Sygn. akt VII AGa 327/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Ewa Zalewska (spr.)

Sedziowie:SA Jolanta de Heij-Kaplinska

SA Dorota Wybraniec

Protokolant:sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

Ppo rozpoznaniu w dniu 11 marca 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powédztwa M. Z.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) z siedzibg w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku czesciowego Sqadu Okregowego w Warszawie

z dnia 20 wrzesnia 2016 r., sygn. akt XVI GC 614/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od Przedsiebiorstwa Parnstwowego (...) z siedzibq w W. na rzecz M. Z. kwote 4 050 zt
(cztery tysiqce pieédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VII AGa 327/18

UZASADNIENIE

Powdd M. Z. domagal sie zasadzenia do Przedsigbiorstwa Panstwowego (...) w W. kwoty 409.830 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za objecie zabudowane;j
nieruchomoé$ci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W. obszarem ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...)
wynikajacej ze spadku wartoSci handlowej i uzytkowej nieruchomosci na kwote 379.830 zl oraz z tytulu koniecznych
nakladow na zapewnienie w pomieszczeniach mieszkalnych wlasciwego klimatu akustycznego kwote 30.000 zl.

Uzasadniajac wytoczenie powodztwa M. Z. wskazal, ze jest wlascicielem nieruchomosci objetej strefg Z1 ustalong
Uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) w zwiazku z czym warto$§é jego nieruchomosci ulegla obnizeniu
o wskazana przez niego kwote, podang na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego R. M., natomiast znaczne przekroczenie dopuszczalnego poziomu halasu zwigzane z dzialalno$cia
lotniska jest podstawa do Zadania w zakresie roszczenia dot. kosztu nakladéw na zapewnienie wlaSciwego
klimatu akustycznego. Ponadto powod podnosil, iz wezeé$niejszy akt prawny ograniczajacy uzytkowanie obejmujacy
nieruchomo$¢é — Rozporzadzenie nr 50 Wojewody (...) z dnia 07/08/2007 r. - ze wzgledu na zmiane treSci ustawy



POS z dniem 15/11/2008 r. utracito swa moc, zatem nie moglo stanowi¢ postawy do dochodzenia odszkodowania w
terminie wynikajgcym z art. 129 ust. 4 POS. Powdd podnosil, iz ograniczenia ustanowione OOU 2011 uniemozliwiaja
mu rozbudowanie budynku mieszkalnego, co jest ucigzliwe biorac pod uwage jego potrzeby. Powod wywodzil swoje
roszczenie z art. 129 ust. 2 POS.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnosil o oddalenie powddztwa w calo$ci, wskazujac, iz roszczenie powoda nie
zostalo udowodnione co do wysokosci ze wzgledu na fakt, iz prywatna opinia sporzadzona przez rzeczoznawce nie ma
przymiotu operatu szacunkowego a jedynie stanowi cze$¢ uzasadnienia pozwu, zatem ze wzgledu na nieudowodnienie
roszczen odszkodowawczych. Odnos$nie do zadania w zakresie kosztow niezbednych dla zapewnienia wlasciwego
klimatu akustycznego pozwany stwierdzil, ze powdd nie wykazal obecnej rzeczywistej izolacyjnoSci akustycznej w
odniesieniu do wymaganej izolacyjnoSci akustycznej zewnetrznych przegréd budowlanych w budynku powoda —
zatem jest to niewykazanie istnienia roszczenia w tym zakresie co do zasady i wysoko$ci. Pozwany podnosil takze, ze
na nieruchomosci powoda nie zaistnialy zadne nowe ograniczenia w stosunku do tych, ktére objely nieruchomo$¢ w
wyniku ustanowienia OOU na mocy Rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) z dnia 07/08/2007 r. oraz zwigzany z tym
zarzut uplywu terminu do zgloszenia roszczen z dniem 25/08/2009 r. tj. przed data zlozenia pozwu w przedmiotowej
sprawie.

W zakresie zadania zasadzenia odszkodowania z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci Sad Okregowy przeprowadzil
postepowanie dowodowe. Sporzgdzona druga opinia bieglego, opinia uzupelniajaca tego bieglego oraz udzielone
wyjaénienia bieglego na rozprawie spowodowaly, ze w ocenie Sadu I instancji ta cze$¢ zadania nadawala sie do
rozstrzygniecia.

Wyrokiem cze$ciowym z dnia 20 wrzeénia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym sentencji zasadzit
od pozwanego na rzecz powoda kwote 112.167,00 z} tytulem spadku wartoéci nieruchomosci, polozonej w W. przy
ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi KW nr (...) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11
wrze$nia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia
zaplaty; za§ w punkcie drugim sentencji oddalil powodztwo o odszkodowanie za spadek warto$ci ww. nieruchomosci
w pozostalej czesci.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

Powdd jest wlascicielem nieruchomogci gruntowej znajdujacej sie przy ul. (...), stanowiacej dzialke zabudowana (dz.
ew. nr 89/1 z obrebu 2-07-13), ktoéra nabyl na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia praw do spadku
Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia 05 pazdziernika 1985 (sygn. V Ns 839/85) i z dnia 02 pazdziernika
1986 (sygn. V Ns 311/86) oraz umowy darowizny z dnia 21 lutego 2012 r. sporzadzonej przez M. G. notariusza w W..
Powyzsza nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, wybudowanym w 1937, rozbudowanym w 1990
r. wg pierwotnych planéw i pozwolenia na budowe. Tereny, na ktérych znajduje sie nieruchomosé, okreslone sg jako
tereny mieszkaniowe.

Rozporzadzeniem Wojewody (...) nr 50 z dnia 07 sierpnia 2007 roku

w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W., ktore weszlo w Zycie w dniu 25 sierpnia 2007 roku (dalej: OOU
2007), zostal utworzony obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...). Podstawa wydania Rozporzadzenia byta
tresé art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony §rodowiska (Dz. U. z 2006 roku, Nr 129, poz.
902 ze zm.). Na mocy powyzszego rozporzadzenia nieruchomo$¢ powoda znalazla sie w caloSci w strefie (...) tego
obszaru, tj. w strefie ograniczen zabudowy mieszkaniowej (Dz. U. Wojewbdztwa (...) nr 156 poz. 4276). Zgodnie z
trescia § 4 ust. 1 tego rozporzadzenia w obszarze ograniczonego uzytkowania zabroniono:

1)przeznaczania nowych terenéw pod szpitale, domy opieki oraz zabudowe zwiazang ze stalym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mlodziezy, a w strefie M takze pod zabudowe mieszkaniows;



2)zmiany sposobu uzytkowania budynkéw w calosci lub w czeéci na szpitale i domy opieki oraz na staly lub
wielogodzinny pobyt dzieci i mlodziezy, a w strefie M — takze na cele mieszkaniowe — z zastrzezeniem ust. 2;

3)budowy nowych szpitali, doméw opieki, zabudowy zwigzanej ze stalym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i
mlodziezy, a w strefie M takze budynkéw mieszkalnych, z zastrzezeniem ust. 2.

Ustep 2 powolanego § 4 tego rozporzadzenia, w strefie M dopuscil zmiane sposobu uzytkowania budynkow
w caloéci lub w czeSci na cele mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
jako towarzyszacych innym funkcjom, na warunkach okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego, na warunkach okreSlonych w decyzji o warunkach
zabudowy.

Za$ § 5 tego rozporzadzenia w obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadzil nastepujace wymagania techniczne
dotyczace budynkow:

1)w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ izolacyjnosé écian zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach
zewnetrznych, dachowi stropodachow — zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi izolacyjno$ci akustycznej przegrod
w budynkach oraz izolacyjnoéci akustycznej elementow budowlanych;

2)w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy klimat akustyczny w
pomieszczeniach poprzez zwiekszenie izolacyjno$ci $cian zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach zewnetrznych,
dachéw i stropodachéw — zgodnie z Polskimi Normami dotyczacymi ochrony przed halasem pomieszczen w
budynkach.

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku péinocno-zachodnim (M. — U.) pozwany,
jako administrator lotniska O., zostal zobowiazany 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 ktérego zarzadca posiadal
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, ktora weszla w zycie 04 sierpnia 2011 roku
(dalej: OOU 2011), utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

Na mocy tej uchwaly nieruchomos$é stanowigca przedmiot sprawy znalazla sie w strefie Z1. Zgodnie z powyzsza
uchwala w strefie Z1 zakazano przeznaczania terendéw pod zabudowe mieszkaniowa jedno i wielorodzinna,
mieszkaniowo-uslugowsa, zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i
mlodziezy, lokalizowania budynkdéw o funkeji mieszkaniowej, mieszkaniowo - uslugowej, zagrodowej, zamieszkania
zbiorowego, szpitali, domo6w opieki spolecznej oraz o funkcjach zwiazanych ze staltym lub czasowym pobytem dzieci i
mlodziezy oraz zmiany funkcji budynkow istniejacych na budynki o funkeji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej,
zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow opieki spolecznej oraz o funkcjach zwiazanych ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy.

Na dzieh wejscia w zycie Uchwaly 76/11 nieruchomo$¢ powoda zabudowana byla budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym uzytkowanym na cele mieszkalne. Na skutek utworzenia strefy OOU na mocy Uchwaly nr 76/11 z
dnia 20 czerwca 2011 r. warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), zmienita sie w
ten sposoéb, ze obnizyla sie 0 169.000 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie niezakwestionowanych twierdzen stron oraz dowodow
z dokumentoéw zalaczonych do pism procesowych w szczegbdlnoSci pozwu i odpowiedzi na pozew, dalszych pism
stron dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu I instancji oraz stuchanego w charakterze strony powodowej M. Z.,
ktorego zeznaniom Sad ten dal wiare w pelni, aczkolwiek zostaly one pominiete jako nic nie wnoszace do sprawy na
gruncie stanu faktycznego.



Sad Okregowy wyjasénil, Ze oparl sie na opinii bieglego z zakresu (...) z dnia 29 grudnia 2015 r., w zakresie w jakim
oszacowala ona spadek warto$ci nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...), obreb 2-07-13, wraz z posadowionym na
niej budynkiem, uzytkowanym na cele mieszkalne. Sad Okregowy wskazal, ze pominal, uznajac jako nieprzydatne do
rozstrzygniecia, opinie J. L. oraz operat szacunkowy zlozony przy pozwie, ktéry nie mogl jako dokument prywatny,
sporzadzony na zlecenie strony korzysta¢ z domniemania zgodnoéci z prawda (vide orzeczenie SN z dnia 15.04.1982
r., III CRN 65/82).

W ocenie Sadu Okregowego opinia bieglego z zakresu (...) zostala sporzadzona w spos6b logiczny, rzeczowy
i przejrzysty. Biegly wskazal na czym opieral sie wydajac opinie, z jakich Zrodel korzystal i ktoéra postuzyl sie
metodologia. W sposéb zrozumialy i przekonujacy przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposéb do nich doszed!.
Sad Okregowy stwierdzil, ze nie mial takze watpliwo$ci odnoénie tego, iz biegly posiada odpowiednie kompetencje
i doswiadczenie do wydania opinii w sprawie. Sad I instancji podkreslil, iz biegly posiada uprawnienia od 2001 r.,
jest tez bieglym sadowym I kadencji i sporzadzil wiele podobnych opinii w zblizonych rodzajowo sprawach, zatem
nalezy uznad, iz posiada niezbedne do§wiadczenie w przedmiocie objetym zakresem niniejszej sprawy. Sad Okregowy
uznal, ze biegly w sposob przekonujacy i rzeczowy wyjasnit w szczegdlnosci, jakie okoliczno$ci uwzglednil przy doborze
nieruchomoé$ci do przeprowadzenia analizy poré6wnawczej zarowno na terenie objetym OOU jak i na terenie nie
objetym ta strefa. Powyzsze przekonato Sad Okregowy, co do tego, ze przyjeta metoda jest prawidtowa i prowadzi do
uzyskania adekwatnych wynikéw koncowych.

Roéwniez w ocenie Sadu Okregowego sposob sporzadzenia opinii odpowiada prawu, w szczegolnos$ci jest zgodny
z wymogami Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.), w § 4 ust. 2 ktorego to rozporzadzenia
wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z treSci ww. przepisu nie wynika, aby ktora$ z nich byla
nadrzedna w stosunku do innych, zatem to do bieglego nalezy wybor, ktoéra z nich bedzie najodpowiedniejsza i
najbardziej adekwatna do uzyskania rzetelnego wyniku.

Sad Okregowy wskazal, ze biegly przeprowadzit wycene metoda korygowania ceny $redniej, podejécie porownawcze.
Przy stosowaniu podejs$cia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich
cen. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wilasciwego ze wzgledu na
polozenie wycenianej nieruchomoéci co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomo$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresSla sie w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomoéci podobnych wspdélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajagcymi réznice w poszczegblnych cechach
tych nieruchomosci. Okreélony rynek stanowi podstawe do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech
rynkowych, ktére w sposéb zasadniczy wplywaja na warto$¢ rynkowa nieruchomoéci. Przyjety do wyceny rynek
nieruchomoéci typowych, czesto wystepujacych na rynku powinien byé¢ rynkiem lokalnym, w przypadku gdy brak
danych na rynku lokalnym analize mozna rozszerzy¢ o rynek sasiedni, podobny do rynku na ktérym wystepuje
szacowana nieruchomos¢.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze w judykaturze uznaje sie, iz sad ma obowigzek dopuszczenia dowodu z dalszych bieglych
lub opinii instytutu, gdy zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki,
jest niekompletna, bo nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona lub
nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona opinia nie pozwala sgdowi zweryfikowaé zawartego w niej rozumowania co
do trafno$ci wnioskow koncowych. Dlatego nie mozna przyjaé, ze sad obowiazany jest dopusci¢ dowod z kolejnych
bieglych, czy tez opinii instytutu w kazdym wypadku, gdy zloZzona opinia jest niekorzystna dla strony. Dowod z
opinii bieglych ma bowiem szczegblny charakter, gdyz korzysta sie z niego w wypadkach wymagajacych wiadomosci
specjalnych, ktorych sad nie posiada. Z tego tez wzgledu funkcja wymaganego uzasadnienia opinii bieglego jest jej
weryfikowalno$é. Chodzi o to, aby przez uzewnetrznienie mechanizmu rozumowania bieglego sad moglt kontrolowac
zasadno$¢ jego stanowiska. Ewentualne watpliwosci co do treéci opinii, zar6wno wlasne, jak i podnoszone przez



strone, sad usuwa w ten sposob, ze zada ustnego wyjasnienia opinii zloZonej na piSmie, a w razie potrzeby zada tez
dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych (art. 286 k.p.c. k.p.c.). Sad nie jest jednak obowigzany dazy¢
do sytuacji, aby opinia bieglego zostaly przekonane rowniez strony. Wystarczy, ze opinia jest przekonujgca dla sadu,
ktory wiazaco tez ocenia, czy biegly wyjasnil watpliwo$ci zgloszone przez strone (por. wyrok z dnia 19 maja 1998 r., IT
UKN 55/98, OSNAPiUS 1999 nr 10, poz. 351). Szczeg6lny charakter dowodu z opinii bieglych powoduje, ze nie maja
do niego zastosowania wszystkie zasady dotyczace postepowania dowodowego, a w szczegoblnoéci art. 217 § 1 k.p.c.
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 lipca 2010 r., II CSK 119/10 i powolane w nim wcze$niejsze orzecznictwo).

Sad Okregowy podkreslil, ze w przedmiotowej sprawie strony nie wnosily zastrzezen do wskazanej opinii bieglego.

Sad I instancji jednocze$nie wyjasnil, ze pomingl opinie bieglego J. L., gdyz pomimo sporzadzonej opinii i
udzielenia odpowiedzi na pytania postawione przez Sad Okregowy w formie pisemnej biegly ten nie potrafil udzieli¢
jednoznacznych odpowiedzi na watpliwosci Sadu w zakresie doboru nieruchomo$ci i wynikéw opinii. Sad Okregowy
podzielil zarzuty sformulowane przez strone powodowa stawiane tej opinii, stwierdzajac, Ze opina jest niezrozumiala i
malo przystepna. Sad Okregowy zaznaczyl, ze w trakcie ustnych wyjasnien biegly wskazal na swoje bledne ustalenia w
zakresie charakterystyki budynku i powierzchni dziatki, wskazujac jednoczeénie, ze ustalenia te mogly mie¢ wplyw na
wynik opinii. Juz ten aspekt sprawil, Ze wynik opinii w ocenie Sagdu Okregowego nie madg} by¢ uznany za wiarygodny,
co w konsekwencji spowodowalo dopuszcezenie dowodu z opinii kolejnego bieglego.

W ocenie Sadu I instancji dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie zadania odszkodowania za spadek wartoSci
nieruchomos$ci, wystarczajacym bylo oparcie sie na dowodach wyzej powolanych, bez potrzeby prowadzenia szerszego
postepowania dowodowego. Sad ten uznal, iz nieprzydatne dla rozstrzygniecia bylo przeprowadzenie dowodu
z przestuchania stron z ograniczeniem do przestuchania powoda, bowiem kwestie zwigzane z utrata wartosci
nieruchomosci zostaly wyjasnione przez bieglego.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, ze powddztwo w zakresie zadania odszkodowania za spadek
wartoSci nieruchomosci zastugiwalo na uwzglednienie do wysokos$ci ustalonej przez bieglego oraz w czesci w zakresie
roszczenia odsetkowego.

Sad Okregowy wskazal, ze pow6d dochodzil odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi za zmniejszenie warto$ci
nieruchomos$ci na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. w oparciu o uchwale
nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2007 ze zm. na podstawie art. 129 ustawy Prawo ochrony
Srodowiska. W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy dokonat oceny prawnej powyzszego roszczenia powoda, wskazujac,
ze tre$¢ powolanego przepisu stanowi, ze jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej czeéci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo
sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomo$ci moze zadaé wykupienia nieruchomosci lub jej
czedci. (ust. 1). W tej sytuacji w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlasciciel moze
zadaé odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci (ust. 2).
Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 11 2, przystluguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a roszczenie,
o ktérym mowa w ust. 2, takze osobie, ktorej przysluguje prawo rzeczowe do nieruchomoéci. (ust. 3) Z roszczeniem,
o ktorym 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 nieruchomosci (ust. 4).

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z treécig art. 136 ust. 1 - 3 POS w razie ograniczenia sposobu korzystania ze
§rodowiska w wyniku ustanowienia OOU, wlaSciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysoko$ci odszkodowania
lub wykupu nieruchomosci sa sady powszechne. Obowiazany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci
jest ten, ktérego dzialalno$é spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU. W razie
okreélenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczgcych budynkéw szkoda, o ktorej
mowa w art. 129 ust. 2, sa takze koszty poniesione w celu wypelienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet
w przypadku braku obowigzku podjecia dzialan w tym zakresie.



Sad I instancji wyjaénil, Ze roszczenia formulowane na podstawie art. 129 ust. 1i 2 POS podlegaja ograniczeniom.
Wedlug art. 129 ust. 4 POS mozna wystapié z nimi w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu
prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoséci. W pierwszej kolejnoéci Sad
Okregowy rozwazyl zatem istnienie legitymacji po stronie powodowej do wystepowania z roszczeniem w niniejsze;j
sprawie oraz czy dochowano terminu wynikajacego z art. 129 ust. 4 POS, bowiem Sad bada te przeslanki z urzedu.

Nie budzila watpliwosci Sadu Okregowego legitymacja czynna strony powodowej w przedmiotowej sprawie, bowiem
zgodnie z przedstawionymi dokumentami powdd nabyl nieruchomo$¢ w 1989 r., ktora juz wtedy byta zabudowana
budynkiem uzytkowanym na cele mieszkalne, nastepnie rozbudowanym w 1990 r. na podstawie planéw z 1937 r.
Swiadczy to zdaniem Sadu Okregowego bezspornie o tym, ze wypelniona zostala przeslanka z art. 129 ust. 2 POS,
poniewaz w dacie wejScia w zycie aktu powdd byl wlascicielem nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym,
objetej OOU. Sad Okregowy wskazal, ze pomiedzy stronami niesporny byt fakt polozenia nieruchomoéci powoda —
nieruchomoéci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym — znajdujacej sie w W. przy ul. (...), w strefie Z1
zgodnie z uchwalg nr 76/11 Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (Dz. Urz. Woj. M.. nr 128 poz. 4086).

W drugiej kolejnosci Sad I instancji rozwazyt zachowanie terminu zawitego do dochodzenia przez powoda jego
roszczenia, bowiem bylo to podstawowe zagadnienie, podnoszone przez strone pozwana jako podstawa do oddalenia
pozwu bez konieczno$ci przeprowadzania postepowania dowodowego.

Sad Okregowy wskazal, ze obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. zostal utworzony w drodze
rozporzadzenia z dnia 07 sierpnia 2007 r. wydanego przez Wojewode (...). Podstawg prawna do wydania rzeczonego
aktu stanowil art. 135 ust. 2 POS w woéwczas obowigzujacym brzmieniu. W oparciu o powyzszy przepis kompetencja do
utworzenia OOU zostala powierzona wojewodzie. Na skutek nowelizacji dokonanej na podstawie art. 19 pkt 5 ustawy z
dnia 29 lipca 2005 r. 0 zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze zmianami w podziale zadan i kompetencji administracji
terenowej (Dz. U. z 2005 r. Nt 175 poz. 1462 ze zm.), kompetencja do utworzenia OOU zostala powierzona sejmikowi
wojewddztwa, ktory taki obszar tworzy w drodze uchwaly. Powyzsza nowelizacja zgodnie z art. 48 pkt 2 POS weszla
w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r. Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. zawierala takze przepisy przejSciowe, stanowiace, iz
akty prawa miejscowego wydane na podstawie przepiséw zmienianych niniejsza ustawa z zakresu zadan i kompetencji
podlegajacych przekazaniu ustawg zachowuja moc do czasu wydania nowych aktéw prawa miejscowego przez organy
przejmujace zadania i kompetencje (art. 47 ust. 2 ww. ustawy). W dacie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W.,
tj. w dniu 24 sierpnia 2007 roku (data wejécia w zycie rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 07 sierpnia
2007 roku), art. 135 ust 2 POS wskazywal, Ze obszar ograniczonego uzytkowania dla przedsiewziecia mogacego
znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, o ktérym mowa w art. 51 ust. 1 pkt 1 lub dla zakladéw lub innych obiektow,
gdzie jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie przedsiewziecie, w drodze rozporzadzenia
tworzy wojewoda. Przepis ten ulegl zmianie, na podstawie art. 19 pkt 5 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o zmianie
niektorych ustaw w zwigzku ze zmianami w podziale zadan i kompetencji administracji terenowej(Dz. U. z 2005 T.
nr 175, poz. 1462), w brzmieniu obowiazujacym od dnia 01 stycznia 2008 roku. Wedlug tej nowelizacji, OOU dla
przedsiewziecia mogacego znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, o ktérym mowa w art. 51 ust. 1 pkt 1 lub dla zakladow
lub innych obiektow, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie przedsiewziecie, tworzy
w drodze uchwaly sejmik wojewddztwa. Zmieniono zatem jedynie organ uprawniony do utworzenia OOU — w
miejsce wojewody — sejmik wojewddztwa oraz wskazano, ze nastepuje to w formie uchwaly, a nie jak dotychczas
w formie rozporzadzenia. Zgodnie z treScia § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002
roku w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. 2002, Nr 100, poz. 908), jezeli zmienia sie tre$¢ przepisu
upowazniajacego do wydania aktu wykonawczego w ten sposob, ze zmienia sie rodzaj aktu wykonawczego albo
zakres spraw przekazanych do uregulowania aktem wykonawczym lub wytyczne dotyczace treéci tego aktu, przyjmuje
sie, ze taki akt wykonawczy traci moc obowiazujaca z dniem wejécia w Zycie ustawy zmieniajacej tre$¢ przepisu
upowazniajacego. Zgodnie za$ z trescia ust. 3 przywolanego wyzej § 32 powyzszego rozporzadzenia, jezeli zmiana
tresci przepisu upowazniajacego polega na tym, ze zmienia sie organ upowazniony do wydania aktu wykonawczego,
przyjmuje sie, ze taki akt zachowuje moc obowiazujacg, w takim przypadku organem upowaznionym do zmiany lub



uchylenia aktu wykonawczego wydanego na podstawie zmienionego przepisu upowazniajacego jest organ wskazany
w zmienionym upowaznieniu. Przepis ten stosuje sie przy tym odpowiednio, na podstawie § 143 rozporzadzenia, do
aktoéw prawa miejscowego.

Stad w ocenie Sadu Okregowego zmiana organu upowaznionego do wydania aktu wykonawczego z wojewody na
sejmik wojewodztwa nie wplyneta na moc obowiazujaca Rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007
roku, bowiem w przypadku zmiany treSci przepisu upowazniajgcego, polegajacej na zmianie organu upowaznionego
do wydania aktu wykonawczego, przyjmuje sie, ze taki akt zachowuje moc obowigzujaca, jak wywiedziono powyze;j.
Oznacza to, iz zmiana ustawy z dnia 03 pazdziernika 2008 r. miala jedynie charakter redakcyjny i okreslala, kiedy
traca moc przepisy wykonawcze okreslajace, ktore przedsiewziecia moga zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko.

Sad Okregowy wskazal zatem, ze zmiany art. 135 ust. 2 POS w zakresie organu, rodzaju aktu prawnego oraz okreslenia
rodzaju przedsiewziecia mogacego zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko w zaden sposéb nie wplynely na
skuteczno$é obowiazywania Rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007 roku, bowiem zmiana
organu upowaznionego do wydania aktu wykonawczego nie wplynela na moc jego obowiazywania. Kwestia formy aktu
zostala rozstrzygnieta w przepisach przejSciowych, to jest art. 47 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r., a zakres spraw
przekazanych do uregulowania aktem wykonawczym przedmiotowo pozostal ten sam - nie zmienila go ani nowelizacja
dokonana ustawa z dnia 03 pazdziernika 2008 roku, ani nowe rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 09 listopada
2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na Srodowisko.

W tej sytuacji Sad I instancji stwierdzil, ze nalezalo podzieli¢ stanowisko zaprezentowane w uzasadnieniach szeregu
wyrokow Sadu Apelacyjnego w Warszawie (sprawy o sygnaturach: VI ACa 1156/10, VI ACa 1058/10, VI ACa 194/11,
VI ACa 14/11, VI ACa 140/11), iz przepisy rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007 r. zachowaly
moc obowigzujaca do czasu wejécia w zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011
roku w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W., w szczeg6lnoSci, ze stuszno$¢ tej linii orzeczniczej potwierdzit
takze Sad Najwyzszy w swoim orzeczeniu z dnia 25 czerwca 2015 r. (III CZP 34/15), rozpatrujac pytanie prawne Sadu
Okregowego w Warszawie.

Ze wzgledu na powyzsze Sad Okregowy uznal, ze Rozporzadzenie nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007 roku
obowiazywalo do czasu wejScia w zycie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 roku w
sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) wW..

Sad Okregowy przypomnial, ze z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, iz nieruchomo$é powoda znajdowata
sie w obszarze ograniczonego uzytkowania ustalonym Rozporzadzeniem nr 50 Wojewody (...) z dnia 07 sierpnia 2007
r. w sprawie utworzenia OOU dla (...) im. (...) w W. i woéwczas byla polozona w strefie (...). W obszarze ograniczonego
uzytkowania utworzonego na podstawie Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. OOU
2011 nieruchomo$¢ ta znajduje sie w strefie Z1. Uznajac, ze obydwa akty prawa lokalnego - zaréwno rozporzadzenie
jak i uchwala - swoim zakresem objely nieruchomos$é powoda, Sad Okregowy wskazal, ze nalezalo dokona¢ analizy
wprowadzonych przez ww. przepisy ograniczen w stosunku do tejze nieruchomosci i zbadaé o ile i w jakim zakresie
ograniczenia te wplynely na dotychczasowy sposéb korzystania z nieruchomosci.

Analizujac powyzsze Sad I instancji wskazal, ze z przeprowadzonego poréwnania i analizy ww. powolanych wyzej
aktow prawnych — Rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...) oraz Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewo6dztwa (...) wynika,
ze ze wzgledu na polozenie nieruchomoéci powoda w strefie OOU 2011, w rzeczywistoSci doszlo do zwiekszenia
ograniczen obowigzujacych na nieruchomosciach, ktére w okresie obowigzywania OOU 2007 byly polozone w jej
granicach, w strefie (...). Sad Okregowy wskazal, Ze pod rzadami Rozporzadzenia pow6d mial mozliwoé¢ zmiany
sposobu uzytkowania budynku w caloSci lub w czeSci na cele mieszkaniowe oraz budowy nowych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych innym funkcjom (§ 4 pkt 2 ), natomiast Uchwala 76 /11 catkowicie
zakazala przeznaczania terendéw pod zabudowe mieszkaniowa jedno i wielorodzinna, mieszkaniowo-ustugowa,
zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, szpitalng i



domoéw opieki spotecznej. Takze zmiana funkcji obecnie istniejacych budynkéw jest dopuszezalna jedynie na cele
przemystowe (§5 Uchwaly).

Sad Okregowy podzielil w pehni stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 27 czerwca 2012 r., sygn.
akt IV CSK 28/12, zgodnie z ktérym odpowiedzialnoéé odszkodowawcza, o ktérej mowa w art. 129 POS, przewidziano
nie za samo ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoéci. Odszkodowanie
nie rekompensuje zmiany dotychczasowej sytuacji wlasciciela nieruchomosci, a tym bardziej utrzymywania juz
istniejacych ograniczen w przypadku zmiany aktu prawnego. Odszkodowanie przystuguje za konkretng szkode,
ktora powstala w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, a nie za samo ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci. Konieczng przestanka odpowiedzialno$ci odszkodowawczej jest zatem szkoda,
ktoérej zrodlem jest rozporzadzenie lub akt prawa miejscowego powodujacy ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomoéci. Szkoda ma by¢ normalnym nastepstwem wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego
wprowadzajacego ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci. Szkoda taka moze powstaé, gdy akt prawa
miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia, co do sposobu korzystania z nieruchomosci
lub tez przedluza ograniczenia na kolejny okres obowigzywania. Szkoda nie powstaje, gdy kolejny akt prawny
utrzymuje zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie a tym bardziej, gdy je zmniejsza (teza wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 12.12.2008 r. II CSK 367/08, gdzie Sad jednoznacznie wskazal, ze hipoteza art. 129 ust. 2 ustawy
Z 2001 1. - Prawo ochrony $§rodowiska nie obejmuje kazdego ograniczenia korzystania z nieruchomosci polozonej
w obszarze ograniczonego uzytkowania, ale tylko takie, ktére w zwiazku utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania wynikaja z zakresu ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci wskazanego w akcie prawa miejscowego,
tworzacego obszar ograniczonego uzytkowania).

Sad Okregowy uznal, Ze skoro ograniczenia dla nieruchomosci powoda zwiekszyly sie z momentem wejScia w zycie
Uchwaly 76/11, nalezalo uznaé, ze termin z art. 129 § 4 POS otworzyl sie na nowo. Uchwala nr 76/11 Sejmiku
Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku weszla w zycie 4 sierpnia 2011 r., zatem termin na zglaszanie roszczen
odszkodowawczych z art. 129 POS mijat dnia 3 sierpnia 2013 r. Sad Okregowy wskazal, ze powdd temu obowigzkowi
sprostal, bowiem zglosil swoje roszczenia pozwanemu z chwila doreczenia odpisu pozwu , co mialo miejsce w dniu
10 wrze$nia 2012 r. (zpo. k. 57).

Sad Okregowy stwierdzil, ze termin do zgloszenia roszczen, o ktorym mowa w art. 129 ust. 4 POS, jest terminem
zawitym, co oznacza, iz jego niedochowanie powoduje wygasniecie roszczenia, a fakt uplywu tego terminu sad ma
obowiazek wziaé pod uwage z urzedu. Sad podzielil i przyjal na potrzeby niniejszego postepowania za wlasng ocene
zawarta w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2008 roku (IT CSK 216/08), iz: ,Termin do zgloszenia
roszczen, o ktorym mowa w art. 129 ust. 4 ustawy z 2001 roku Prawo ochrony srodowiska, jest terminem zawitym, a
nie terminem przedawnienia.”. Podobnie w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 sierpnia 2013 roku (II CSK 578/12)
Ltermin z art. 129 ust. 4 POS stanowi termin zawity, w ktérym zadania z art. 129 ust. 1 — 3 POS musza zosta¢ zgloszone
obowiazanemu do ich realizacji w celu zachowania prawa dochodzenia tych roszczen przed sadem”. Wniosek ten jest
tym bardziej uzasadniony, jezeli uwzgledni sie, ze ustawodawca nie okreslil terminu, w ciggu ktérego obowigzany
do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci, o ktérym mowa w art. 136 ust. 2 POS, jest zobowiazany
zajac stanowisko co do zasadno$ci zadan zgltoszonych przez poszkodowanego. Taka interpretacje charakteru terminu,
o ktérym mowa w art. 129 ust. 4 POS wzmacnia takze wykladnia jezykowa tego przepisu, w ktérym jest mowa o
wystapieniu z roszczeniami, co znaczeniowo jest terminem szerszym od terminu dochodzenia roszczen i mieéci w
sobie takze zgloszenie przez poszkodowanego ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci zadan, o ktérych
mowa w art. 129 ust. 1-3 POS, obowigzanemu do ich wykonania.

Wobec ustalenia, iz powodowi przystugiwala legitymacja czynna, a termin zawity do wystgpienia z roszczeniem
zostal dochowany oraz zostal wprowadzony w zycie akt prawa miejscowego ustanawiajacy obszar ograniczonego
uzytkowania obejmujacy nieruchomosé powoda, Sad Okregowy stwierdzil, ze nalezalo nastepnie ustalié¢ czy wystapila
szkoda i czy nastgpila ona w wyniku wprowadzenia OOU.



W ocenie Sadu I instancji powdd wykazal, iz zaistnialy w sprawie opisane powyzej przestanki dla powstania
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, w postaci utraty wartoSci nieruchomosci powoda na kwote 169.000 zl oraz
zwiazek przyczynowy pomiedzy tymi zdarzeniami.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 129 ust. 2 POS wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode,
w tym zmniejszenie wartoSci nieruchomosci, w zwigzku z 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 bezposrednio
w tresci rozporzadzenia o utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkdw do niektorych
rodzajow dziatalnosci, lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze dochodzi do zawezenia
granic wlasnoSci i tym samym $cieSnienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej w
OO0U. Bowiem o ile przed wejSciem w zycie OOU wlasciciel moégl zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard
ochrony $rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia OOU takiej mozliwoéci zostal pozbawiony. Innymi stowy szkoda
podlegajaca naprawie jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywoluje skutki
ekonomiczne tego stanu prawnego. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi wymierna strate niezaleznie od tego
czy 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 nieruchomosci a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem
zasada pelnej odpowiedzialnoéci odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (por.
wyrok SN z dnia 25 lutego 2009, sygn. akt IT CSK 546/08, LEX nr 503415).

Sad Okregowy wyjasnil, ze na skutek wnioskow stron, celem ustalenia czy na skutek wprowadzenia obszaru warto$¢
nieruchomoéci powoda zmienila sie, Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego. Biegly w opinii ustalil, ze nieruchomoéci
powoda polozona jest na terenie potudniowej czesci dzielnicy W. i obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomo$¢ nie
posiada planu zagospodarowania przestrzennego. Nieruchomo$¢ lezy na terenie zabudowy ustugowej o wysokosci do
12 m, w strefie przedmie$¢, w sasiedztwie znajduja sie gléwnie zabudowania mieszkalne o wysokosci 1-3 kondygnacji.
Dzialka polozona jest w odleglo$ci 1300 m od al. (...), na ktdrej znajduja sie przystanki komunikacji miejskiej. Tereny
portu lotniczego znajduja sie w odlegloéci ok. 950 m w linii prostej w kierunku wschodnim. Przewaza zabudowa
jednorodzinna, w dalszym otoczeniu zabudowa uslugowo-magazynowa. W dzielnicy dominuje niska zabudowa, o
ktorej czesto decyduje obecnoéc lotniska na jej terenie. Dzielnica zyskuje popularnoéc, stajac sie miejscem nowych
inwestycji, zarébwno mieszkaniowych jak i komercyjnych, przy czym w obszarach Z1 i Z2 inwestycje ustugowe
wypieraja zabudowe mieszkaniowa. Wiekszo$¢ terenow lezacych na obszarze Zi i Z2 nie jest objetych planem
zagospodarowania przestrzennego. W tych strefach nowe inwestycje dotycza zabudowy uslugowej. Dzielnica jest
dobrze skomunikowana — dwie trasy wylotowe z W. oraz obwodnice, a ponadto komunikacja miejska i kolejowa. W
bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci znajduja sie dziatki zabudowane budownictwem jednorodzinnym. Dziatka
ma ksztalt zblizony do prostokata, jest zagospodarowana, zabudowana domem z 1937 r. o powierzchni uzytkowej

100 m®, systematycznie remontowanym i modernizowanym, poddanym termomodernizacji, z wymieniong stolarka
okienna, wiezba dachowa i pokryciem dachu. Dom jest wyposazony we wszystkie instalacje, ogrzewanie i ciepla wode z
pieca dwufunkeyjnego, pozostale przylacza miejskie. Wykoniczenie wnetrz budynku jest o przecietnym standardzie, w
dobrym stanie technicznym. Budynek nie wykazuje nadmiernego zuzycia spowodowanego nieprawidlowa gospodarka
remontowg. Analizowany rynek lokalny — nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi z terenu W.,
dzielnica W. jest rynkiem dobrze rozwinietym pod wzgledem liczby zawieranych transakecji, jednakze ze wzgledu na
objeciem OOU znacznej czeéci tej dzielnicy, wiecej transakcji jest notowanych na jego terenie niz poza nim.

Ze wzgledu na przeprowadzong analize ilo$ci transakeji na rynku biegly dokonat wyceny podej$ciem poréwnawczym,
metodg korygowanej ceny Sredniej. Glownymi atrybutami cenotwdrczymi dla tak okreslonego rynku sa lokalizacja i
polozenie na terenie miasta wzgledem komunikacji i infrastruktury handlowo ustugowej, bezposrednie sasiedztwo,
ewentualne uciazliwo$ci z nim zwiazane lub atuty, stan techniczny i standard budynku, powierzchnia budynku,
powierzchnia dzialki i stan jej zagospodarowania. Istotna cecha rynkowa jest sytuacja planistyczna nieruchomosci,
a w tym ustalenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, za§ w ich braku ustalenia studium



uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy. Biegly ustalil, iz w okresie 2007-2014 przecietne ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi na rynku lokalnym zamykaly sie w przedziale 500-3500 z}/m”. Srednia cena
zaktualizowana wyniosla za okres 2007-2011 w strefie M 868 z1/m? za$ za ten okres poza strefa M — 1755 z1/m>. W

granicach obszaru OOU 2011 za okres 2013-2015 cena $rednia zaktualizowana wyniosla 1092 z1/m®. Ze wzgledu na
brak obrotu nieruchomos$ciami mieszkalnymi w strefie Z1 analizie poddano rynek nieruchomosci lezagcych w OOU
poza strefami Z1 i Z2. Biorac pod uwage stan nieruchomo$ci wycenianej i zakaz zabudowy mieszkaniowej w strefie Z1
- nie uwzgledniono ograniczenia wynikajacego z zakazu posadowienia nowej zabudowy mieszkalnej. Poza granicami
OOU 2011 $rednia cena zaktualizowana dla omawianego okresu wyniosta 1382 zl. Powyzsza analiza wykazala ze w
latach 2007-2011 poza obszarem OOU zanotowano niewielki Sredni spadek cen ok. 1% w skali roku. Jak wykazala
analiza trendu zmian cen zwigzanych z uplywem czasu w latach 2007-2011 w OOU w strefie M zanotowano podobny
Sredni spadek cen — ok 1% w skali roku. Dla okresu 2013-2015 poza OOU na podstawie 17 transakcji podobnych
zanotowano $redni wzrost cen o ok. 2% w skali roku, za$ dla tego samego czasu w OOU w tym strefie Z2 (w strefie
71 brak transakcji nieruchomosciami podobnymi w tym czasie) zanotowano $redni wzrost cen o ok. 1% w skali
roku. Biegly na podstawie ustalonej charakterystyki ryku lokalnego przyjat kryteria szacowania oraz zgromadzil
zbioér transakeji podobnych, ktorych ceny zaktualizowano o trend spadku cen oraz nadal im wagi. Po dokonaniu
obliczen biegly stwierdzil, ze szacunkowa warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci powoda z uwzglednieniem
potozenia w OOU strefa M wynosi 651.000 zl wg stanu na dzieh 03/08/2011 r. Dokonujac stosownych przeliczen dla
polozenia nieruchomos$ci poza OOU 2007 biegly obliczyl, ze warto$¢ nieruchomo$ci na dzien 03/08/2011 r. wyniosta
805.000 zl. Wartosé rynkowa przedmiotowej nieruchomo$ci na dzie 04/08/2011 tj. wg cen aktualnych wynosi
708.000 7zl tj. na dzien wejécia w zycie OOU 2011, za$ na te date gdyby nieruchomo$¢ nie byla objeta OOU 2011
wynosila by 877.000 zl.

Biegly podsumowujac swoje wyliczenia stwierdzil, ze na skutek wej$cia w zycie Rozporzadzenia nr 50 Wojewody (...)
z dnia 07/08/2007 r. nieruchomoé¢ utracila na warto$ci 154.000 zl, natomiast na skutek wejécia w zycie OOU 2011
utracila na wartoSci kwote 169.000 zl. Biegly podkreslil, Ze wprowadzenie obszar6w ograniczonego uzytkowania jest
wynikiem wprowadzenia OOU 2011 — skutkiem kolejnych zmian w obszarze OOU kwestie zwigzane z ograniczeniami
zwrocily uwage inwestordéw, ktorzy je uwzgledniali w swoich decyzjach rynkowych. Ze wzgledu na brak obrotu w strefie
71 nie bylo mozliwoSci oszacowania w nim trendu czasowego, za$ poza obszarem OOU 2011 roést on szybciej niz na

tym terenie.

Sad I instancji podzielil argumentacje strony powodowej, ze zaostrzenie kryteriow dotyczacych nieruchomosci w
obszarze Z1 spowodowalo dalej idace ograniczenie w prawie wlasnosci, co skutkuje utrata wartoSci nieruchomosci
powoda.

Sad Okregowy podnidsl, ze w przypadku lotniska O. strefe OOU wprowadzono co najmniej trzykrotnie — w roku
2003, 2007 i 2011 a samo lotnisko istnieje od 1934 r. Oznacza to, ze przed 2011 r. rynek byt co najmniej dwukrotnie
poddany stymulacji prawnej a wlasciciele od kilkudziesieciu lat mieli §wiadomos$¢ funkcjonowania lotniska. Niemniej
w latach 1990-2007 rynek nieruchomos$ci w W. dopiero sie rozwijal. Uchwala 76 /11 usankcjonowala prawnie istnienie
strefy Z1 i Z2 jednocze$nie wprowadzajac poziom hatasu inny niz w dopuszczalnych normach, co wyplynelo na
obnizenie warto$ci nieruchomosci. Juz z samego uzasadnienia do projektu Uchwaly 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...)
wynika, iz przez okres pieciu lat przed jej uchwaleniem (...) podjely dzialania, ktére mogly zmierza¢ do zmian w
Srodowisku i tym samym wywolaé reakcje uczestnikow rynku — zatem zaréwno przyjecie uchwaly jak i relacja zmiany
cen na rynku jest skutkiem zawezenia prawa wlasnosci zwigzanego z oddzialywaniem (...) na otoczenie. Nie jest
to zwigzek punktowy z datg przyjecia samej uchwaly, ale informacje o zmianach w stanie prawnym nieruchomosci
sg elementem cenotwoérczym. P. analogiam informacje o zmianach w planie zagospodarowania przestrzennego dot.
przeznaczenia teren6w rolniczych pod zabudowe mieszkaniowa powoduja wzrost cen gruntoéw na tym obszarze jeszcze
przed wejSciem w zycie nowego planu zagospodarowania. Zatem w chwili wejScia w zycie nowych regulacji ceny realne
sg inne niz przed powzieciem informacji o planowanych zmianach stanu prawnego, ale pozostaja z nim w $cistym
zwigzku — proces ten trwa¢ moze od jego inicjacji do finalizacji kilka lat. Zatem sam czynnik wystepujacy na danym



obszarze powoduje zmiane cen, ale ma to bezpoSredni zwiazek z sankcjonowaniem prawnym i wprowadzenie nowych
regulacji staje sie trwalym elementem cenotwdrczym na danym terenie.

Sad Okregowy podkreslil, Ze znany mu jest z urzedu fakt, iz wprowadzenie strefy Z1 miato na celu stopniowa degradacje
funkcji mieszkalnej na tym obszarze, czego wyniki mozna zaobserwowac badajac ceny nieruchomosci oraz biorac pod
uwage ilo$¢é transakcji na rynku wlasciwym. Oczywistym efektem tej regulacji jest utrata wartoéci przez nieruchomosci
zlokalizowane w strefie Z1 i stopniowe likwidowanie budynkéw o funkeji mieszkalne;j.

W ocenie Sadu Okregowego opinia drugiego bieglego jest logiczna, spojna i przekonujaca. Biorac pod uwage tresé
opinii bieglego przedstawiong powyzej Sad I instancji nie podzielit stanowiska pozwanego odno$nie tego, ze utrate
warto$ci OOU spowodowalo samo wprowadzenie OOU 2007 i w obecnej chwili powdd nie ma mozliwo$ci dochodzenia
swojego roszczenia z tytulu utraty wartoSci jego nieruchomosci, gdyz biegly precyzyjnie udzielil odpowiedzi na
wszelkie pytania zadane w tezie dowodowej i z tresci opinii wynika takze, ze nieruchomosci badane byly réwniez
z uwzglednieniem ograniczen istniejacych na skutek objecia nieruchomosci podobnych regulacjami OOU 2007.
Warto$¢ nieruchomosci ustalona na dzien przed wejSciem w zycie uchwaly nr 76/11 oraz w tym dniu i na dzieh
sporzadzenia wyceny w pelni obrazuja utrate wartoSci nieruchomosci powoda wynikla bezposrednio z wprowadzenia
tego aktu prawnego. Fakt, ze wcze$niejsze ograniczenia obszaru M mialy wplyw na nieruchomo$¢ nie rzutuje na
kwestie obnizenia warto$ci ze wzgledu na OOU 2011, bowiem wprowadzone zostaly innego rodzaju ograniczenia, o
czym byla mowa powyzej.

Tym samym w ocenie Sadu Okregowego nalezalo uznaé, iz powdd poniost szkode w postaci spadku wartoSci
nieruchomoéci. Sad Okregowy stwierdzil, ze istotnym byla okoliczno$¢, ze powdd na dzien wejscia w zycie Uchwaly
nr 76 byl wspolwlascicielem spornej nieruchomoéci wraz z J. Z.. Sad Okregowy wskazal, ze z przedlozonego odpisu
KW jednoznacznie wynika, iz w tej dacie powodowi przystugiwaly 4/6 udzialu w nieruchomoéci a J. Z. 2/6. Dopiero
na podstawie umowy darowizny z 2012r., a wiec juz po dacie wejécia w zycie uchwaly, powdd stat sie wlascicielem
wszystkich udzialéw. Przyjmujac, ze wiazacy jest stan na dzien wejécia w zycie aktu prawa lokalnego ustanawiajacego
00U, Sad Okregowy uznal, ze nalezalo zasadzi¢ na rzecz powoda 4/6 cze$ci z kwoty 169 000 zl, co dato po wyliczeniu
kwote 112.166,64 zl, a po zaokragleniu kwote 112.167 z} uwzgledniong w zaskarzonym wyroku.

Zdaniem Sadu Okregowego, powod wykazal rowniez istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy powstala szkoda a
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewédztwa (...) z dnia
20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

W tej kwestii Sad Okregowy wskazal, ze w my$l art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$é¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium
adekwatnosci, jakie zostalo przyjete we wskazanym przepisie odwotluje sie do ,normalnych” nastepstw dzialania i
zaniechania wywolujacego szkode. Innymi slowy adekwatne sa ,normalne” nastepstwa dzialania i zaniechania, z
ktoérego szkoda wynikla. Wszystkie inne za$ sa ,,nieadekwatne”. Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego
nie wystarcza wiec jakiekolwiek powigzanie przyczynowe miedzy zachowaniem poszkodowanego a powstaniem
zwiekszenia szkody, gdyz musi to by¢ zwiazek przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 lipca 2008 r., IV CSK 127/08, M. Praw. 2009, nr 19, s. 1065). Sad I instancji stwierdzil, ze z
opinii bieglego wynika, iz warto$é nieruchomosci powoda obnizyla sie o wskazang przez niego kwote, co prowadzi
to do jednoznacznego wniosku, iz obliczone obnizenie, bioragc pod uwage wszelkie czynniki poréwnawcze, nastapilo
wylacznie z powodu wprowadzenia OOU.

Biorac pod uwage powyzsze Sad Okregowy zasadzil na rzecz powoda biorac pod uwage kwote ustalong przez bieglego,
oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie, bowiem nie wykazano, ze nieruchomo§¢ stracila na wartosci w wiekszym
zakresie niz zostalo to ustalone w toku postepowania.

Odnoénie zadania zasadzenie odsetek Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art 481 § 1 k.c., jezeli dtuznik opdznia sie
ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost
zadnej szkody i chociazby op6znienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.



W zakresie odszkodowan dochodzonych w oparciu o przepisy art. 129 ust. 2 oraz art. 136 ust. 3 ustawy Prawo
ochrony $rodowiska, Sad I instancji podzielil stanowisko wyrazone w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, w tym w
uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2013 r., II CSK 161/13 (OSNC - ZD 2015, nr 2, poz. 16),
gdzie wyjasniono, ze roszczenie przewidziane w art. 129 ust. 2 ww. ustawy powstaje od dnia wprowadzenia ograniczen
korzystania z nieruchomosci w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania. W celu okreslenia terminu
wyplacania odszkodowania w okreslonej wysokoS$ci wlasciciel moglby wezwaé pozwanego do spelienia Swiadczenia
(art. 455 k.c.). Powod dochodzil od pozwanego odszkodowania obejmujacego spadek wartoéci nieruchomosci oraz
w czesci ktora jeszeze nie zostala rozstrzygnieta — za koszty dostosowania akustycznego nieruchomosci. Za trafny
nalezalo zdaniem Sadu Okregowego przyjaé poglad, ze roszczenie powoda o zaplate odsetek za opdznienie z wyplata
dochodzonego odszkodowania (obejmujacego wskazane postacie uszczerbku majatkowego) moze powstaé jeszcze
przed wydaniem wyroku zasadzajacego odszkodowanie, jezeli strona pozwana byla skutecznie wzywana przez powoda
do wyplaty odszkodowania przed takim wyrokiem (art. 455 k.c.). W tym zakresie wyrok zasgdzajacy ma charakter
rozstrzygniecia deklaratoryjnego. Zatem Sad Okregowy uznal, Ze pozwany byl w stanie zweryfikowac¢ zadania powoda
najp6zniej w dniu doreczenia zgloszenia roszczen przez powoda tj. 10/09/2012 r., zatem data poczatkowa dla
naliczenia odsetek byt dzien nastepny — w pozostalej cze$ci Sad Okregowy zadanie odszkodowania w zakresie odsetek
oddalil, o czym orzeczono jak w punkcie 2 sentencji. Ze wzgledu na zmiane brzmienia art. 481 § 2 k.c. od dnia 1 stycznia
2016 r. Sad I instancji zasadzil odsetki ustawowe do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetki za op6znienie od dnia 1
stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, o czym orzeczono jak w punkcie 1.

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

Apelacje od powyzszego wyroku czeSciowego wywiodl pozwany, zaskarzajac go w czeSci, tj. w zakresie punktu
pierwszego.

Przedmiotowemu orzeczeniu skarzacy zarzucil naruszenie przepiséw prawa procesowego i materialnego, tj.:

1) art. 129 ust. 2 oraz ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska poprzez zasadzenie
odszkodowania z tytulu polozenia nieruchomosci powoda w (...) ograniczonego (...), powolujac sie na ograniczenia
wynikajace z uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. pomimo, iz wejécie w zycie
ww. uchwaly nie skutkowalo dla przedmiotowej nieruchomo$ci powstaniem nowych ograniczen w stosunku do
wynikajacych z rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r., na podstawie ktérego powod nie dokonat
zgloszenia roszczenia w terminie dwdch lat od wejécia w zycie ww. rozporzadzenia;

2) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyciagniecie btednych wnioskéw z opinii z dnia 29 grudnia 2015 r. bieglego sadowego
z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego A. R., polegajacych na przyjeciu, iz z ww. opinii wynika wniosek, ze warto$é
nieruchomosci powoda zmniejszyla sie w zwigzku z wejéciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr 76/11
z dnia 20 czerwca 2011 1. 0 169 000 z} i nie uwzglednieniu, ze zgodnie z ww. opinig warto$¢ nieruchomoéci powoda
ulegla juz weze$niej zmniejszeniu o 154 000 zl w zwigzku z wejsciem w zycie rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z
dnia 7 sierpnia 2007 r., na podstawie ktérego powod nie dokonal zgloszenia roszczenia w dwuletnim terminie;

3) art. 481 k.c. w zw. z art. 363 § 11 2 k.c. poprzez zasadzenie odsetek od dnia wniesienia pozwu, a nie od dnia
wyrokowania, co prowadzi do bezpodstawnego przysporzenia po stronie powoda, sprzecznego z zasada, zgodnie
z ktéra naprawienie szkody ma nastapic¢ przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej ustalonej wedlug cen z daty
ustalenia odszkodowania;

4) art. 481k.c. wzw. z art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska, poprzez zasadzenie
odsetek od dnia wniesienia pozwu, a nie od dnia wyrokowania, skutkiem czego warto$¢ zasadzonego odszkodowania
wykracza poza ramy zobowigzania odszkodowawczego pozwanego wynikajacego z ww. przepisow i jest sprzeczne z
funkcja jaka pelnia odsetki.



Wskazujac na powyzsze zarzuty, pozwany wnidst o zmiane punktu pierwszego zaskarzonego wyroku cze$ciowego
poprzez oddalenie powddztwa w zakresie roszczenia o spadek wartoSci spornej nieruchomosci.

Powod w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie oraz o zasgdzenie na swoja rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Postanowieniem z dnia 8 listopada 2018 roku (k. 437) Sad Apelacyjny zobowiazal biegla A.-B. R., do pisemnego
wyjasnienia rozbiezno$ci pomiedzy wartoSciami nieruchomosci wskazanymi na stronie drugiej w sporzadzonej przez
nig opinii, a wartoSciami nieruchomosci wskazanymi na stronie 26, 29, 30 i 35 opinii, zobowiazujac dodatkowo biegla
do o$wiadczenia, czy biegla sie w Swietle tresci uwag pelnomocnikéw stron zawartych w pismach z dnia 23 lutego 2016
roku (k.313) i z dnia 1 kwietnia 2016 roku (k. 320) biegla podtrzymuje ostateczne wnioski swojej opinii.

Biegla w wykonaniu powyzszego postanowienia zlozyla Opinie uzupelniajaca z dnia 26 listopada 2018 r. (k. 452), w
ktorej wyjasnila, ze w zestawieniu wynikow na stronie drugiej opinii z dnia 29 grudnia 2015 roku wystapily oczywiste
omylki, ktére wymagaly korekty uwzgledniajacej faktyczne wyliczenia przedstawione na str. 24-35 opinii. Biegla
wyjasnila, ze omylki na str. 2 nie mialy wplywu na obliczenia warto$ci ani na ostateczne wnioski zawarte na str. 36 -37
opinii i w zalaczeniu zlozyla korekte w zakresie przedstawionych warto$ci na str. 2 opinii z dnia 29 grudnia 2015 roku.
Jednocze$nie biegla wyjasnila, ze w §wietle tre$ci uwag pelnomocnikoéw stron to jest pisma strony pozwanej z dnia 23
lutego 2016 roku i pisma strony powodowej z dnia 11 kwietnia 2016 roku podtrzymuje ostateczne wnioski zawarte w
opinii z dnia 29 grudnia 2015. Na rozprawie Apelacyjnej w dniu 11 marca 2019 roku pelnomocnicy stron podtrzymali
dotychczasowe stanowiska. O$wiadczyli takze, iz otrzymali odpis postanowienia Sadu Okregowego w Warszawie z
dnia 15 listopada 2016 roku wskazujac, Ze postanowienie to nie bylo przez nich zaskarzone, a zatem jest prawomocne.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje
Apelacja podlega oddaleniu.

Nietrafny byl zarzut naruszenia art. 129 ust. 2 oraz ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska
poprzez zasadzenie odszkodowania z tytulu polozenia nieruchomosci powoda w (...) ograniczonego (...), powohlujac
sie na ograniczenia wynikajace z uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. pomimo,
iz wejScie w zycie ww. uchwaly nie skutkowalo dla przedmiotowej nieruchomosci powstaniem nowych ograniczen w
stosunku do wynikajacych z rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r., na podstawie ktorego
powdd nie dokonal zgloszenia roszczenia w terminie dwoch lat od wejscia w zycie ww. rozporzadzenia.

Wbrew wywodom skarzacego nie sposob uznac zasadnoSci tego zarzutu, bowiem oczywistym jest, iz uchwala Sejmiku
Wojewoddztwa (...) nr76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. wprowadzila dodatkowe ograniczenia w stosunku do ograniczen,
jakie wynikaly z rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r., co zresztg przyznaje sam skarzacy w
uzasadnieniu apelacji wskazujac, ze ,,Zakaz zabudowy mieszkaniowej obowigzujacy aktualnie w strefie Z1 obowiazywatl
rowniez w strefie M, z zastrzezeniem jedynie, iz w strefie M mozliwa byla zabudowa mieszkaniowa, jezeli towarzyszyta
funkcji ustugowej”. To, ze uchwala nr 76/11 wprowadzila nowe ograniczenia w stosunku do nieruchomosci powoda
wynika wprost z powolanej przez Sad Okregowy tresci § 4 rozporzadzenia nr 50/07 Wojewody (...) i tresci § 5 pkt 1
lit. a, b i c uchwaly nr 76/11 i powyzsze potwierdzila takze biegla sadowa w opinii z dnia 29 grudnia 2015 r. w tabeli
na str. 111 12 opinii i w opisie do tabeli, gdzie stwierdza, ze ,W zakresie zmiany funkcji budynkéw oraz lokalizowania
nowej zabudowy uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) z dn. 20 czerwca 2011 r. jest bardziej restrykcyjna, wprowadza
catkowity zakaz zmiany funkcji na mieszkalna oraz catkowity zakaz lokalizowania budynkéw mieszkalnych jedno i
wielorodzinnych (k.271 - 272).

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego, iz Sad Okregowy dokonat analizy wplywu nowych ograniczen wprowadzonych
na mocy OOU z 2001 r. w stosunku do OOU z 2007 dla nieruchomos$ci powoda w oderwaniu od sposobu
przeznaczenia oraz wykorzystania tej nieruchomosci przez powoda, z pominieciem faktu, ze nieruchomos$¢ jest w
caloéci zabudowana, a uwzglednienie tych okolicznosci powinno prowadzi¢ do wniosku, ze faktycznie nie mamy



do czynienia z zadnymi nowymi ograniczeniami w stosunku do nieruchomo$ci powoda, nalezy wskazaé, ze ten
argument takze nie moze odnie$¢ skutku. oczywistym jest bowiem, ze w Swietle nowej regulacji prawnej powdd nie
moze rozbudowac swojego budynku polozonego na przedmiotowej wlasnej nieruchomosci z uwagi na ograniczenia
wprowadzone uchwala nr 76/11. Pow6d w przestluchaniu informacyjnym wskazywal, Ze jego syn sie ozenil i powod
chciat adaptowa¢ strych na potrzeby mieszkaniowe, ale po wprowadzeniu strefy Z1 okazalo sie, ze nie jest mozliwa
taka adaptacja strychu na cele mieszkaniowe, a wczeéniej, mimo ze taka rozbudowa z strefie M byla mozliwa, nie
interesowat sie rozbudowa domu, gdyz syn byl mlodszy (vide protokoél rozprawy k. 102). Pozwany tej okolicznoéci
faktycznej, na ktéra powolywat sie powod nigdy nie zaprzeczyl, a zatem mozna byto uznaé jg za okolicznoéé faktyczng
nie wymagajaca dowodu w oparciu o tre$¢ art. 229 i 230 k.p.c. Natomiast rozporzadzenie z 2007 r. dopuszczalo
zmiane funkcji budynku na mieszkalna (por. §4 ust. 2 rozporzadzenia). Powdd nie moze takze wybudowac nowego
budynku mieszkalnego na swojej nieruchomosci, gdyz tych dzialan zakazuje mu § 5 pkt 1 lit. a , b, i ¢ uchwaly nr
76/11, gdy tymczasem w okresie obowigzywania rozporzadzenia nr 50/07 Wojewody (...) § 4 ust. 2 zawieral zapis, ze
w strefie M dopuszcza sie (...) budowe nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszacych innym
funkcjom, na warunkach okre$lonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Powyzsze oznacza, ze
nie tylko powdd, ale ewentualny nabywca nieruchomosci powoda takze bedzie mial powyzsze ograniczenia, nie bedzie
mogh np. wyburzy¢ budynku i postawi¢ nowego budynku mieszkalnego jedno lub wielorodzinnego, co zdaniem Sadu
Apelacyjnego w oczywisty sposob przelozy sie na cene, jaka powodd mogt uzyskaé w przypadku checi sprzedazy swojej
nieruchomoéci.

Z tych tez wzgledow powyzszy zarzut jest oczywiScie bezzasadny.

Nietrafny byl rowniez zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyciagniecie blednych wnioskéw z opinii z dnia
29 grudnia 2015 r. bieglego sadowego z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego A. R., polegajacych na przyjeciu, iz z
ww. opinii wynika wniosek, ze warto$¢ nieruchomosci powoda zmniejszyla sie w zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly
Sejmiku Wojewddztwa (...) nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. 0 169.000 z} i nie uwzglednieniu, ze zgodnie z ww.
opinig warto$¢ nieruchomosci powoda ulegla juz wezeéniej zmniejszeniu o 154.000 zt w zwigzku z wejsciem w zycie
rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r., na podstawie ktérego powod nie dokonal zgloszenia
roszczenia w dwuletni terminie.

Nalezy stwierdzi¢, ze tak jak wskazala biegla, w strefie M dopuszczono wyjatki od zakazéw okre§lonych w § 4 ust. 1
Rozporzadzenia nr 50 (dopuszczenie budowy i zmiany sposobu korzystania z nieruchomo$ci), natomiast Uchwala nr
76/11 nie przewiduje zadnych wyjatkéw, co zdaniem bieglej wplynelo na kolejne obnizenie warto$ci nieruchomo$ci.
Konkluzja opinii bieglej jest jasna i wyraza sie w precyzyjnym stwierdzeniu bieglej zawartym na str. 37 opinii wers
trzeci o tresci ,Roéznica powyzszych warto$ci w wysoko$ci 169.000 zl (877 000 zt — 708 000 zl) odzwierciedla
utrate wartosci rynkowej w wyniku wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania Uchwala nr 76/11 Sejmiku
Wojewodztwa (...) zdnia 20 czerwca 2011 1.” (k. 297). Ponadto dalej na tej samej stronie biegta wskazuje, ze ,, Wpltyw na
obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajacy z Uchwaly (...) nr 76/11 (strefa Z1) mialy: zakaz przeznaczania terenow
pod zabudowe mieszkaniowa jedno i wielorodzinng, mieszkaniowo-uslugows, zagrodows (..), zakaz lokalizowania
budynkoéw o powyzszych funkcjach”.

Taka interpretacje wnioskéw wypltywajacych z opinii bieglej zaprezentowat pelnomocnik powddki w pi$émie z dnia 11
kwietnia 2016 r., ktore zostalo przestane pelnomocnikowi pozwanego bezposrednio przez pelnomocnika powoda, co
wynika z zalaczonego do tego pisma dowodu nadania w dniu 11 kwietnia 2016 r. (k. 322) oraz w pi$mie pelnomocnika
powoda z dnia 77 czerwca 2016 r. (k. 346), nadanym pelnomocnikowi pozwanego listem poleconym w dniu 8.06.2016
r. (k. 348). Pelnomocnik pozwanego, mimo takiej interpretacji opinii biegtego przez pelnomocnika powoda, zupelnie
odmiennej od interpretacji prezentowanej przez pelnomocnika strony pozwanej, nie wnosil o wezwanie bieglej na
kolejny termin rozprawy wyznaczony na 20 wrze$nia 2016 r., celem odebrania od bieglego ustnych wyjasnien w
zakresie pisemnej opinii, nie odniost sie na pi$émie do stanowiska pelnomocnika powoda zawartego w ww. pismach.
W tych okolicznosciach Sad Okregowy nie mial zdaniem Sadu Apelacyjnego obowiazku wzywaé bieglego na termin
rozprawy wyznaczonej w dniu 9 sierpnia 2016 r. na dzien 20 wrzeénia 2106 r. Trzeba podkresli¢, ze takze na rozprawie
w dniu 20 wrzes$nia 2016 r., mimo podtrzymywania stanowiska strony powodowej pelnomocnik pozwanego, widzac,



ze jego przeciwnik procesowy zupehie inaczej interpretuje treS¢ opinii bieglego, nie wnosil cho¢by z ostroznoéci
procesowej o odroczenie rozprawy i wezwanie bieglej na rozprawe celem zlozenia dodatkowych wyjasnien lub o
dopuszczenie dowodu z pisemnej uzupetniajacej opinii bieglego. Taki wniosek nie zostat sformulowany zreszta takze
w apelacji. Takze Sad Okregowy nie mial obowiazku podejmowacé tego rodzaju inicjatywy dowodowej z urzedu, skoro,
jak wynika z uzasadnienia, w ocenie tego Sadu opinia w jednoznaczny spos6b odpowiadala na pytanie i wskazywala,
ze skutkiem wprowadzenia OOU 2011 bylo zmniejszenie sie warto$ci nieruchomosci powoda. Przy czym ocena ta nie
jest nielogiczna, je$li weZzmie sie pod uwage to, ze z uchwaly nr 76 wynikaja dalsze, istotne ograniczenia, ktére mogly
same spowodowaé dodatkowe obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wcze$niej objetej OOU 2007, co takze wezedniej
odbilo sie na spadku jej warto$ci. Nie moze tej oceny zmienié fakt, ze dzialka powoda jest zabudowana, bowiem
wlasciciel nieruchomosci, zawsze moze mie¢ plany przerébki dotychczasowej zabudowy, a nawet wyburzenia budynku
i wybudowania nowego, co w $wietle Uchwaly nr 76/11 nie jest juz mozliwe.

Nalezy takze wskaza¢, ze pozwany po doreczeniu mu opinii bieglej nie zakwestionowal tej opinii jako dowodu w
sprawie. Zarzadzeniem z dnia 4 stycznia 2016 r. sedzia zarzadzil doreczenie odpisu opinii bieglego pelnomocnikom
stron zobowiazujac ich do zgloszenia wszystkich zarzutow do opinii w terminie 14 dni pod rygorem pominiecia ich
w dalszym toku postepowania (k. 305). Pelnomocnikowi pozwanego odpis opinii wraz z ww. zarzadzeniem zostal
doreczony w dniu 9.02.2016 r. (zpo. k. 308.) — termin na zgloszenie ewentualnych uwag do opinii uplynalt zatem
w dniu 23 lutego 2016 r. W dniu 23 lutego pelnomocnik pozwanego w wykonaniu ww. zarzadzenia zlozyt pismo z
dnia 23 lutego 2016 r. (k. 313), w ktérym nie zawart zadnych krytycznych uwag do opinii bieglego. Wskazal jedynie,
Ze W jego ocenie opinia ta potwierdza jego stanowisko co do tego, ze wejScie w zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku
Wojewoddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. nie spowodowalo zmniejszenia wartoéci nieruchomosci powoda, a spadek
wartoSci nastgpil wezesniej tj. po wejsciu w zycie rozporzadzenia Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r.,
argumentujac, ze powyzszy wniosek wynika z dokonanej przez biegla sadowa na potrzeby opinii analizy warto$ci
rynkowej nieruchomosci powoda, ktorej wyniki zostaly zaprezentowane w podsumowaniu opinii.

Z tego wzgledu oraz wobec faktu, ze interpretacja opinii dokona przez pozwanego nie jest przekonujaca wobec
kategorycznych stwierdzen zawartych w opinii bieglej, i wyjasnienia przez biegla popelnionej w opinii oczywistej
omylki, apelacja nie mogla w powyzszym zakresie odnie$é¢ skutku.

Niezasadny byt takze zarzut naruszenia art. 481 k.c. w zw. z art. 363 § 11 2 k.c. poprzez zasadzenie odsetek od dnia
wniesienia pozwu, a nie od dnia wyrokowania, co prowadzi do bezpodstawnego przysporzenia po stronie powoda,
sprzecznego z zasada, zgodnie z ktéra naprawienie szkody ma nastapié¢ przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej
ustalonej wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, zasadzenie odsetek od dnia wyrokowania prowadzilby w istocie do pozbawienia powoda
tych odsetek za okres sprzed daty wyroku i stanowiloby nieuzasadnione uprzywilejowanie pozwanego jako dluznika,
co mogloby go sklania¢ do jak najdluzszego zwlekania z realizacja zadanh powoda, w oczekiwaniu na orzeczenie sadu
znoszacego obowiazek zaplaty odsetek za wczesniejszy okres, mimo, ze odsetki te naleza sie z ustawy (art. 481 k.c.)
i od daty wezwania do zaplaty (art. 455 k.c.). Odsetki, w zasadzie wedlug stopy ustawowej, nalezg sie, zgodnie z art.
481 k.c., za samo opo6znienie w spelnieniu §wiadczenia, cho¢by wiec wierzyciel nie ponidst zadnej szkody i choéby
opbznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktére dluznik nie ponosi odpowiedzialno$ci. Stanowig one zatem opartg
na uproszczonych zasadach rekompensate typowego uszczerbku majatkowego

doznanego przez wierzyciela wskutek pozbawienia go mozliwosci czerpania korzysci z naleznego mu $wiadczenia
pienieznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2000 r., II CKN 725/98). Jezeli zobowigzany nie
placi w terminie wynikajacym z przepisu szczegoblnego lub w terminie ustalonym zgodnie z art. 455 in fine k.c.,
uprawniony nie ma niewatpliwie mozliwosci czerpania korzysci z odszkodowania, jakie mu sie nalezy juz w tym
terminie. W konsekwencji odsetki za op6zZnienie w zaplacie odszkodowania naleznego uprawnionemu juz w tym
terminie powinny sie naleze¢ od tego wlaénie terminu. Jezeli wiec powod Zada od pozwanego zaplaty okreslonej kwoty
tytulem odszkodowania z odsetkami ustawowymi za op6znienie od danego dnia, poprzedzajacego dzien wyrokowania,
odsetki te powinny by¢, zasadzone zgodnie z zadaniem pozwu, o ile tylko w toku postepowania zostanie wykazane,



ze dochodzona suma rzeczywiscie sie powodowi nalezala tytulem odszkodowania od wskazanego przez niego dnia.
Jezeli natomiast sad ustali, ze odszkodowanie w rozmiarze odpowiadajacym sumie dochodzonej przez powoda nalezy
sie dopiero od dnia wyrokowania, odsetki od zasadzonego w takim przypadku zadoSéuczynienia moga sie nalezec
dopiero od dnia wyrokowania. (por. wyrok SN z 18 lutego 2011 r., sygn. akt I CSK 243/10) i Sad Apelacyjny powyzsze
stanowisko podziela.

Trzeba tez zaznaczy¢, ze wyrok zasadzajacy odszkodowanie nie ma charakteru konstytutywnego, lecz deklaratywny
(por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 131/03, OSNC 2005, nr 2, poz. 40, z dnia 17 listopada
2006 ., VCSK 266/06, LEX nr 276339, z dnia 26 listopada 2009 r., III CSK 62/09, LEX nr 738354, i z dnia 18 lutego
2010 1., I CSK 434/09).

Stanowisku temu nie sprzeciwia sie rowniez powolana w apelacji tre$¢ art. 363 § 11 2 k.c. Wyrazona w tym przepisie,
korespondujacym z art. 316 §1 k.p.c., zasada, ze rozmiar szeroko rozumianej szkody, ustala sie, uwzgledniajac czas
wyrokowania, ma na celu mozliwie pelng kompensate szkody ze wzgledu na jej dynamiczny charakter - nie moze wiec
usprawiedliwiaé ograniczenia praw poszkodowanego (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2000 r., II CKN
725/98, i z dnia 16 kwietnia 2009 r., I CSK 524/08, OSNC-ZD 2009, nr D, poz. 106).

Niezasadny byl takze zarzut naruszenia art. 481 k.c. w zw. z art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony Srodowiska, poprzez zasadzenie odsetek od dnia wniesienia pozwu, a nie od dnia wyrokowania, skutkiem
czego warto$¢ zasadzonego odszkodowania wykracza poza ramy zobowigzania odszkodowawczego pozwanego
wynikajgcego z ww. przepiséw i jest sprzeczne z funkcjg jaka pelnia odsetki.

Po pierwsze Sad Okregowy nie zasadzil odsetek od dnia wniesienia pozwu, co mialo miejsce w dniu 31 lipca 2012 1.,
tylko od dnia péZniejszego tj. od dnia 11 wrzeénia 2012 r, czyli od dnia nastepnego po dniu doreczenia odpisu pozwu
pozwanemu, co miatlo miejsce w dniu 10.09.2012 r. (zpo. k. 57).

Nie mozna tez zgodzi¢ sie ze stanowiskiem pozwanego, ze odsetki powinny by¢ zasadzone od dnia wyrokowania,
a nie od dnia wezwania do zaplaty, za ktére Sad Okregowy potraktowal doreczenie odpisu pozwu. Trafnie podnosi
strona powodowa w odpowiedzi na apelacje, za stanowiskiem Sadu Najwyzszego zawartym w wyroku z dnia 4
grudnia 2013 r., II CSK 161/13 , Ze roszczenie przewidziane w art. 129 ust. 2 powstaje od dnia wprowadzenia
ograniczen Kkorzystania z nieruchomo$ci w drodze ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania i od tego
momentu roszczenie to jest wymagalne i moze by¢é dochodzone od zobowiazanego. Z tego wzgledu, ze Zrodlem
szkody bylo wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, date naliczania odsetek trafnie Sad Okregowy
powiazal z art. 455 k.c., czyli z datg wezwania dluznika do spelienia §$wiadczenia. Skoro za wezwanie do zaplaty w
niniejszej sprawie mozna bylo potraktowaé doreczenie odpisu pozwu pozwanemu zawierajacego operat szacunkowy
sporzadzony na zlecenie powoda, z ktdrego wynikala kwota roszczenia z tytulu utraty wartoSci nieruchomosci, to od
tej daty mozliwe bylo zasadzenie odsetek z tytulu opdznienia pozwanego w platno$ci odszkodowania, w szczegblnoSci,
ze pozwany nie podnosil, ze termin platnoSci jest zbyt krotki w $wietle treSci art. 455 k.c. Pozwany powoluje sie
na poparcie swojego stanowiska w powyzszej kwestii na orzeczenia Sadu Najwyzszego z lat dziewieédziesiatych
oraz z lat 2004-2010. Natomiast aktualnie akceptowalny jest poglad w orzecznictwie sagdéw apelacyjnych i Sadu
Najwyzszego np. zaprezentowany w postanowieniu SN z 14 lipca 2016 r., III CSK 170/16, LEX nr 2087819), gdzie Sad
Najwyzszy stwierdzil ze roszczenie o zaplate odsetek za opdZnienie zwiazane z wyplata odszkodowania moze powstaé
jeszeze przed wydaniem wyroku zasadzajacego odszkodowanie, jezeli strona pozwana byta skutecznie wzywana przez
powoda do wyplaty odszkodowania przed takim wyrokiem (art. 455 k.c.). W tym zakresie wyrok zasadzajacy ma
charakter rozstrzygniecia deklaratoryjnego. Poza powyzszym istotne jest takze to, ze stanu op6zZnienia nie mozna
okresla¢ w sposob automatyczny, w oderwaniu od konkretnych okoliczno$ci danej sprawy (por. wyrok SN z 22 czerwca
2016r, III CSK 279/15, Lex nr 2096715). W przedmiotowej sprawie pozwany kwestionowal powddztwo co do zasady,
twierdzac, ze zadne odszkodowanie powodowi sie nie nalezy. Trafnie podnosi powdd, ze zasadzenie odsetek od daty
wyrokowania mogloby mie¢ miejsce np. w sytuacji, gdy zobowigzany nie uchyla sie co do zasady od obowigzku
zaplaty, a opdZznienie w zaplacie wynika z podejmowanych przez niego usprawiedliwionych czynnoéci zmierzajacych
do ustalenia zasadno$ci zadania co do wysoko$ci. Natomiast, gdy pozwany kwestionuje co do zasady swoj obowiazek



spelnienia §wiadczenia, to tym bardziej brak jest podstaw, aby przyjmowa¢ inny termin spelienia $wiadczenia niz
wynikajacy z art. 455 k.c. z wszelkimi tego konsekwencjami (por. wyrok SA w Lublinie z dnia 28 lipca 2016 r., I ACa
21/16 LEX nr 2112340).

Z tych wzgled6éw apelacja zostala oddalona na podstawie art. 385 k.p.c.

Zaskarzony wyrok byl wyrokiem cze$ciowym, jednakze po jego wydaniu Sad Okregowy postanowieniem dnia 15
listopada 2016 r., ktére jest prawomocne (okoliczno$é bezsporna), umorzyl postepowanie co do kwoty, ktora nie
byla objeta wyrokiem cze$ciowym, tj. co do 30.000 z} z tytulu odszkodowania z tytulu nakladéow na zapewnienie
prawidlowego klimatu akustycznego w pomieszczeniach mieszkalnych nieruchomosci powoda.

W zwigzku z tym Sad II instancji orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego jako o kosztach konczacych
postepowanie w sprawie na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z § 2 pkt 6 i § 10 ust. 2 pkt 2
rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie wynagrodzenia radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015
r. (Dz. U. 2015, poz. 1804) w wersji tego przepisu obowigzujacej w dacie wniesienia apelacji, co mialo miejsce w
listopadzie 2016 roku.
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