zlozenie przez pow6dke wniosku o zawezwanie do proby ugodowej przed uplywem terminu zawitego okre$lonego w
art. 129 ust. 4 p.o.S. stanowiloby skuteczne zgloszenie roszczenia, tylko wtedy, gdyby wniosek ten zostal doreczony
pozwanemu;

- art. 129 ust. 4 p.o.§. w zw. z art. 136 ust. 1 p.o.S. przez ich niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze roszczenie powodki
o odszkodowanie obejmujace koszty rewitalizacji akustycznej budynku wygaslo, podczas gdy roszczenie to objete bylo
wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej wniesionym do sadu przed uplywem terminu zawitego okreslonego w
art. 129 ust. 4 p.o.$.;

-art. 227k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez uznanie za nieprzydatne do rozstrzygniecia sprawy i oddalenie przez Sad
I instancji wnioskéw o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu akustyki i bieglego z zakresu
budownictwa na okolicznosci wskazane w pozwie.



W konsekwencji, powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie kwoty 10 000 zl wraz z odsetkami
ustawowymi, ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania.

Pozwany zaskarzyl wyrok w czesci uwzgledniajacej powddztwo, zarzucajgc temu orzeczeniu naruszenie:

- art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna, sprzeczna z zasadami logiki i do$wiadczeniem zyciowym ocene materialu
dowodowego, tj. opinii z dnia 30 listopada 2015 r., pisemnej opinii uzupelhiajacych z dnia 19 maja 2016 r. oraz ustnej
opinii uzupelniajacej z dnia 18 sierpnia 2016 r., polegajaca na przyjeciu, ze na skutek utworzenia o.0.u. doszto do
obnizenia wartoSci nieruchomosci powddki o kwote 58 287 zl;

- art. 217§ 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c. przez pominiecie prawidlowo zgloszonego wniosku
dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego;

- art. 129 ust. 11 ust. 2 p.o.$. w zw. z art. 361 § 1 k. c. przez ich niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze w zwigzku
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci na skutek wejécia w zycie uchwaly powodce przystuguje
odszkodowanie za poniesiong szkode obejmujaca utrate wartosci nieruchomo$ci;

- art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363 § 2 k.c. przez ich niewlaéciwe zastosowanie i zasgdzenie odsetek
ustawowych od dnia 10 sierpnia 2013 r., podczas gdy prowadzi to do bezpodstawnego przysporzenia po stronie
powodki.

Z tych przyczyn, pozwany wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci przez oddalenie powddztwa w calosci,
ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacje obu stron sg zasadne.

Trafne sg zarzuty apelacji powodki dotyczace dokonanej przez Sad Okregowy wykladni przepisow regulujacych
kwestie terminu na wystapienie z roszczeniem w niniejszej sprawie. Sad Apelacyjny podziela poglad, Ze istota terminu
dwuletniego terminu zawitego, okreslonego w art. 129 ust. 4 p.o.S., sprowadza sie do tego, ze jest on zachowany wtedy,
gdy przed jego uplywem wlasciciel nieruchomosci ,,wystapil z roszczeniem”. Do tego terminu zawitego nalezy stosowaé
w drodze analogii przepisy o przedawnieniu. Analogiczne zastosowanie art. 123 § 1 pkt 1 k.c. do tego terminu oznacza
z kolei, ze wniesienie przez wlasciciela pozwu lub wniosku o zawezwanie pozwanej do proby ugodowej w okresie 2 lat,
prowadzi do zachowania terminu (tak Sad Najwyzszy uchwale z dnia 12 maja 2017 r., III CZP 7/17, zob. tez uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrze$nia 2017 r., III CZP 37/17).

Skoro zatem termin okre$lony w art. 129 ust. 4 p.o.S. uplywal w dniu 4 sierpnia 2013 r., a powoédka w dniu 2
sierpnia 2013 r. zlozyla wniosek o zawezwanie pozwanego do préby ugodowej, obejmujacy kwote 50 000 z} ,,tytutem
kosztow rewitalizacji akustycznej”, to oznacza, ze termin ten zostal zachowany. Powodka wystapita wiec z roszczeniem
dotyczacym rewitalizacji akustycznej w terminie okre§lonym w art. 129 ust. 4 p.o.$.

Zgodnie z art. 386 § 4 k.p.c. sad drugiej instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok i przekazaé sprawe do ponownego
rozpoznania w razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy.

W niniejszej sprawie Sad Okregowy oddalil powbddztwo w zakresie rewitalizacji akustycznej, blednie uznajac, ze
roszczenie wygasto na skutek niezachowania terminu zawitego, nie badajac innych przestanek zasadnosci tego
roszczenia. Nie budzi watpliwosci, ze brak zbadania merytorycznej podstawy roszczenia na skutek np. uznania
roszczenia za przedawnione oznacza, ze nie rozpoznano istoty sprawy (zob. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia



23 wrze$nia 1998 r., IT CKN 897/97; z dnia 12 lutego 2002 r. I CKN 486/00; z dnia 14 maja 2002 r., V CKN 357/00;
z dnia 12 wrzeénia 2002 r., IV CKN 1298/00).

Co wiecej, ustalenia Sadu Okregowego w zakresie roszczenia obejmujacego rewitalizacje akustyczna ograniczaja
sie wylacznie do okolicznoSci istotnych z punktu widzenia dochowania terminu do zgloszenia roszczenia. Brak jest
natomiast innych ustalen istotnych dla zastosowania art. 129 ust. 2 p.0.§. w zw. z art. 136 ust. 3 p.o.S. Ocena zasadnosci
tego roszczenia wymaga wiec przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloéci.

Konieczne jest wobec tego uwzglednienie apelacji powddki, uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci oddalajacej
powddztwo o zasadzenie kwoty 10 000 zl wraz z odsetkami zadanymi od tej kwoty i przekazanie sprawy w tej
czesci Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania, ze wzgledu na nierozpoznanie istoty sprawy i konieczno$c
przeprowadzenia postepowania dowodowego w catosci (art. 386 § 4 k.p.c.).

Zasadna jest rdwniez apelacja pozwanego. Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska Sadu pierwszej instancji co do
opinii bieglego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, opinia ta nie pozwala na stanowcze stwierdzenie, ze zmniejszenie
warto$ci ograniczonego prawa rzeczowego powddki pozostaje w zwigzku z ustanowieniem o0.0.u.

Nie powinno budzié¢ watpliwoéci, ze opinia bieglego podlega ocenie na podstawie art. 233 § 1 k.p.c. co do zgodnoéci
z zasadami logiki, doéwiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Nie podlega jednak weryfikacji na podstawie
kryterium prawdy i falszu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98). Przy
ocenie dowodu z opinii bieglego istotne znaczenie maja natomiast dodatkowe kryteria, takie jak poziom wiedzy
biegtego (fachowo$¢), podstawy teoretyczne opinii oraz spos6b motywowania i stopien stanowczo$ci wyrazonych w
niej wnioskéw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2015 r., V CSK 254/14).

Zgodnie z art. 129 ust. 1 p.o.$. jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie
z niej lub z jej czeéci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe
lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomos$ci moze zadaé¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. W zwiazku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlaSciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiong szkode;
szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci (art. 129 ust. 2 p.o.S.). Ustanowienie o.0.u. jest
zdarzeniem szkodzacym, z ktorym przepis art. 129 ust. 2 p.o.S. wigze mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania, jezeli
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci pozostaje w zwigzku przyczynowym (art. 361 § 1 k.c.) z tym zdarzeniem.

Na tle przepisu art. 129 ust. 2 p.o.S. w orzecznictwie wskazuje sie na cztery zasadnicze czynniki, pozostajace w zwigzku
z ustanowieniem o0.0.u., ktére moga powodowac zmniejszenie warto$ci nieruchomogci, tj.: (1) ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci, (2) ,,stygmatyzacja” nieruchomo$ci na rynku, (3) zawezenie ($cieSnienie) granic prawa
wlasnoéci, (4) halas.

Nie budzi watpliwosci, Ze ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, np. wylaczenie mozliwosci jej
zabudowania budynkiem mieszkalnym, moze w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci spowodowac zmniejszenie
jej warto$ci. Jednak ten czynnik nie ma znaczenia dla nieruchomosci powddki, ktéra jest polozona poza strefa Z1iZ2,
czyli nie dotkajg jej zadne ograniczenia w sposobie zagospodarowania.

W judykaturze prezentowany jest poglad, ze ,Ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania wokol lotniska
stygmatyzuje — na rynku — nieruchomo$ci objete tym obszarem jako trwale dotkniete niedogodno$ciami zwigzanymi
z sasiedztwem lotniska. W odbiorze potencjalnych nabywcéw akt prawa miejscowego niweczy perspektywe
zmniejszenia sie oddzialywania czy nawet utrzymania sie immisji na dotychczasowym poziomie” (tak wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 19 pazdziernika 2017 r., I ACa 392/17, podobnie wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 12 lipca 2017 r., I ACa 595/16). Podnosi sie, ze w ,,Swiadomosci uczestnikow lokalnego rynku
nieruchomos$ci pojawia sie wtedy prze$wiadczenie o ,,skazeniu” objetego tym aktem obszaru czynnikiem negatywnym
(w tym wypadku halasem), powodujace obnizenie warto$ci polozonych na tym terenie nieruchomosci.” (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 113/16). W tym ujeciu, sam fakt polozenia nieruchomos$ci na
0.0.u. — bez wzgledu na dotykajace tg nieruchomo$¢ ograniczenia — zmniejsza jej warto$¢, z uwagi na ograniczenie



atrakcyjnosci takiej nieruchomosci z perspektywy potencjalnych nabywcow. Zatem krag potencjalnych nabywcow jest
wezszy, a dodatkowo sa oni sktonni zaoferowa¢ mniejsza cene zakupu.

Rzecz jednak w tym, ze to, czy dochodzi do swoistej ,stygmatyzacji” nieruchomosci na rynku i czy okoliczno$¢ ta ma
wplyw na jej warto$¢ rynkowa jest kwestig ustalen faktycznych. Nie budzi watpliwosci, ze do dokonania takich ustalen
niezbedne s3 wiadomosci specjalne (art. 278 § 1 k.p.c.). Tym samym, ustalenie, czy fakt objecia nieruchomosci o.0.u. —
jako odrebnej okoliczno$ci — jest istotnym czynnikiem branym przez nabywcow pod uwage przy dokonywaniu zakupu
i czy wplywa negatywnie na jej warto$¢, mozliwe jest wylgcznie w oparciu o opinie bieglego.

Trzecim czynnikiem, mogacym wplywaé na zmniejszenie warto$ci nieruchomosdci, na ktory wskazuje sie w
orzecznictwie jest Scie$nienie granic wlasnoéci. Twierdzi sie, ze na skutek ustanowienia 0.0.u. ,dochodzi do zawezenia
granic prawa wlasnoSci. Od tej daty wlasciciel musi bowiem znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone
normatywnie immisje halasu, bez mozliwosci zadania ich zaniechania, co, rzecz jasna, wplywa roéwniez na obnizenie
wartoSci nieruchomosci” (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 113/16, zob. tez wyrok
Sad Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 100/16). ,,O ile bowiem wlasciciel przed wejéciem w zycie
rozporzadzenia mogl zadaé zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony $rodowiska, o tyle w
wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwoéci takiej zostal pozbawiony” (postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09). Inaczej rzecz ujmujac, po ustanowieniu o.o.u. wlasciciel jest
zmuszony znosi¢ immisje (okre§lony normatywnie halas), bez mozliwoSci wystapienia z roszczeniami dotyczacymi
ograniczenia czy wykluczenia tych immisji.

Podobnie jednak, jak w wypadku ,stygmatyzacji” nieruchomosci rola bieglego jest wyjaénienie, czy ,zawezenie”
granic prawa wlasnoS$ci przez pozbawienie wlasciciela mozliwoSci dochodzenia zaniechania immisji ma wplyw na
zmniejszenie wartoéci nieruchomodci.

Odnoénie do ostatniego z czynnikow moggcych rzutowa¢ na warto$¢ nieruchomosci, trzeba wskazaé, ze nie
ma znaczenia halas faktycznie generowany przez operacje lotnicze i oddzialujacy na nieruchomos$é, ale hatas
»Zalegalizowany” ustanowieniem o.0.u. Oczywiste jest przeciez, ze zaprzestanie wykonywania operacji lotniczych
nie zmieniloby stanu prawnego nieruchomo$ci, ktéra nadal polozona bylaby w granicach o.o.u. i wlaéciciel tej
nieruchomoéci bylby obciazony obowigzkiem znoszenia okreslonego poziomu hatasu. Istotne jest to, ze wlasciciel
nieruchomoéci polozonej na o0.0.u. zostaje pozbawiony mozliwoéci obrony przed oddzialywaniem, przeciwko ktéremu
w przeciwnym razie moglby skutecznie wystapi¢ z odpowiednim $rodkiem prawnym, zwlaszcza z powo6dztwem
negatoryjnym. Chodzi tu w szczegblnosci o halas pochodzacy z dzialalnoéci powodujacej ustanowienie obszaru (np.
uchwala Sadu Najwyzszego z 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, wyrok z 25 maja 2012 r., I CSK 509/11).

Sad Apelacyjny podziela poglad, iz ,Nie mozna przyjmowaé, ze odszkodowanie mialoby przystugiwa¢ w kazdym
przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, niezaleznie od ograniczen istniejacych wczesniej, w
takim wypadku bowiem roszczenia z art. 129 ust. 1 i 2 p.o.§. odzywalyby w zwiazku z kazda zmiana aktu prawnego
utrzymujacego istniejace juz ograniczenia, a odpowiedzialno§é odszkodowawcza bylaby oderwana od samych
ograniczen, ich zwiekszenia lub zmiany. Odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza przewidziano natomiast nie za samo
ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Przystuguje ono za konkretna szkode,
ktdéra powstala w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, a nie za samo ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci. Konieczng przestanka odpowiedzialno$ci odszkodowawczej jest szkoda, ktorej Zzrodlem
jest rozporzadzenie lub akt prawa miejscowego powodujacy ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci;
innymi stlowy szkoda ma by¢ normalnym nastepstwem wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego
prowadzajacego ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomo$ci. Szkoda taka moze powsta¢ wtedy, gdy akt
prawa miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoéci
lub przedtuza na kolejny okres ograniczenia, ktore zostaly wprowadzone na okreslony czas. Szkoda nie powstaje, jezeli
kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie, tak jak akt poprzednio obowigzujacy
(tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 9 lutego 2017 r., III CZP 114/15, zob. tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z 24 kwietnia 2017 1., I ACa 1424/14).



Istotne jest wobec tego ustalenie, czy ustanowienie 0.0.u. dla nieruchomosci powo6dki zwiekszylo dopuszczalny poziom
hatasu w odréznieniu do wezesniej istniejgcej sytuacji prawnej. Jezeli bowiem powoddka przed wprowadzeniem o.0.u.
byla zobowigzana znosi¢ halas na tym samym poziomie lub poziomie wyzszym niz po ustanowieniu o.0.u., to oznacza,
ze uchwala nr 76/11 nie wprowadzila zadnych dodatkowych ograniczen wobec nieruchomosci powddki.

Jak wynika z § 3 i 4 pkt 2 uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. granice zewnetrzna
obszaru wyznaczono na podstawie izolinii rownowaznego poziomu dzwieku LAeqN 45 dB, ewentualnie LAeqD
55 dB, gdyby poprzednio wymieniona zawierala sie wewnatrz obszaru nig ograniczonego. Chodzi zatem o teren,
na ktérym halas nocny przekracza (wedlug opisanego wskaznika) 45 dB. Z kolei granica zewnetrzna strefy Z2
odpowiada izolinii miarodajnego poziom dzwieku w porze nocy na poziomie 50 dB. Oznacza to, ze czeécig obszaru
ograniczonego uzytkowania polozona poza strefami Z1 i Z2 objeto tereny o poziomie hatasu nocnego przekraczajacym
45 dB, ale nie wyzszym niz 50 dB, gdyz o ile bylby jeszcze wiekszy, to nieruchomo$¢ znalazlaby sie juz w strefie
Z2. Ustanowieniem obszaru o takim zasiegu ,legalizuje” negatywne oddzialywanie w postaci halasu wynikajacego z
dzialalnoSci pozwanego na takim wlaénie poziomie.

Z rozporzadzenia Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w érodowisku z dnia 14 czerwca
2007 r. (Dz.U. z 2007 r. Nr 120, poz. 826) wynika, ze dopuszczalny poziom halasu w §rodowisku powodowanego
przez starty, ladowania i przeloty statkéw powietrznych wyrazone wskaznikiem LAeqN dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej, zagrodowej i zamieszkania zbiorowego oraz mieszkaniowo-ustugowej wynosi 50 dB.

Prowadzi to do wniosku, iz ustanowienie o.o.u. uchwalg nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. nie zwiekszylo
dopuszczalnego poziomu hatasu odzialywujacego na nieruchomos$é powddki. Jak stusznie zwraca uwage pozwany
ustanowienie obszaru w zakresie przekraczajacym zasieg strefy Z2 stuzylo legalizacji halasu w przypadku zabudowy
o charakterze specjalnym, to jest szpitali, dom6éw opieki spolecznej, zabudowy przeznaczonej na staly lub czasowy
pobyt dzieci i mlodziezy, dla ktorej przewidziano dopuszczalny poziom LAeqN wynoszacy 45 dB. Nieruchomoéc
powddki to lokal mieszkalny i nic w sprawie nie wskazuje, by ten nizszy wskaznik mogl mie¢ do niej zastosowanie
(tak tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2017 r., VI ACa 2011/15). Inaczej rzecz ujmujac,
wprowadzenie 0.0.u. nie nalozylo na powodke dalej idacych ograniczen w zakresie znoszenia halasu niz przepisy
dotychczas istniejace.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, opinia biegltego w niniejszej sprawie nie daje jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, ktore
ze wskazanych czynnikéw biegly uznal za relewantne z punktu widzenia warto$ci nieruchomosci. Ustanowienie o.0.u.
nie spowodowalo powstania ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomoséci powodki, ani nie zwiekszylo — w
poréwnaniu do wezeéniej istniejacego stanu prawnego — dopuszczalnego poziomu halasu, ktéry powddka musi znosié.
Nalezy zatem rozwazy¢, czy pozostale dwa czynniki, tj. ,stygmatyzacja” nieruchomos$ci na rynku oraz $cieSnienie
granic prawa wlasno$ci wplynely na zmniejszenie wartoéci ograniczonego prawa rzeczowego powodki.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, przyjeta przez biegtego metoda pordwnywania parami nie pozwala na ustalenie, czy
istotnie nieruchomosci na obszarze o.0.u. sa dotkniete swoista ,stygmatyzacja”. Ustalenie tej okoliczno$ci wymaga
zbadania wiekszej liczby transakcji i jest wlasciwie mozliwe jedynie przy zastosowaniu analizy statystycznej. Opinia
nie odpowiada réwniez na pytanie, jak postrzega sie na rynku nieruchomosci, co do ktérych nastepuje ,zawezenie”
granic prawa wlasnosci i czy to zawezenie wplywa na rynkowa warto$¢ nieruchomosci. Co wiecej, biegly zdaje sie
przyjmowac, ze kluczowym czynnikiem wplywajacym na zmniejszenie wartoéci nieruchomosci polozonych na o.o.u.
ma halas lotniczy (k.618), ktory to czynnik nie powinien mie¢ — wedtug Sadu Apelacyjnego — zasadniczego znaczenia
dla ustalenia zwiazku miedzy ustanowieniem o.0.u. i wartoécia prawa powodki.

Poza tym, biegly nie ustalil, jaka byla warto$¢ prawa powoddki przed ustanowieniem o0.0.u., a wiec przed dniem 4
sierpnia 2011 r. Nie pozwala to na ustalenie, czy rzeczywiScie warto$¢ prawa powodki ulegla zmniejszeniu na skutek
ustanowienia o.0.u. Biegly, co prawda, wskazuje, ze ceny nieruchomosci byty w badanym przez niego okresie stabilne.
Nie mozna jednak wykluczyé, ze na nieruchomosé powddki juz przed ustanowieniem o.o0.u. oddzialywaly czynniki,



ktoére deprecjonowaly jej warto$¢. Tym samym, aktualna, mniejsza warto$¢ prawa powddki — w poré6wnaniu do
nieruchomosci potozonych poza o0.0.u. — nie pozostawalaby w zwigzku przyczynowym z ustanowieniem o.0.u.

Te argumenty przemawiaja za uznaniem, ze sporzadzona w sprawie opinia bieglego nie mogla stanowi¢ miarodajnego
dowodu, dajacego podstawe do stanowczego ustalenia, iz warto§¢ prawa powodki na skutek ustanowienia o.0.u. ulegla
zmniejszeniu o kwote zasadzona zaskarzonym wyrokiem. Konieczne jest wobec tego dopuszczenie dodatkowej opinii
bieglego (art. 286 k.p.c.), ktéra wyjasni zasygnalizowane watpliwo$ci.

Majac jednak na wzgledzie, ze opinia bieglego jest jedynym dowodem w sprawie, a zatem dopuszczenie dowodu z
dodatkowej opinii bieglego oznacza w istocie konieczno$é przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloéci (art.
386 § 4 k.p.c.) oraz okoliczno$¢, ze w zakresie, w jakim powddztwo zostalo oddalone, istnieje samodzielna podstawa
do uchylenia zaskarzonego wyroku, Sad Apelacyjny uznal, iz konieczne jest uchylenie wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania takze w zakresie, w jakim powo6dztwo zostalo uwzglednione.

Dlatego tez, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym, w punkcie
drugim oddalajacym powddztwo o zasgdzenie kwoty 10 000 zl wraz z odsetkami zgdanymi od tej kwoty oraz w punkcie
trzecim i w tej czeSci przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi zgodnie z art. 108 § 2 k.p.c. rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



