Sygn. akt VII AGa 1304/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 grudnia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy i Wilasnosci Intelektualnej w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia SA Maciej Dobrzynski
Sedziowie: SA Ewa Zalewska

SO del. Anna Szancilo

Protokolant: Kacper Kowalewski

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2020 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. O.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku czesciowego Sqadu Okregowego w Warszawie
z dnia 7 wrzesnia 2017 r., sygn. akt XX GC 1016/13
oddala apelacje.

VII AGa 1304/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 sierpnia 2013 r., sprecyzowanym pismem procesowym z dnia 23 sierpnia 2017 r., J. O. wniosla
o zasadzenie od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) z siedziba w W. kwoty 40 050 zl, w tym kwoty 35 000 zt
tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomo$ci lokalowej nr 215 oraz nieruchomosci stanowiacej
lokal garazowy (udzial 1/418), nalezacych do powodki, w budynku przy ul. (...) w W., polozonym na nieruchomosci
obejmujacej dzialki oznaczone numerami ewidencyjnymi (...) w obrebie ewidencyjnym (...), dla ktérych Sad Rejonowy
dla (...) prowadzi ksiegi wieczyste o nr (...) (Iokal), (...) (garaz) w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W. oraz kwoty 5 050 zt za koszty rewitalizacji akustycznej lokalu mieszkalnego.
Nadto strona powodowa wniosta o zasadzenie od strony pozwanej kwoty 35 000 zl, w tym kwoty 30 000 zi
tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci lokalowej nr 9 oraz nieruchomosci garazowej (udziat
8/816), nalezacych do powodki, polozonych w budynku przy ul. (...) w W., obejmujacej dzialki oznaczone numerami
ewidencyjnymi (...), w obrebie ewidencyjnym (...), dla ktorych Sad Rejonowy dla (...) prowadzi ksiegi wieczyste o nr
(...) (lokal), (...), wzwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. oraz kwoty 5 000
z} za koszty rewitalizacji akustycznej lokalu mieszkalnego. Pow6dka wniosta takze o zasadzenie odsetek w wysokosci
ustawowej od kwoty 75 050 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm prawem przepisanych.



W odpowiedzi na pozew z dnia 28 lutego 2014 r. strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem czeéciowym z dnia 7 wrze$nia 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od Przedsiebiorstwa
Panstwowego (...) w W. na rzecz J. O. kwote 35 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami w wysoko$ci obowigzujacej
przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach
handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2015 r., poz. 1830) od dnia 2 sierpnia
2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych oraz
rozwazaniach prawnych:

J. O. jest wlaScicielem nieruchomosci lokalowej nr 215 umiejscowionej w budynku polozonym w W., przy ul. (...). Dla
tej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...). Budynek w ktorym znajduje sie lokal jest polozony
na dziatkach gruntu o nr ew. 49/11, 49/19, 49/27, 49/35, 49/45, 49/53, 48/3, 58/8 z obrebu 1-10-79. Nieruchomo$¢
lokalowa powddki polozona jest w obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego na podstawie uchwaly nr 76/11
Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. Uchwala weszla w zycie 4 sierpnia 2011 r. Przedsiebiorstwo
Panstwowe (...) z siedzibg w W. jest zarzadca (...) im. (...) w W.. Pismem opatrzonym datg 30 lipca 2013 r.
powodka wezwata pozwanego do zaptaty dochodzonych w niniejszym postepowaniu kwot. Jednoczeénie wyznaczyla
pozwanemu trzydniowy termin do zaplaty odszkodowan. Wskazala, ze po bezskutecznym uplywie wyznaczonego
terminu bedzie dochodzi¢ swoich roszczen w postepowaniu sadowym.

Utrata warto$ci nieruchomos$ci lokalowej powodki nr 215 umiejscowionej w budynku polozonym w W., przy ul. (...)
w zwigzku z jej polozeniem na obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego dla (...) im. (...) wyniosla 51 722 z}.

Sad I instancji wskazal, ze powyzszy stan faktyczny ustalil na podstawie wskazanych powyzej, niewymagajacych
dowodu, bezspornych twierdzen stron oraz dowodéw z dokumentéw, znajdujacych sie w aktach sprawy, ktore
nie pozostawaly ze soba w sprzecznoSci i ktérych autentycznodci i zgodnoS$ci z rzeczywistym stanem rzeczy nie
zakwestionowala skutecznie Zadna ze stron postepowania. W zakresie utraty wartoSci nieruchomosci Sad poczynit
ustalenia faktyczne w oparciu o opinie bieglego sadowego z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego K. T.. Pierwotnie
Sad dopuscil dowod z opinii bieglej I. H., jednak z uwagi na szereg zarzutdéw zgloszonych do opinii, zwlaszcza przez
strone pozwana, Sad zdecydowal o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego K. T.. Biegly ten w oparciu o swoja wiedze,
fachowos$¢ oraz do$wiadczenie zawodowe opracowal opinie, ktéra byla spojna i rzeczowa. Wnioski sformulowane
w opinii ocenione zostaly jako logiczne, przekonywujace i szczegblowo umotywowane. Biegly wycenil spadek
warto$ci nieruchomoéci, w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Ustalajac wysoko$éc
zmiany warto$ci nieruchomo$ci biegly wzial pod uwage podobne nieruchomo$ci polozone poza strefa ograniczonego
uzytkowania i poréwnal do warto$ci nieruchomosci (rowniez podobnych) polozonych w strefie. Biegly przekonujaco
wyjasnil swoje stanowisko w przedmiocie nieruchomos$ci przyjetych do poréwnania. Przeprowadzona analiza
wykazala wystepowanie réznic pomiedzy cenami nieruchomogci polozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania,
a obszarami, ktore nie sa narazone na halas lotniczy. Biegly wyjasnil réwniez przyjeta przez siebie metodologie
opracowania opinii polegajaca na poréwnywaniu parami. Sad oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z
opinii innego bieglego, albowiem pozwany nie przedstawil zadnych zarzutéw przeciwko opinii, ktére nie zostaly przez
bieglego wyjaénione. Sam fakt niezadowolenia z wnioskéw opinii bieglego nie stanowil natomiast podstawy powolania
innego bieglego.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo, na obecnym etapie, zastugiwalo na uwzglednienie w zakresie roszczenia
powddki o zaplate odszkodowania z tytulu utraty wartoSci nieruchomosci lokalowej nr 215, umiejscowionej w budynku
polozonym w W. przy ul. (...), w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania (OOU).

W niniejszej sprawie powodka dochodzila zasadzenia od pozwanego lgcznie kwoty 75 050 zl wskazujac, iz w zwigzku
z ustanowieniem w drodze uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z 20 czerwca 2011 r. (dalej jako uchwala



nr 76/11) OOU niezbedne jest przeprowadzenie w nieruchomosciach lokalowych stanowiacych jej wlasno$¢ prac
technicznych (budowlanych) celem rewitalizacji akustycznej. Powodka domagatla sie rowniez odszkodowania za utrate
wartoS$ci nieruchomos$ci w wyniku wprowadzenia OOU. Jako podstawe prawna dochodzonego roszczenia wskazala
art. 129 w zw. z art. 136 ust. 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (t. jedn. Dz. U. z 2013
r., poz. 1232; dalej jako p.o.S.).

Pozwany wnoszac o oddalenie powo6dztwa, podnosil przede wszystkim brak wykazania przez powodke, ze w
jej nieruchomosciach istnieje nieodpowiedni poziom klimatu akustycznego wymagajacy przeprowadzenia tzw.
rewitalizacji akustycznej, jak réwniez, Zze nie nastgpila utrata warto$ci nieruchomoéci powddki w zwigzku z
prowadzong przez pozwanego dzialalnos$cia gospodarcza.

Sad Okregowy wskazal, ze za podstawe prawng dochodzonego przez powddke roszezenia uznac¢ nalezalo art. 129 ust.
1-4 p.o.§., zgodnie z ktorym, 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 nieruchomosSci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci, (ust. 1). W
zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zgdac odszkodowania za poniesiong
szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci (ust. 2). Roszczenie, o ktorym mowa w ust.
11 2, przystuguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a roszczenie, o ktéorym mowa w ust. 2, takze
osobie, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomo$ci. (ust. 3). Z roszczeniem, o ktérym mowa w ust. 1-3,
mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wej$cia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoéci (ust. 4).

Z tredci art. 129 ust. 2 p.o.§. wynika, ze szkoda jest takze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, co koresponduje
z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktérg rozumie sie m.in. zmniejszenie aktywéw. Obnizenie
wartosci nieruchomosci stanowi przy tym wymierna strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie
zamierza podja¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$¢ jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym.
Wedlug art. 129 ust. 2 p.o.§. wlaéciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiong szkode (w tym zmniejszenie wartoSci
nieruchomoéci) ,w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci”, przy czym ograniczeniem tym jest
takze ustanowienie OOU. W zwigzku z ustanowieniem OOU pozostaje nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci,
bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpoérednio w treéci uchwaly o utworzeniu obszaru (zwlaszcza
dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia
w zycie uchwaly dochodzi do zawezenia granic wlasno$ci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.), tym samym Scie$nienia
wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej w OOU. O ile bowiem wlasciciel przed wejSciem
w zycie uchwaly mogl zadaé zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony Srodowiska, o tyle w
wyniku ustanowienia OOU mozliwoSci takiej zostal pozbawiony. Inaczej mowiac, szkoda podlegajaca naprawieniu
na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. jest takze obnizenie wartoSci nieruchomoéci wynikajace z faktu, iz wlasciciel
nieruchomo$ci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy Sad I instancji wskazal, ze zasadnicza osia sporu
pomiedzy stronami bylo, czy doszlo do obnizenia wartoSci nalezacej do powddki nieruchomosci lokalowej nr 215
wskutek utworzenia OOU. W celu dokonania ustalen w tym zakresie niezbedne bylo siegniecie do wiadomoSci
specjalnych w drodze przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego. Przeprowadzony w sprawie dowod z opinii bieglego
sadowego ds. szacowania warto$ci nieruchomosci K. T. potwierdzil, ze doszlo do obnizenia warto§¢ nieruchomosci
lokalowej powddki po utworzeniu strefy. Biegly na potrzeby dokonania wyceny dokonat analizy charakterystyki rynku
nieruchomoéci, zbadal transakcje dotyczace nieruchomosci o zblizonym charakterze i polozeniu co nieruchomoéc
powddki. Wskazal na negatywny wplyw wprowadzenia ograniczen mozliwosci zabudowy i rozwigzan technicznych
na poziom cen transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych. Podkreslil, ze przeprowadzona analiza ze wzgledu
na bliskoé¢ lotniska i odczuwalny poziom halasu ma odzwierciedlenie w r6znicy poziomu osigganych Srednich cen
transakcyjnych. Biegly wyjasnil tez przyjeta do wyceny metode podejécia poréwnawczego. Znajduje ona umocowanie
w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Biegly
podkreslil, ze halas lotniczy zdecydowanie ma znaczenie i wplywa na warto$é nieruchomo$ci, szczegdlnie takich, ktore



posiadaja przeznaczenie mieszkalne. Biegly obliczyt spadek wartoéci przedmiotowej nieruchomosci na kwote 51 722
zk. Sad I instancji wskazal, ze nie podzielil zastrzezen strony pozwanej do powyzszej opinii.

W konsekwencji Sad Okregowy uznal roszczenie powodki o zaplate odszkodowania z tytulu utraty wartoSci
nieruchomosci lokalowej nr 215 w zwigzku z wprowadzeniem OOU za uzasadnione do wysokoS$ci zgdanej przez
powodke, czyli co do kwoty 35 000 zl. Sad I instancji wskazal na art. 321 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym, sad nie moze
wyrokowacé co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem, ani zasadzac ponad zadanie.

Na podstawie art. 317 § 1 k.p.c. Sad Okregowy wydal wyrok cze$ciowy. Zgodnie z trescia tego przepisu sad moze wydaé
wyrok cze$ciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko cze$¢ zadania lub niektére z zadan pozwu; to samo dotyczy
powodztwa wzajemnego.

O odsetkach Sad I instancji orzekl na podstawie art. 455 k.c. w zw. z art. 481 § 11 2 k.c. przy uwzglednieniu zmian
wynikajacych z ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych,
ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2015 1., poz. 1830).

Apelacgje od wyroku Sadu Okregowego wniost pozwany, zaskarzajge go w calosci. Orzeczeniu zarzucit
naruszenie:

1/ przepis6w postepowania mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj.:

a/ art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, sprzeczng z zasadami logiki i do§wiadczeniem zyciowym ocene materialu
dowodowego, tj. opinii z 14 maja 2017 r. (Opinia gléwna) oraz ustnej opinii uzupelniajacej z 9 sierpnia 2017 r.
(Opinia ustna) bieglego sadowego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomoéci K. T., polegajaca na przyjeciu przez
Sad I instancji, ze opinie zostaly sporzadzone w sposo6b logiczny i rzeczowy oraz, ze udzielaja jasnej, logicznej i
stanowczej odpowiedzi, iz na skutek utworzenia OOU dla (...). C. w W. uchwala nr 76/11 doszlo do obnizenia warto$ci
nieruchomosci powddki o kwote 51722 zl, podczas gdy opinie nie odpowiadaja na kluczowe dla przedmiotowej sprawy
pytania, tj. czy i ewentualnie o jaka kwote obnizyla sie warto$¢ nieruchomosci w zwiazku z utworzeniem OOU uchwalg
nr 76/11,

b/ art. 217 § 1 k.p.c. poprzez brak rozpoznania prawidlowo zgloszonego wniosku dowodowego o przeprowadzenie
dowodu z opinii innego bieglego niz biegly K. T., podczas gdy okoliczno$ci majace istotne znaczenie dla sprawy nie
zostaly wyja$nione,

¢/ art. 328 § 2 k.p.c. poprzez wskazanie w wyroku, ze Sad I instancji oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie
dowodu z opinii innego bieglego niz biegly K. T., podczas gdy z przebiegu postepowania wynika, ze Sad I instancji nie
podjal takiej decyzji procesowej,

2/ przepiséw prawa materialnego, tj.:

a/ art. 129 ust. 1i ust. 2 p.o.S. wzw. z art. 361 § 1 k.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze w zwiazku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci na skutek objecia jej OOU, powddka moze zada¢ odszkodowania
za poniesiong szkode obejmujacg utrate wartosci nieruchomosci, podczas gdy powddka nie wykazala, aby wskutek
objecia nieruchomoéci OOU korzystanie z nieruchomosci zostalo ograniczone w sposob skutkujacy mozliwoscig
zadania przez powddke odszkodowania za poniesiong szkode obejmujaca utrate wartosci nieruchomo$ci; brak jest
zatem zwigzku przyczynowego pomiedzy objeciem nieruchomosci OOU a rzekoma szkoda powddki,

b/ art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie i zasgdzenie na rzecz
powddki od kwoty 35 000 zl odsetek: ustawowych od 2 sierpnia 2013 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetek ustawowych
za opdznienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, podczas gdy prowadzi to do bezpodstawnego przysporzenia
po stronie powddki, a warto$¢ zasadzonego odszkodowania wykracza poza ramy zobowigzania odszkodowawczego,



bowiem wysokoé¢ szkody powddki zostala ostatecznie ustalona dopiero w wyroku, a zatem prawidlowym winno by¢
naliczenie odsetek ustawowych od daty wydania wyroku.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wniost o:

- zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych;

- ewentualnie, uchylenie wyroku w calos$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania oraz
pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach, w tym o kosztach postepowania apelacyjnego, o ktérych
zasgdzenie wnioslk.

W odpowiedzi na apelacje z dnia 4 grudnia 2017 r. strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji oraz zasadzenie
od pozwanego na swoja rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja pozwanego nie zastugiwala na wwzglednienie.

Sad Apelacyjny co do zasady podzielit ustalenia faktyczne Sadu I instancji i przyjal je za wlasne, z tym jednak istotnym
zastrzezeniem, ze konieczne bylo uzupelienie postepowania dowodowego w celu okresélenia wysoko$ci poniesionej
przez powodke szkody. Kwestia ta zostanie szczegdlowo omodwiona w dalszej czeSci uzasadnienia, w tym jednak juz
miejscu zauwazy¢ nalezalo, Ze ostatecznie nie mialo to wplywu na samo rozstrzygniecie sprawy. W pozostalym zakresie
podstawa faktyczna zaskarzonego orzeczenia w zasadzie nie byla sporna i takze w apelacji strona pozwana nie zglosila
w tym zakresie zarzutow.

Na wstepie zauwazy¢ nalezalo, ze powddka dochodzila w niniejszej sprawie m.in. odszkodowania za zmniejszenie
warto$ci stanowiacej jej wlasno$éc¢ nieruchomosci lokalowej nr 215 polozonej przy ul. (...) w W. z zwigzku z utworzeniem
OO0U dla (...) im. (...) w W. na podstawie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r.
(00U 2011). Podstawe prawng zadania stanowil, na co wskazal rowniez Sad I instancji, art. 129 ust. 2 p.o.§. Zgodnie
z treScia tego przepisu, w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zadac
odszkodowania za poniesiona szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Przywolany
przepis reguluje podstawy odpowiedzialnoSci odszkodowawczej wynikajacej z ograniczenia sposobu korzystania z
nieruchomoéci przez jej wlasciciela w sytuacji, gdy do tego ograniczenia dochodzi w zwigzku z wymogami ochrony
Srodowiska, np. w wyniku ustanowienia OOU (vide art. 136 ust. 1 p.o.S). Przeslankami tej odpowiedzialnoSci sa:
(1) wejScie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomodci, (2) szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci (albo jej uzytkownika wieczystego lub
osobe, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomogci), szkoda ta jest przy tym rowniez zmniejszenie wartosci
nieruchomoéci, (3) zwigzek przyczynowy miedzy ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda.

Wedlig dominujgcego w orzecznictwie Sadu Najwyzszego stanowiska, podzielanego przez Sad Apelacyjny w sktadzie
niniejszym, ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 129 ust. 2 p.o.§., jest takze
samo ustanowienie OOU. Zwigzek z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci nalezy rozumieé szeroko. W
zwigzku z ustanowieniem OOU pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen
przewidzianych bezposrednio w treéci rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego o utworzeniu obszaru, zwlaszcza
dotyczacych ograniczen zabudowy, lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia
w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci (art. 140 k.c. w zw. z
art. 144 k.c.) i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na OOU.
O ile bowiem wlasciciel przed wej$ciem w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego mogl zada¢ zaniechania
immisji (halasu) przekraczajacej standard ochrony srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia OOU mozliwoéci takiej
zostal pozbawiony. Szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.$., jest takze obnizenie wartoéci



nieruchomoéci wynikajace z faktu, ze wlasciciel nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze
immisje, np. halas (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, LEX nr 578138
oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, OSNC 2013/2/26, z dnia 21 sierpnia 2013 r.,
IT CSK 578/12, OSNC 2014/4/47, z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 100/16, LEX nr 2203505, z dnia 24 listopada
2016 r., II CSK 113/16, LEX nr 2177083, z dnia 21 marca 2017 r., I CSK 440/15, LEX nr 2305911, z dnia 22
listopada 2019 r., I CSK 464/18, LEX nr 2775649, a takze postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2017
r., IT CSK 450/16, LEX nr 2281244). Jednocze$nie, w orzecznictwie wskazuje sie, ze ograniczenie prawa wlasnosci
spowodowane ustanowieniem OOU jest tylko jednym z elementéw skladajacych sie na szkode w rozumieniu art.
129 ust. 2 p.o.§, jednak szkody tej nie wyczerpuje. Istotnym czynnikiem jest juz samo ustanowienie OOU, ktére u
potencjalnych nabywcow nieruchomo$ci wiaze sie z prze$wiadczeniem o uciazliwoéciach wynikajacych ze zwiekszonej
emisji halasu, co moze wplywaé na ich decyzje zakupowe poprzez uznanie tak polozonych nieruchomos$ci za mniej
atrakcyjne i w konsekwencji przekladaé sie na zmniejszenie ich wartosci (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 24
listopada 2016 r., I CSK 100/16, z dnia 24 listopada 2016 r., IT CSK 113/16, z dnia 14 czerwca 2017 r., I CSK 602/16,
LEX nr 2336675, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2017 r., II CSK 450/16, a takze wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 20 stycznia 2017 r., I ACa 750/16, LEX nr 2233045 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 2 maja 2018 r., V ACa 1190/17, LEX nr 2499241).

Uzasadniajac zarzut naruszenia art. 129 ust. 1 i 2 p.0.§. w zw. z art. 361 § 1 k.c. pozwany podniosl, ze w
sprawie nie zostalo wykazane, aby zachodzil zwigzek przyczynowy pomiedzy wejsciem w zycie uchwaly nr 76/11 a
spadkiem wartoSci nieruchomos$ci nalezacej do powddki, tj. jej rzekoma szkoda. Pozwany wskazal, ze art. 129 ust. 2
p.o.8. dla przypisania mu odpowiedzialno$ci wymaga wykazania konkretnych ograniczenn w sposobie korzystania z
nieruchomoéci wynikajacych z utworzenia OOU, przy czym kwestia halasu stanowi kwestie odrebna od ograniczen
wprowadzonych w ramach aktu prawa miejscowego (uchwala nr 76/11), mogacych skutkowac¢ zmiang wartoSci
nieruchomoéci. Ustanowienie OOU bylo usankcjonowaniem stanu istniejacego od dawna i samo to nie zwiekszylto
halasu ani nie ograniczylo korzystania z nieruchomosci. Pozwany podkreslil, ze ustanowienie OOU samo w sobie nie
ograniczyto w zaden sposob aktualnego korzystania przez powddke ze stanowigcej jej wlasno$¢ nieruchomosci.

Z powyzszym stanowiskiem strony pozwanej nie mozna bylo sie jednak zgodzié.

Jak juz powyzej byla o tym mowa, ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktérym jest mowa w
art. 129 ust. 2 p.o.§., jest juz samo ustanowienie OOU, ktére prowadzi do ograniczenia sposobu korzystania z
nieruchomoéci, chociazby poprzez zawezenie granic prawa wlasnoSci. Stanowisko prezentowane przez pozwanego
stara sie bagatelizowaé fakt ustanowienia na konkretnym obszarze OOU i objecia nim nieruchomo$ci strony
powodowej, zakladajac, ze skoro znajduje sie ona poza strefami Z1 i Z2, to nie doszlo do zadnego ograniczenia w
dotychczasowym sposobie korzystania z nieruchomosci. Tymczasem, stosownie do tresci art. 135 ust. 1 p.o.5., OOU
ustanawia sie wowczas, gdy z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewziecia na §rodowisko
wymagane]j przepisami ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, albo z
analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i
organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jakosSci Srodowiska poza terenem zakladu lub innego obiektu. Z
samego przepisu wynika zatem brak mozliwo$ci dotrzymania na terenie objetym OOU standardéw jako$ci Srodowiska,
np. norm dotyczacych halasu. Chodzi przy tym o caly obszar stanowigcy OOU, w przeciwnym bowiem razie nie byloby
uzasadnienia dla objecia danego obszaru OOU. Znajduje to potwierdzenie w orzecznictwie, w ktérym podnosi sie,
ze uchwala sejmiku o ustanowieniu OOU jest oficjalnym potwierdzeniem ograniczenia korzystania z nieruchomosci
polozonych wewnatrz tego obszaru (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., IT CSK 113/16).
Ustanowienie OOU stanowi prawne usankcjonowanie dopuszczalnosci immisji, ktérym wilasciciele nieruchomoéci
objetych obszarem nie beda juz mogli sie przeciwstawi¢ przy uzyciu dotychczas dostepnych §rodkow przewidzianych
przez prawo cywilne (np. roszczenia negatoryjne).

Z regulacji ustawy Prawo ochrony $§rodowiska wynika, ze obowigzkiem podmiotu, ktéry powoduje emisje (zgodnie
z art. 3 pkt 4b p.o.§. emisja jest takze halas) wskutek eksploatacji instalacji jest niedopuszczenie do naruszenia



standardow jako$ci $rodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytul prawny (art. 144
ust. 2 p.o.8.). Wyjatek przewidziano w art. 144 ust. 3 p.o.$., zgodnie z treScia ktorego, jezeli w zwigzku z
funkcjonowaniem instalacji utworzono obszar ograniczonego uzytkowania, eksploatacja instalacji nie powinna
powodowaé przekroczenia standardow jakosci §rodowiska poza tym obszarem. Istota OOU, ktory stanowi jedna
z przewidzianych przez prawo instytucji wykorzystywanych w ochronie $rodowiska przed zanieczyszczeniami, jest
zatem dozwolenie podmiotowi, ktérego dzialalno$¢ spowodowata ustanowienie OUU, na powodowanie negatywnych
oddzialywan, polegajacych na naruszeniu wymagan jakos$ci Srodowiska na nieruchomosciach, do ktorych tytut prawny
maja inne podmioty. Patrzac na sprawe od strony podmiotéw posiadajacych tytul prawny do nieruchomoéci, ich
objecie OOU prowadzi do ograniczenia mozliwoéci korzystania z nieruchomosci, przy czym z uwagi na mozliwo$¢
wyrdznienia w obszarze stref, ograniczenia te moga by¢ zr6znicowane. Nie zmienia to jednak podstawowej zasady,
ze na calym OOU podmiot, ktérego dzialalno$¢ powoduje emisje moze przekraczaé¢ - w granicach wynikajacych z
aktu normatywnego tworzacego OOU - standardy jakoSci Srodowiska, czemu podmioty posiadajace tytut prawny
do nieruchomoéci usytuowanych w OOU nie moga sie skutecznie przeciwstawi¢. Nie ulega zatem watpliwoSci, ze
ustanowienie OOU stanowi ingerencje i ograniczenie prawa wtasnosci, a w konsekwencji ograniczenie korzystania
z nieruchomog$ci, bowiem osoba, ktéra ma do niej tytulu prawny musi godzi¢ sie na to, ze bedzie z niej korzystaé w
warunkach przekroczenia standardow jakoéci Srodowiska.

Nalezy tez mie¢ na wzgledzie, ze akty prawa miejscowego sa zrodlem powszechnie obowiazujacego prawa
Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze dzialania organéw, ktore je ustanowily (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP).

Argumentacja strony pozwanej zmierzala do tego, aby w zasadzie a priori wykluczy¢ mozliwo$¢ dochodzenia roszczen
przewidzianych przez przepisy ustawy Prawo ochrony Srodowiska w stosunku do tych nieruchomosci, ktére co
prawda zostaly objete OOU, ale tworzacy obszar akt normatywny nie wprowadza wobec nich zadnych konkretnie
sformulowanych ograniczen, jak np. ma to miejsce w przypadku stref Z11iZ2 (vide § 5 uchwaly nr 76/11). Jak juz byta
o tym mowa powyzej, nie ma podstaw do tak ograniczonej wykladni art. 129 ust. 2 p.o.$.

Stanowisko pozwanego zmierzajace do calkowitego zanegowania znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy czynnika
hatasu rowniez nie bylo trafne. Nie kwestionujac samego rozréznienia czynnika halasu i uchwaly ustanawiajacej
OO0U, zauwazy¢ nalezalo, ze dzialalno$¢ prowadzona przez strone pozwana wiaze sie z emisja dzwiekow, ktore,
jezeli osiagna okredlony poziom natezenia, tzn. przekrocza standardy jako$ci §rodowiska, skutkuja konieczno$cia
stworzenia OOU (vide art. 135 ust. 1 p.o.S.). Zatem to osiagniecie przez halas okre§lonego poziomu poza terenem
zakladu lub innego obiektu prowadzi do utworzenia OOU, a to, jak powyzej wyjasniono, jest wystarczajace do uznania,
ze dochodzi do ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomos$ci. Jest przy tym oczywiste, ze samo wprowadzenie
OOU nie zwiekszylo hatasu, jednak, to dzialalno$é prowadzona przez pozwanego wiaze sie z emisja halasu prowadzacag
do konieczno$ci ustanowienia OOU. Okoliczno$¢, ze lotnisko im. F. C. istnialo juz przed ustanowieniem OOU
i objeciem tym obszarem nieruchomos$ci powddki, pozostawala bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Samo
istnienie lotniska nie stanowi jeszcze o ograniczeniu korzystania z nieruchomo$ci w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.§., a
kwestie emitowanych przez nie immisji moglyby ewentualnie zosta¢ rozstrzygniete na podstawie ogblnych przepiséw
prawa cywilnego - Kodeksu cywilnego. Przestanka odpowiedzialno$ci na podstawie ww. przepisu jest wejscie w zycie
rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego prowadzace do ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, a to
jest zwiazane z nadmierna emisja halasu, co z kolei zwigzane jest nie z samym istnieniem lotniska, ale prowadzona
przez nie dzialalno$cia, w tym intensywnoscig tej dzialalnoSci, ktéra stanowi jeden z czynnikéw decydujacych o
poziomie emisji halasu. Nie mozna bylo zatem zgodzi¢ sie z apelujacym, ze halas nalezy do kwestii odrebnych, nie
majacych zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Wskazywano juz na to, ze samo ustanowienie OOU jest czynnikiem pozostajacym w zwiazku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci przez ich wlascicieli, co moze tez wplywa¢ na zmniejszenie sie wartosci
tych nieruchomoéci. Zachodza zatem z prawnego punktu widzenia podstawy do przyjecia istnienia normalnego
zwigzku przyczynowego pomiedzy szkodg w postaci zmniejszenia wartosci nieruchomosci a ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci.



Przedstawione powyzej rozwazania prowadzily do wniosku, ze postawiony w apelacji strony pozwanej zarzut
naruszenia art. 129 ust. 1i2 p.o.§. wzw. zart. 361 § 1 k.c. nie byt uzasadniony, co samo w sobie nie przesadzalo jeszcze o
koncowym rozstrzygnieciu sprawy. Przeprowadzenie tej analizy juz na wstepie rozwazan Sadu II instancji byto jednak
konieczne, bowiem pozwalalo na wyeksponowanie tych okoliczno$ci, ktére dla rozstrzygniecia sprawy mialy istotne
znaczenie i w zwigzku z tym powinny stanowi¢ przedmiot dowodzenia (art. 227 k.p.c.). W ocenie Sadu Apelacyjnego
wynik niniejszej sprawy zalezal natomiast ostatecznie od ustalenia, czy rzeczywiscie doszlo do zmniejszenia wartoSci
nieruchomoéci powddki i jezeli tak, to w jakim rozmiarze, uwzgledniajac, ze takze rozmiar szkody musi pozostawaé
w adekwatnym zwiazku przyczynowym ze zdarzeniem szkodzacym. To ustalenie wymagato niewatpliwie wiadomosci
specjalnych, a tym samym przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego sadowego - rzeczoznawcy majatkowego.

Strona pozwana postawila w apelacji zarzuty dotyczace w pierwszym rzedzie wadliwej oceny opinii bieglego sadowego
z zakresu (...), wdrugim za$ nierozpoznania wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego (Sad I instancji
blednie przy tym wskazal w uzasadnieniu, ze wniosek ten oddalil, w sytuacji gdy Sad ten nie podjat w jego przedmiocie
zadenej decyzji). Zarzuty te uznaé nalezalo za trafne, skutkiem czego bylo uzupelhienie postepowania dowodowego
przez Sad Apelacyjny.

Na wstepie tej czedci rozwazan nalezalo wskazaé, ze zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia wiarygodnos¢ i
moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu, a
zatem z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w sprawie, jak réwniez wszelkich okolicznosci
towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegélnych dowodoéw, majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci.
Ramy swobodnej oceny dowoddéw wyznaczone sa wymaganiami prawa procesowego, doswiadczenia zZyciowego oraz
regulami logicznego my$lenia, wedlug ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza materiat
dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodnosc,
odnosi je do pozostalego materialu dowodowego. Niezaleznie od powyzszego nalezalo podkresli¢, ze dowdd z opinii
bieglego jest specyficznym Srodkiem dowodowym, tym réznigcym sie od innych (np. dowodu z dokumentéw, zeznan
Swiadkow), iz jego celem nie jest ustalenie faktow majacych znaczenie dla sprawy, lecz udzielenie wyjasnien w
kwestiach wymagajacych wiadomosci specjalnych (wykraczajacych poza zakres wiedzy i do§wiadczenia zyciowego
0s6b posiadajacych ogoélne wyksztalcenie), a tym samym ulatwienie sadowi wyciagniecia wlasciwych wnioskéw co
do oceny i rozstrzygniecia sprawy. Jakkolwiek opinia bieglego takze podlega ocenie w oparciu o kryteria wskazane
w art. 233 § 1 k.p.c., to jednak z uwagi na wskazana powyzej jej specyfike ocena ta koncentruje sie na jej weryfikacji
przez sad pod katem jej zgodnosci - przy uwzglednieniu jej przedmiotu - z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
poziomu wiedzy, kompetencji, do§wiadczenia biegltego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania
oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskéw (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada
2000 T.,I CKN 1170/98, OSNC 2001/4/64). Sad nie moze natomiast sam ocenia¢ merytorycznych pogladéw bieglego,
w szczegoblnodci za$ zastepowac ich wlasnymi twierdzeniami.

Z postanowienia Sadu I instancji z dnia 25 sierpnia 2016 r. wynikalo, ze celem dopuszczenia dowodu z opinii biegltego
sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci bylo ustalenie ewentualnej zmiany warto$ci rynkowej nieruchomosci
lokalowej powodki na skutek utworzenia OOU 2011, w szczeg6lno$ci ustalenie, czy istnieje, a jezeli tak to w jakiej
kwocie, spadek wartosci tej nieruchomosci z uwagi na zawarte w uchwale nr 76/11 ograniczenia w uzytkowaniu
nieruchomoéci. Opinia miala tez udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czy i ewentualnie o jaka kwote zmienila sie warto$c
przedmiotowej nieruchomosci, czy wylaczng przyczyna zmiany warto$ci nieruchomosci bylto utworzenie OOU 2011,
czy ijaki wplyw na zmiane wartoS$ci nieruchomoéci ma obowigzek znoszenia przez powod6éw immisji w postaci halasu
lotniczego oraz czy na zmiane wartoSci nieruchomosci mialy rowniez wplyw tendencje w zakresie ksztaltowania sie
cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci - z rozgraniczeniem na strefe w OOU oraz poza OOU. (k. 1004
- postanowienie dowodowe).

Jak wynikalo z opinii bieglego sadowego K. T. dokonal on oszacowania warto$ci nieruchomosci lokalowej powodki na
25 kwietnia 2017 r. w przypadku jej zestawienia z nieruchomo$ciami usytuowanymi wewnatrz OOU oraz w przypadku
jej zestawienia z nieruchomos$ciami usytuowanymi poza OOU. W pierwszym przypadku biegly otrzymal warto$¢ 608



505 zl, za§ w drugim przypadku warto$¢ 660 227 zl. Poréwnujac te wielkoSci biegly stwierdzil, ze réznica procentowa
w warto$ci wyniosla 7,83%, za$ kwotowo 51 722 zl. Ta ostatnia kwota uznana zostala za odzwierciedlajaca szkode
poniesiong przez strone powodowa, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2 p.o.§. Jak wynikalo z przedmiotowej opinii biegly
oparl sie wylacznie na transakcjach z 2016 r., wskazal takze, ze nie udato mu sie okreéli¢ trendéw czasowych w zakresie
cen nieruchomogci na analizowanym rynku.

Analiza opinii bieglego sadowego K. T. prowadzila do wniosku, ze nie odpowiada ona na podstawowe pytanie
zawarte w postanowieniu dowodowym z dnia 25 sierpnia 2016 r., mianowicie, czy na skutek utworzenia OOU 2011
i ograniczenia w zwiazku z tym sposobu korzystania z nieruchomo$ci, doszlo do zmniejszenia warto$ci wycenianej
nieruchomosci. Opinia daje jedynie odpowiedZ na pytanie, czy i jezeli jak to jaka, wystgpila, aktualna w dacie
sporzadzenia opinii, r6znica w wartoSci rynkowej nieruchomos$ci powodki - miedzy sytuacjg hipotetyczng, gdyby
nieruchomo$¢ ta nie byla zlokalizowana w OOU, a sytuacja rzeczywista, tj. przy lokalizacji nieruchomosci w OOU.
Pomijajac w tym miejscu zastrzezenia co do oparcia sie wylacznie na transakcjach z 2016 r. i zwigzane z pominieciem
ustalenia trendéw czasowych, mozna bylo co najwyzej przyjac, ze przedmiotowa opinia ukazuje reakcje rynku
nieruchomoéci na to, czy dana nieruchomo$¢ lokalowa jest polozona w OOU 2011, czy tez poza tym obszarem. Nie
odnosi sie to jednak do przedmiotu niniejszej sprawy, w ktdrej strona powodowa dochodzi naprawienia szkody
polegajacej na zmniejszeniu wartoéci stanowiacej jej wlasnosé nieruchomosci w zwigzku z ustanowieniem OOU 2011
uchwalg nr 76/11. Powyzsza opinia przede wszystkim nie udziela odpowiedzi na pytanie, czy stwierdzona przez
bieglego réznica w cenach pomiedzy analizowanymi obszarami pozostaje w jakimkolwiek zwigzku z utworzeniem
OOU 2011 uchwalg nr 76/11. Precyzyjniej rzecz ujmujac biegly stwierdza, ze ustalona przez niego réznica w warto$ci
nieruchomodci jest spowodowana utworzeniem OOU 2011 (vide k. 1072 - pkt 14 ad. b), ale stwierdzenie to nie znajduje
oparcia w treSci opinii i stanowi wylacznie nieumotywowany poglad bieglego. Jak juz powyzej byla o tym mowa,
opinia bieglego musi zosta¢ wykonana w taki sposob, aby poddawala sie weryfikacji. Dotyczy to materiatu faktycznego
wykorzystanego przez bieglego przy sporzadzaniu opinii, zastosowanej przez bieglego metodologii, poprawnosci
rozumowania i wyprowadzonych wnioskéw konicowych. Oceniane pod tym katem twierdzenie bieglego co do tego,
ze ustalona przez niego réznica w warto$ci nieruchomosci jest spowodowana utworzeniem OOU 2011 uchwaly
nr 76/11, bylo zupelnie dowolne, nie poddajace sie weryfikacji co do poprawnoéci tej konkluzji. Sad Apelacyjny
podziela stanowisko apelujacego, ze bez zbadania relacji cenowych zachodzacych na rynku nieruchomosci lokalowych
polozonych na badanym terenie (dzielnica U.) takze przed utworzeniem OOU 2011 uchwalg nr 76/11 w odniesieniu
do nieruchomosci powddki nie jest mozliwe ustalenie istnienia normalnego zwigzku przyczynowego pomiedzy
szkodg strony powodowej (zmniejszeniem wartoSci stanowiacej jej wlasno$¢ nieruchomosdci) a wejSciem w zycie
rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego tworzacego OOU, w konsekwencji czego doszlo do ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci polegajacego na koniecznos$ci znoszenia dopuszczonych przez uchwale nr 76/11 immisji
w postaci ponadnormatywnego hatasu. R6znice w warto$ci nieruchomo$ci mogly istnie¢ takze przed wejSciem w zycie
uchwaly nr 76/11, a samo stwierdzenie r6znic w zakresie cen nie oznacza jeszcze, ze mniejsza warto$ci nieruchomosci
potozonych w OOU 2011 do polozonych poza tym obszarem jest nastepstwem utworzenia OOU 2011.

Powyzsze rozwazania prowadzily do wniosku, ze opinia bieglego sadowego K. T. nie pozwalala na ustalenie szkody
w majatku powddki w zwigzku ustanowieniem OOU 2011 i tym samym trafnie w apelacji strona pozwana zarzucila
Sadowi Okregowemu naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene ww. dowodu. Zasadne byly takze zarzuty
naruszenia art. 217 § 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c.

Sad Apelacyjny, jako sad nie tylko kontrolujgcy orzeczenie Sadu I instancji, ale przede wszystkim jako sad
merytorycznie rozstrzygajacy sprawe, uzupehniajac postepowanie dowodowe dopuécit dowod z kolejnej opinii biegltego
sadowego na okolicznosci szczegdélowo okre§lone w postanowieniu z dnia 7 lutego 2020 r. (k. 1186).

Opinie w maju 2020 r. sporzadzita biegla sadowa M. G., w ktorej wskazala, ze zaszla zmiana wartoSci rynkowej
nieruchomoéé powddki na skutek utworzenia uchwala nr 76/11 OOU 2011, polegajaca na utracie wartoSci w wysokosci
56 050 zl. Dowod ten Sad Apelacyjny ocenit jako wiarygodny i oparl sie na nim rozstrzygajac sprawe. Opinia
bieglej poddawala sie w pelni weryfikacji, tak pod katem materiatu faktycznego wykorzystanego przez biegla przy
sporzadzaniu opinii, zastosowanej przez biegla metodologii (zgodnej z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21



wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego - Dz. U. Nr 207, poz.
2109 ze zm.), poprawnosci rozumowania i wyprowadzonych wnioskow konicowych. Zastrzezenia strony pozwanej nie
podwazaly przedmiotowej opinii w jakimkolwiek zakresie.

Wyboru sposobu wyceny i konkretnej metody dokonuje biegly uwzgledniajac obowigzujace przepisy, cel wyceny
wynikajacy z postanowienia dowodowego, okoliczno$ci sprawy, kierujac sie przy tym wlasnym doéwiadczeniem.
Biegla opisala szczegélowo przyjeta metodyke wyceny, wskazujac iz zastosowala podejScie poréwnawcze, metode
korygowania ceny Sredniej, co w zaden sposob nie zostalo podwazone przez strony. Biegla, po wyjasnieniu
podstaw formalnoprawnych opinii oraz szczegdtowym opisie wycenianej nieruchomosci, wyjasnita przyjeta procedure
szacowania. Po pierwsze, dokonala oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci powodki na date sprzed wejScia w
zycie uchwaly nr 76/11 (ij. 3 sierpnia 2011 r.) oraz warto$ci rynkowej w dacie sporzadzenia opinii (tj. 21 maja 2020
r.). Po drugie, biegla wyjasnila, ze wybrala dwie nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej znajdujace sie
poza strefg OOU na terenie tej samej dzielnicy (U.), a nastepnie oszacowala ich warto$ci rynkowe takze na date sprzeda
wejécia w zycie uchwaly nr 76/11 oraz na date sporzadzenia opinii. Po trzecie, biegla obliczyla réznice procentowe
wzrostu lub spadku warto$ci wycenianej nieruchomosci dla obydwu dat oraz dla dwoch nieruchomosci podobnych. Po
czwarte, biegla skorygowala otrzymana réznice wzrostu lub spadku warto$ci nieruchomosci wycenianej o usredniong
otrzymang réznice wzrostu lub spadku wartoéci nieruchomos$ci podobnych. W konsekwencji powyzszych dzialan
miala zosta¢ uzyskana réznica w wartoSci nieruchomosci wycenianej, ktéra byla konsekwencja polozenia lub nie w
strefie OOU, a nastepnie wyliczona warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci przy zalozeniu tak jakby nie byla objeta
ograniczeniami wynikajacymi z OOU 2011 (k. 1212-1213). Uwzgledniajac powyzsze zalozenia biegla sagdowa w oparciu
o wyselekcjonowane transakcje dokonala oszacowania - stosujac podejscie por6wnawcze, metode korygowania ceny
Sredniej - nieruchomos$ci powodki, tj. ustalenia jej rynkowej warto$ci, na date sporzadzenia opinii oraz na date
poprzedzajaca dzien wejscia w zycie uchwaly nr 76/11. Warto$¢ nieruchomosci na date opinii oszacowana zostala
w wysokoSci 703 030 zt (k. 1229), za$ na date poprzedzajaca dzien ustanowienia OOU 2011 w wysokos$ci 645 760
zt (k. 1231). Kolejno biegla oszacowala warto$ci rynkowe wybranych nieruchomosci podobnych, potozonych w W.
przy ul. (...) (nieruchomos$é podobna nr 1) oraz przy ul. (...) (nieruchomos$é podobna nr 2), takze stosujac podejécie
poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej. Warto$¢ nieruchomos$ci podobnej nr 1 na date opinii oszacowana
zostala w wysokosci 735 560 zl (k. 1232), za$ na date poprzedzajaca dzien ustanowienia OOU 2011 w wysoko$ci 625
700 z} (k. 1234). Warto$¢ nieruchomosci podobnej nr 2 na date opinii oszacowana zostata w wysokos$ci 695 600 z} (k.
1235), za$ na date poprzedzajacg dzien ustanowienia OOU 2011 w wysoko$ci 591 800 zt (k. 1236). Analizujac nastepnie
uzyskane wyniki pod katem zmian cen rynkowych biegla wskazal, ze w przypadku nieruchomosci powodki roéznica
procentowa pomiedzy oszacowanymi warto$ciami na date oszacowania oraz na date sprzed wejsScia w zycie uchwaly
nr 76/11 wyniosta 8,869%, w przypadku nieruchomoéci podobnej nr 1 - 17,558%, za§ w przypadku nieruchomosci
podobnej nr 2 - 17,540%. Srednia arytmetyczna dla dwoch nieruchomoéci podobnych potozonych poza strefa OOU
wyniosla zatem 17,549%, natomiast w tym samym czasie warto§¢ rynkowa nieruchomosci powodki polozonej w
OOU wzrosta o 8,869%. Roéznica procentowa wartosci nieruchomoéci powddki polozonej w OOU w stosunku do
nieruchomos$ci podobnych, ale potozonych poza strefa OOU, wyniosla zatem 8,68%. Ostatecznie biegla uznala, ze
réznica kwotowa warto$ci rynkowej nieruchomosci lokalowej nr 215 przy ul. (...) wyniosla, po zaokragleniu, 56 050
7} (645 760 71 x 8,68%). Kwota ta odzwierciedlala rzeczywista utrate wartoSci przez nieruchomos$é powodki z tytutu
wprowadzenia OOU 2011 (k. 1237-1239).

Strona powodowa nie zglosila zadnych zastrzezen do opinii sporzadzonej przez biegla M. G., natomiast zastrzezenia
strony pozwanej oceni¢ nalezalo jako nieuzasadnione, oparte na ogoélnikowych i subiektywnych zarzutach
odnoszacych sie do wyboru nieruchomo$ci podobnych. Pozwany nie wskazal na zadne konkretne zastrzezenia, ktore
moglyby $wiadczy¢ o blednym doborze przez biegla nieruchomosci podobnych, czy tez uchybieniach popelionych na
etapie ustalania ich wartoSci rynkowej. W konsekwencji zastrzezenia pozwanego oceni¢ nalezalo jako nie prowadzace
do podwazenia wiarygodno$ci ocenianego dowodu, wyrazajace jedynie ogdle niezadowolenie z wyniku opinii.
Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezalo, ze biegla M. G. odniosla sie do zastrzezen strony pozwanej w toku
ustnego wyshuchania na rozprawie w dniu 14 grudnia 2020 r. Wskazala, ze nieruchomosci podobne zostaly dobrane
pod katem ich polozenia i cen w stosunku do wycenianej nieruchomosci strony powodowej. Wyjaénila tez, iz dane,



ktorymi dysponowala byly wystarczajace do okre$lenia trendu czasowego (niezbednego do dokonania aktualizacji cen
na moment sporzadzania opinii), ktéry wskazywal na wzrost warto$ci nieruchomosci, co znajduje takze potwierdzenie
na terenie innych dzielnic W.. Biegla wyjaénila rowniez, ze rynek nieruchomosci nie zareagowal negatywnie na
pandemie.

W tej sytuacji Sad Apelacyjny oddalit wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego
jako bezzasadny. Okolicznosci konieczne do rozstrzygniecia sprawy zostaly wyjasnione i nie bylo podstaw do
kontynuowania postepowania dowodowego.

Powyzsze rozwazania prowadzily do wniosku, ze mimo trafnoSci postawionych w apelacji zarzutéw dotyczacych
naruszenia przepiséw postepowania, uznac nalezalo, Ze nie mialy one ostatecznie wplywu na rozstrzygniecie sprawy.
W $wietle uzupelnionej w postepowaniu apelacyjnym podstawy faktycznej zaskarzone rozstrzygniecie odpowiada
bowiem prawu, tzn. uzasadnione bylo zasadzenie na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.$. od pozwanego na rzecz powodki
kwoty 35 000 zt tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomoéci lokalowej nr 215 potozonej w W.

przy ul. (...).

Nie zaslugiwal na podzielenie zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363
§ 2k.c.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie, kiedy przedmiotem sporu jest Swiadczenie pieniezne nalezne wierzycielowi, w tym
takze $wiadczenie odszkodowawcze dochodzone na podstawie art. 129 ust. 2 i ust. 4 p.o.§., termin jego spelnienia
wyznacza sie wedlug wezwania dluznika do spelienia §wiadczenia (art. 455 k.c.). Wyrok zasadzajacy roszczenie
odszkodowawcze ma bowiem charakter rozstrzygniecia deklaratoryjnego, a same roszczenia przewidziane w art. 129
ust. 2 p.o.§. powstaja od dnia wprowadzenia ograniczen korzystania z nieruchomos$ci w wyniku ustanowienia OOU
(por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2019 r., III CZP 32/19, OSNC 2020/10/81; postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 14 lipca 2016 1., III CSK 170/16, LEX nr 2087819 oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 17 wrze$nia
2020 ., I CSK 626/18, LEX nr 3062770 i z dnia 8 listopada 2016 r., III CSK 342/15, LEX nr 2252191).

Dluznik popada w opdZnienie, jezeli nie spelnia $§wiadczenia w terminie, w ktérym stalo sie ono wymagalne.
Termin spelnienia §wiadczenia wyznacza przede wszystkim tre$¢ zobowigzania. Moze on tez wynikaé z wlasciwoSci
zobowigzania. Jezeli nie mozna go oznaczyé wedlug zadnego z tych kryteriéw, zobowigzanie ma charakter
bezterminowy, a o przeksztalceniu go w zobowigzanie terminowe decyduje wierzyciel przez wezwanie dluznika do
wykonania. Z chwila nadejécia terminu spelnienia §wiadczenia roszczenie wierzyciela staje sie wymagalne, a w
zalezno$ci od tego czy dluznik odpowiada, czy nie odpowiada za uchybienie terminu, skutek uchybienia przybiera
posta¢ op6znienia lub zwtoki.

Sad Okregowy uznal, ze odsetki naleza sie po uplywie terminu wyznaczonego pozwanemu w wezwaniu do zaplaty,
zatem rozstrzygniecie Sadu bylo zgodne z przedstawionymi powyzej zasadami.

Nalezalo takze zauwazyé, ze zasadzenie odsetek dopiero od dnia wyrokowania premiowaloby dluznika kosztem
wierzyciela, co nie znajduje uzasadnienia ani w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, ani w przepisach prawa, w
szczegoblnosSci zas uznaniu odsetek za op6Znienie za dlug uboczny w stosunku prawnym, z ktérego wynika obowiazek
$wiadczenia, ktorych funkcja jest stymulowanie dtuznika do zaplaty i rekompensowanie wierzycielowi nieotrzymanie
naleznego Swiadczenia we wlaSciwym czasie.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje strony pozwanej jako
bezzasadna.

Poniewaz rozstrzygniecie odnosi sie do orzeczenia cze$ciowego nie zawiera rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Anna Szancito Maciej Dobrzyniski Ewa Zalewska



