Sygn. akt XVI GC 454/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2017 1.

Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy — SSO Ewa Teofilak
Protokolant — sekretarz sadowy Ewelina Romaniuk

po rozpoznaniu 15 wrze$nia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa W. F.

przeciwko Przedsiebiorstivu Panstivowemu (...) w W.
o odszkodowanie

1. oddala powddztwo;

2. kosztami procesu w caloSci obciaza powoda W. F. pozostawiajac ich szczegétowe rozliczenie referendarzowi
sadowemu.

SSO Ewa Teofilak
Sygn. akt XVI GC 454/15

UZASADNIENIE
Pozwem z dnia 29/05/2015 r. (data prezentaty) W. F. domagat sie zasadzenia:

- kwoty 176.000 zl (sto siedemdziesiat szesé tysiecy ztotych) tytulem odszkodowania za obnizenie warto$ci rynkowej
nieruchomosci lokalowych nr (...) poloznych w W. przy ul. (...) oraz nieruchomos$ci przy (...), oraz

- kwoty 129.000 zt (sto dwadzieScia dziewieé tysiecy ztotych) stanowigce sume o ktéra obnizyla sie warto$¢ rynkowa
sprzedanych przez powoda lokali polozonych w W. przy ul. (...)

objetych obszarem ograniczonego uzytkowania na mocy Uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...), wraz z odsetkami
od dnia 11/07/2013 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

Pow6d wskazywal, ze na skutek wejécia w zycie ww. uchwaly, jego nieruchomosci zostaly objete obszarem
ograniczonego uzytkowania co negatywnie wplynelo na ich warto$¢ oraz spowodowalo konieczno$¢ dostosowania
lokali do zwiekszonego poziomu halasu. Pomimo zgloszenia roszczen pozwanemu pismem z dnia 09/07/2013



r. oraz zawezwania do proby ugodowej, strony nie doszly do porozumienia w przedmiocie wyplaty stosownego
odszkodowania, skutkiem czego powdd wystapil na droge postepowania sadowego.

Swoje roszczenia strona powodowa opierata na art. 129 i 136 POS oraz na art. 435 KC.
(pozew k. 3-225)

W odpowiedzi na pozew z dnia 22/07/2015 r. (data stempla pocztowego) Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W.
domagalo sie oddalenia powddztwa w caloéé, przede wszystkim ze wzgledu na uplyw terminu zawitego, w jakim

powod mogl wystapié ze swoimi roszezeniami oraz ze wzgledu na brak legitymacji czynnej procesowej, w zwigzku ze
zbyciem lokali przy ul. (...) przed wytoczeniem powodztwa w sprawie.

Pozwany przyznal, ze powdd zglaszal do niego swoje roszczenia, jednakze wytoczyt powbdztwo juz po 03/08/2013
r., zatem nalezalo uznac, iz roszczenie powoda wygaslo. Pozwany wskazal, ze powod zbywajac w dniu 12/07/2013
r. wlasnoéé trzech lokali o nr (...), przestal spelnia¢ przestanki wynikajace z art. 129 POS, w zwigzku z czym nie
przystuguje mu legitymacja czynna do zadania odszkodowania w odniesieniu do nich. Dalej pozwany podniost brak
wykazania poniesienia szkody co do wysoko$ci i co do zasady, brak zwigzku przyczynowo — skutkowego, brak zmiany
sposobu uzytkowania nieruchomogci na skutek objecia ich OOU 2011, obcigzenie nieruchomo$ci halasem drogowym
w wiekszym stopniu niz lotniczym, zakwestionowal zlozone operaty szacunkowe oraz poczatkowa date naliczania
odsetek.

(odpowiedz na pozew k. 230-248)
W toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska.
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Powdd nabyt wlasnoéé dzialki nr (...) oraz dzialki nr (...) obreb(...) o powierzchni 1429 m.kw, polozonej w W. przy ul.
(...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) na podstawie
umowy o dzial majatku wspdlnego z dnia 01/07/2009 r. sporzadzonej przez E. G. - notariusza w W. za rep A nr
5360/2009. Na nieruchomos$ciach wzniesiono w 1998 r. budynki mieszkalne. Dzialka o numerze (...), z adresem przy
ul. (...), zostala odlaczona od gléwnej ksiegi wieczystej i zalozono dla niej KW nr (...) — dzialka ta jest zabudowana
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o wyodrebnionej wlasno$ci lokalowej dla 14 mieszkan. Lokale o numerach
(...) stanowig wlasno$¢ powoda, za$ lokale nr (...) powod zbyt:

a) lokal numer (...) na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy
umowa o podzial do korzystania z dnia 12/07/2013 r. zaprotokolowanej przez F. W. - notariusza w W. za rep.(...) (dla
lokalu urzadzono KW: (...));

b) lokal nr (...) na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy, umowy
sprzedazy udzialu we wspétwlasno$ci lokalu niemieszkalnego (garazu) oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z
dnia 11/03/2014 r. zaprotokolowanej przez F. W. — notariusza w W., za rep. (...) (dla lokalu urzagdzono KW nr (...));

¢) lokal nr (...) na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy, umowy
sprzedazy udzialu we wspdlwlasnoéci lokalu niemieszkalnego (garazu) oraz o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki, z
dnia 18/06/2014 r. zaprotokolowanej przez F. W. rep (...), (dla lokalu urzagdzono KW nr (...))

Do dzialki (...) przylega dzialka (...), obie cze$ciowo zabudowane budynkiem niemieszkalnym — nieruchomo$¢ objeta
jest KW nr (...). Dzialka (...) stanowi teren niezabudowany.



(dowdd: odpis zwykly z KW (...) k. 14-21, odpis zwykly z KW nr (...) k. 22-25, wypis z kartoteki budynkéw ul. (...) k.
26, wypis i wyrys z rejestru gruntéw ul. (...) k. 27-28, wypis z kartoteki lokali ul. (...) k. 29, wypis i wyrys z rejestru
gruntéw dzialki (...) (Karatowa 2A) k. 30-31)

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku péinocno-zachodnim (M. — (...)) pozwany,
jako administrator lotniska (...), zostal zobowigzany do sporzadzenia i przedlozenia przegladu ekologicznego dla (...)
im. (...) w W. w zakresie oddzialywania akustycznego. Przedlozony przez pozwanego Przeglad Ekologiczny dla (...)
im. (...) w W. wykazal, ze oddzialywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktoérego zarzadca posiada
tytul prawny. W tej sytuacji, z uwagi takze na powiekszenie sie obszaru, na ktérym dochodzilo do przekroczen hatasu,
Uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w Zycie 04 sierpnia

2011 roku (dalej: OOU 2011), utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

Zgodnie z powyzsza uchwala w strefie OOU (8§6) okre$lono wymagania techniczne dotyczace budynkow: w
nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewnié¢ odpowiednig izolacyjno$é Scian zewnetrznych, okien i drzwi w
Scianach zewnetrznych, dachéw i stropodach6w — zgodnie z ustawa z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
z 2010 1. Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235, dalej: Prawo budowlane) i przepisami
wykonawczymi do tej ustawy, zas w istniejacych budynkach nalezy zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wlasSciwy
klimat akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawa Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

Na mocy tej uchwaly nieruchomosci stanowiace przedmiot sprawy znalazly sie w strefie OOU, poza strefami Z1 i Z2.

(bezsporne, zalacznik do uchwaly nr (...) z dnia 20/06/2011 r. Sejmiku Wojewodztwa (...) oraz uzasadnienie do
uchwaty)

Na skutek objecia nieruchomosci strony powodowej zarowno budynkowej jak i lokalowych, polozonych w W. przy
ul. (...) (dz. ew. (...), obreb (...)) obszarem ograniczonego uzytkowania, ustanowionym Uchwala nr (...) Sejmiku
Wojewddztwa (...) z dnia 20/06/2011 1., nie zmienila sie ich warto§¢.

(dowod: opinia bieglego k. 358-494, opinia uzupelniajaca k. 616 — 628, ustne wyjasnienia opinii na rozprawie k.
677-678)

Wezwaniem datowanym na 03/07/2013 r. powdd zglosil pozwanemu swoje roszczenia odszkodowawcze dot. dzialek
(...) oraz w stosunku do 5 nieruchomosci lokalowych znajdujacych sie w budynku posadowionym na dzialce (...) na
kwote 2.275.000 zl (dwa miliony dwieScie siedemdziesiat piec¢ tysiecy zlotych), oraz dodatkowo z dzialki nr (...), obreb
(...) na kwote 1.600.000 zl (jeden milion szeSéset tysiecy zlotych) i z dzialki nr (...) obreb (...) na kwote 1.300.000 zt
(jeden milion trzysta tysiecy zlotych), wraz z ustawowymi odsetkami od dnia zgloszenia roszczenia do dnia zaplaty,
w terminie 14 dni.

(dowdd: wezwania do zaplaty k. 37-43)

Whioskiem datowanym na 31/07/2013 r. ztozonym do II Wydzialu Cywilnego Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy
w Warszawie powod wezwal pozwanego do zawarcia ugdd

w zakresie odszkodowan za ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania m.in. dotyczacych nieruchomosci o
numerach ew. (...) — wniosek zostal przekazany do rozpoznania w IX Wydziale Gospodarczym. Nastepnie wnioskiem z
dnia 03/08/2013 r. rowniez zlozonym do IT Wydzialu Cywilnego, powdd rozszerzyt wniosek o zawarcie ugody o zaptate
dodatkowo 20.000 zl w stosunku do pierwotnego wniosku — wniosek zostat przekazany do rozpoznania przez XV
Wydzial Gospodarczy. Zarzadzeniem z dnia 077/10/2013 r. przewodniczacy w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w
Warszawie IX Wydziat Gospodarczy zwrocil drugi wniosek, ktorego brak fiskalny powod uzupelnit nastepnie pismem
datowanym na 21/10/2013 r. Na terminie posiedzenia w dniu 20/12/2013 r. dot. pierwotnego wniosku do zawarcia
ugody nie doszlo (sygn. akt IX GCo 1802/13), podobnie jak i na terminie w dniu 30/12/2013 r. (sygn. XV GCo 2167/13).



(dowdd: wniosek o zawezwanie do proby ugodowe;j k. 44-46 oraz 313-343, protokoél IX GCo 1802/13 k. 47, protokél XV
GCo 2167/13 k. 344, kopie z akt spraw IX GCo 1802/13 k. 305-312a, kopie z akt sprawy XV GCo 2167/13 k. 313-344)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie niezakwestionowanych twierdzen stron, kwestii uznanych za
przyznane na mocy art. 230 KPC oraz dowodéw z dokumentéw zalaczonych do pism procesowych w szczegolnosci
pozwu i odpowiedzi na pozew, dalszych pism stron dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu.

Nie mialy tez znaczenia dla rozstrzygniecia zlozony przez powoda — opinie dla lokali mieszkalnych przy ul.
(...) sporzadzone przez rzeczoznawce M. O., tudziez zalozony przez pozwanego Raport — Analiza rynku gruntow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi w (...) Ograniczonego (...) wokét (...) im. (...) w W. oraz w bezpoérednim
sgsiedztwie nieruchomosci przy ul. (...), bowiem jako dokumenty prywatne, wykonane na zlecenie strony opinie te nie
moze korzystac¢ z domniemania zgodno$ci z prawdg (vide orzeczenie SN z dnia 15.04.21982 r. III CRN 65/82).

Sad pominal opinie w formie operatu szacunkowego w sprawie I C 3406/15 sporzadzona przez P. T., okre§lajaca
warto$¢ rynkowa lokalu nr (...) przy ul. (...) w W., bowiem opinia z innej sprawy nie jest opinig w rozumieniu art.

278 KPC, za§ dowodem moze by¢ wylacznie opinia dopuszczona i przeprowadzona w danej sprawie. Dowod z opinii
bieglego jest, podobnie jak zeznania Swiadkow, objety zasada bezposrednio$ci przeprowadzania dowodow przed
sadem rozpatrujacym sprawe. Skoro za$ strony zadaly przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego w niniejszym
postepowaniu Sad uwzglednil wnioski stron, zlecajac sporzadzenie opinii bieglemu A. G..

W ocenie Sadu opinia bieglego P. T. nie mogla takze by¢ brana pod uwage ze wzgledu na fakt, iz dotyczyla inne
nieruchomoéci niz nieruchomogci objete niniejszym postepowaniem. Fakt, ze w ocenie strony lokale zdaja sie podobne
nie oznacza, iz faktycznie tak jest. To biegly posiada wiadomo$ci specjalne, zatem i ponadprzecietng wiedze w zakresie
swojej specjalnosci i to on ocenia czy podobienstwo lokali jest rzeczywiste. Strona poprzez opinie bieglego T. usilowata
polemizowac z ustaleniami opinii bieglego D. — w ocenie Sadu nieskutecznie. Dla podwazenia dowodu z opinii biegltego
wymaga sie wykazania, ze jego rozumowanie, metoda lub dane sa nieprawidlowo dobrane, nielogiczne lub sprzeczne
z wladciwymi przepisami dotyczacymi sporzadzania opinii w danym zakresie. Ponadto, nalezy zauwazy¢, ze lokal przy
ul. (...) ro6znil sie od lokali stanowigcymi wlasno$¢ powoda powierzchnia, standardem wykonczenia, obcigzeniami
praw rzeczowych na lokalach, wiekiem budynku — budynek przy ul. (...) zostal wybudowany w latach 2008/2009 za$
budynek przy (...) — 1999/2000. S3 to wszystko zmienne, ktére odrozniajg obie nieruchomosci na tyle, ze nie mozna w
spos6b automatyczny przektadaé wnioskoéw dotyczacych jednego lokalu na inny, nawet jesli znajduja sie w niedalekie;j
odleglosci od siebie. Z kolei nieruchomo$¢ przy (...) nalezy do zupelnie innego segmentu rynku niz nieruchomosci
lokalowe.

Sad opart sie na opinii bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomos$ci A. G. w celu oszacowania spadku
warto$ci nieruchomosci strony powodowej w wyniku wprowadzenia OOU 2011.

W ocenie Sadu opinia zostala sporzadzona w sposob logiczny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal na czym opieral
sie wydajac opinie, z jakich zrédel korzystal i ktéra postuzyl sie metodologia. W sposob zrozumialy i przekonujacy
przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposéb do nich doszed}. Sad nie miat takze watpliwo$ci odno$nie tego, ze biegly
posiada odpowiednie kompetencje i doswiadczenie do wydania opinii w sprawie. Nalezy podkresli¢, iz biegly jest
rzeczoznawcg majatkowym od 2008 r., zostal powolany na liste bieglych

sadowych w 2013 r. i sporzadzal podobne opinie w zblizonych rodzajowo sprawach oraz posiada do$wiadczenie
z zakresu wycen nieruchomosci na potrzeby bankowych kredytéw hipotecznych, zatem nalezy uznaé, iz posiada
niezbedne doéwiadczenie w przedmiocie objetym zakresem i niniejszej sprawy. Biegly w sposob przekonujacy i
rzeczowy odnidst sie do zgloszonych zastrzezen, wyjasnil w szczeg6lnoéci jakie okolicznoéci uwzglednil przy doborze
nieruchomos$ci do przeprowadzenia analizy poréwnawczej zar6wno na terenie objetym OOU 2011 jak i na terenie
pobliskim, ale nie objetym ta strefa. Powyzsze przekonuje, iz przyjeta metoda jest prawidlowa i prowadzi do uzyskania
adekwatnych wynikéw konicowych.



Roéwniez w ocenie Sadu sposob sporzadzenia opinii odpowiada prawu, w szczegblnosci jest zgodny z wymogami
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia wskazano metody
sporzadzania operatu szacunkowego. Z tre$ci ww. przepisu nie wynika, aby ktéra$ 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. Zatem sad nie ma mozliwoS$ci narzucenia bieglemu metodologii czy sposobu dzialania
tym bardziej , ze rodzaj wykorzystanej przez bieglego metodologii zalezy od iloéci i dostepno$ci danych transakcyjnych.

Biegly zastosowal w wycenie wartoéci rynkowej nieruchomoéci lokalowych strony powodowej, podejScie
poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej, za§ w odniesieniu do nieruchomos$é gruntowej — podejscie
poréwnawcze metode porOwnywania parami.

Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomoséci podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.
Przy stosowaniu metody korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z wlaéciwego rynku nieruchomosci co
najmniej kilkanasScie nieruchomosci podobnych, dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji
oraz cechy tych nieruchomosci. Wartoé¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie poprzez korekte
Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspélczynnikami korygujacymi. Przy metodzie korygowania ceny $redniej
do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i

dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci. Warto$c
nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspolczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi roznice w poszczegélnych cechach tych nieruchomogci. Okre$lony
rynek stanowi podstawe do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech rynkowych, ktére w sposéb
zasadniczy wplywaja na warto$¢ rynkowa nieruchomoéci. Przyjety do wyceny rynek nieruchomosci typowych, czesto
wystepujacych na rynku powinien by¢ rynkiem lokalnym, w przypadku gdy brak danych na rynku lokalnym analize
mozna rozszerzy¢ o rynek sasiedni, podobny do rynku na ktérym wystepuje szacowana nieruchomo$¢.

Przy metodzie por6wnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$§¢é wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomo$ciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen transakeyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomogcia wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
Procedura dzialan przy stosowaniu tej metody wyceny zgodnie z obowiazujacymi standardami zawodowymi
rzeczoznawcOw majatkowych przedstawia sie nastepujaco: utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny; aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny;
ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposbéb zasadniczy na zrbéznicowanie cen na rynku nieruchomoéci;
ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych; ustalenie zakresu skali ocen dla
kazdej z przyjetych cech rynkowych; wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej
trzech nieruchomos$ci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomos$ci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka; charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem
jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych; przeprowadzenie poréwnan nieruchomo$ci wycenianej
kolejno z nieruchomo$ciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan; obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej
kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu okre$lonych poprawek; obliczenie warto$ci jednostkowej
wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczeg6lnych parach, lub $redniej wazonej, je$li wiarygodnoéc¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana;
okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoSci

jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m® powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).



Do zlozonej opinii zastrzezenia zlozyla strona powodowa, wobec czego Sad polecil sporzadzenia opinii uzupetniajacej,
za$ wobec dalszych wnioskow wezwal bieglego na rozprawe celem zlozenia ustnych wyjasnien opinii.

W ocenie Sadu opinia bieglego i zlozone wyja$nienia sa rzetelne, logiczne, spojne, oparte na metodach stosowanych
jednolicie i powszechnie przy wycenianiu nieruchomoéci, za$ wnioski kategoryczne, jednoznaczne i weryfikowalne i
w pelni odpowiadaja na pytania postawione w tezie dowodowe;.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego uznajac, ze opinia i wyjaénieni ztoZzone przez
bieglego powolanego w sprawie sa wystarczajaca podstawa do wyrokowania.

W judykaturze uznaje sie, ze Sad ma obowiazek 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 sadowi zweryfikowa¢ zawartego w niej rozumowania co do trafnoSci wnioskow
koncowych. Dlatego nie mozna przyjac, ze sad obowigzany jest dopusci¢ dowdd z kolejnych bieglych, czy tez opinii
instytutu w kazdym wypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony. Dowod z opinii bieglych ma szczegdlny
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$é. Chodzi o to, aby przez
uzewnetrznienie mechanizmu rozumowania bieglego sad mogl kontrolowac zasadno$¢ jego stanowiska. Ewentualne
watpliwoéci co do tresci 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 KPC). Sad nie jest jednak obowiazany dazy¢ do sytuacji, aby opinia bieglego zostaly
przekonane réowniez strony. Wystarczy, ze opinia jest przekonujaca dla sadu, ktéry wigzaco tez ocenia, czy biegly
wyjaénit watpliwosci zgloszone przez strone (por. wyrok z dnia 19 maja 1998 r., II UKN 55/98, OSNAPiUS 1999 nr
10, poz. 351). Szczegblny charakter dowodu z opinii bieglych powoduje, Ze nie maja do niego zastosowania wszystkie

zasady dotyczace postepowania dowodowego, a w szczegblnosci art. 217 § 1 KPC (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27 lipca 2010 r., IT CSK 119/10, i powolane w nim wcze$niejsze orzecznictwo).

Sad oddalil wniosek powoda o zwrécenie sie do (...) Federacji Stowarzyszen (...) celem zajecia stanowiska, ktora
z opinii znajdujacych sie w aktach sprawy jest opinia sporzadzona wlasciwie oraz o zwro6cenie sie do Ministerstwa
Infrastruktury i Budownictwa celem wszczecia postepowania dyscyplinarnego wzgledem bieglego j A. G.. Nalezy
bowiem podkresdli¢, ze ocena Srodka dowodowego w postaci opinii bieglego przystuguje wylacznie sadowi, ktory
nie moze wyreczaé sie w tym zakresie innymi podmiotami. Sad prowadzacy postepowanie z zachowaniem zasad
swobodnej oceny dowodow, weryfikuje zgromadzony w toku sprawy material dowodowy i ustala podstawe faktyczna
wyroku. Od tego obowigzku nie moze sie uchyli¢ zwracajac sie o ocene organizacji zawodowe] rzeczoznawcoOw
majatkowych( tak wyrok s. apel. w Poznaniu I ACa 1127/16 z dnia 08.03.2008r LEX nr 2278274 ).

Z tego tez tytulu brak jest podstaw, aby kierowa¢ wnioski o wszczecie postepowania dyscyplinarnego wzgledem
bieglej — Sad nie stwierdzil, zeby rzeczoznawca A. G. nie wykonal czynnos$ci zawodowych zgodnie z przepisami prawa,
standardami zawodowymi oraz zasadami etyki zawodowe;j.

Sad oddalil wnioski strony powodowej o zobowigzanie Instytutu Ochrony Srodowiska — Panstwowego Instytutu
(...) do przedstawienia informacji dotyczacych ksztaltowania sie natezenia hatasu i wibracji, emitowanych w zwigzku
z dzialalno$cia pozwanego tudziez o zobowiazanie Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony (...) w W. do wskazania
informacji (dokumentéw) dotyczacych wynikow ciaglych pomiaréw hatasu w srodowisku dla (...) im (...) w obrebie
nieruchomoéci stanowigcych przedmiot sprawy uznajac iz tak sformulowana teza jest niezgodna z brzmieniem art.
248 KPC - strona powodowa nie byla w stanie wskaza¢ konkretnych dokumentéw ktére mialyby zostaé przedlozone,
a jedynie ogolnie opisala co chcialaby, aby one zawieraly.



Na rozprawie w dniu 15/09/2017r. pelnomocnik strony powodowej sprecyzowal wniosek zlozony w pozwie o
powolanie ,bieglego z zakresu nieruchomog$ci na okolicznosé (

...) koniecznych nakladow zwigzanych z tzw. rewitalizacja akustyczna tj. zapewnieniem odpowiedniej izolacyjno$ci
przegrod zewnetrznych i elementéw budowalnych , umozliwiajacych normalne funkcjonowanie z lokalu w zwigzku
z posadowieniem go w tzw. strefie oddzialywania halasu lotniska ” poprzez wyjasnienie, ze wniosek ten odnosi sie
tylko do bieglego celem ustalenia spadku wartoéci nieruchomogci i nie wnosi o bieglego z zakresu akustyki . Z uwagi
na ten fakt niezasadne byly takze kolejne wnioski zwigzane badaniem akustyki oraz zobowigzaniem pozwanego
do przedstawienia dokumentacji badan akustycznych i informacji o trasach lotéw. Nadto oczywistym jest , ze
skoro nieruchomo$¢ strony powodowej zostal objeta obszarem to niewatpliwie dochodzi na niej do przekroczenia
standardow Srodowiska w zwigzku z emitowanym halasem na skutek dzialalno$ci pozwanego. Okolicznosci tej jako
niesporne nie wymagaly udowadniania ( art. 228, 229 KPC)

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Jak wskazano w stanie faktycznym, strona powodowa dochodzila odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi za
zmniejszenie wartoSci swoich nieruchomosci, na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im.
(...) w W. na podstawie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 ze zm., na podstawie art.
129 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska. W pierwszej kolejnosci Sad dokonal oceny prawnej roszczenia.

Tre$¢ powolanego przepisu, mowi, ze jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej czeéci w dotychczasowy sposoéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo
sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomo$ci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej
czeSci (ust. 1). W tej sytuacji, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, 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 ktorym mowa w ust. 2, takze osobie, ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci. (ust. 3) Z roszczeniem, o

ktérym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejécia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci (ust. 4).

Zgodnie z treécig art. 136 ust. 1 - 3 POS w razie ograniczenia sposobu korzystania ze rodowiska w wyniku ustanowienia
00U, wlasciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysoko$ci odszkodowania lub wykupu nieruchomosci sg
sady powszechne. Obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest ten, ktérego dziatalnosc¢
spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwiazku z ustanowieniem OOU. W razie okreSlenia na obszarze
ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkow szkodg, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2,
sg takze koszty poniesione w celu wypelnienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku
obowiazku podjecia dzialan w tym zakresie.

Roszczenia formulowane na podstawie art. 129 ust. 1 i 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 nieruchomosci.

W pierwszej kolejno$ci nalezalo rozwazy¢ istnienie legitymacji po stronie powodowej do wystepowania z roszczeniem
w niniejszej sprawie - zarzut braku legitymacji czynnej w odniesieniu do trzech lokali nr (...) przy ul. (...) stawiala
strona pozwana - oraz czy dochowano terminu wynikajacego z art. 129 ust. 4 POS, bowiem Sad bada te przestanki
z urzedu.

Legitymacja czynna powoda nie budzila watpliwoéci Sadu, bowiem zgodnie z przedstawionymi dokumentami nabyt
on wlasno$¢ nieruchomosci przy (...) w W., zabudowanych budynkami mieszkalnymi — jedno i wielorodzinnym



oraz gospodarczymi, poprzez umowe dzialu majatku wspdlnego 01/07/2009 r. Roszczenie przewidziane w art. 129
ust. POS powstaje od dnia wprowadzenia ograniczen korzystania z nieruchomoéci w wyniku ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania, zatem od dnia wejs$cia w zycie stosownej regulacji. Uchwala (...) Sejmiku Wojewodztwa
(...) wehodzila w Zycia z dniem 04/08/2011 r. Swiadczy to bezspornie, ze wypelniona zostala przeslanka z art. 129 ust.
2 POS, poniewaz w dacie wejscia w zycie aktu ustanawiajacego ograniczenia powod byt wlascicielem nieruchomogci
mieszkalnej, objetej OOU. Niezasadne w zwigzku z tym byly twierdzenia strony pozwanej, ktéra wskazywala, ze

powdd zbyl nieruchomosci w 2013 i 2014 r. w zwigzku z czym utracil legitymacje czynna — roszczenie powstaje po
stronie wlasciciela w chwili objecia nieruchomosci ograniczeniami za$s zbycie nieruchomosci, uwalnia pozwanego od
zaplaty odszkodowania nabywcy nieruchomosci z ograniczonym prawem wlasno$ci na skutek zawezenia wynikajacego
z Uchwaly (...). Koresponduje z tym pogladem brzmienie art. 192 KPC, ustalajacego zasade prawomocno$ci
rozszerzonej, zgodnie z ktora zbycie nieruchomosci nawet w toku procesu nie powoduje utraty legitymacji procesowe;j.
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze tylko jedna nieruchomos$é lokalowa zostala zbyta tuz przed uplywem terminu do
zgloszenia roszczen a pozostale juz po tej dacie w 2014 r. Przyjecie stanowiska pozwanego prowadziloby do jeszcze
dalszego ograniczenia w prawie wlasnoSci strony powodowej niz czyni to sama Uchwala (...). Nie ma zatem zadnych
podstaw do przyjecia, ze roszczenie powoda (a takze przystlugujace mu prawo podmiotowe) wygasto z momentem
zbycia przez niego nieruchomos$ci osobom trzecim.

Odnoszac sie do kwestii terminu zawitego, Sad stwierdzil, ze termin ten zostal przez strone powodowa zachowany.
Uchwala nr (...) wchodzila w zycie z dniem 04 sierpnia 2011 r., zatem termin zawity uplywal z dniem 04 sierpnia
2013 r. Strona powodowa zglosila swoje roszczenia w wysoko$ci dochodzonej pozwem pismem nadanym w UP dnia
09/07/2013 r., czyli podjela przewidziane prawem czynnoSci przed uplywem dwoch lat od daty wejscia w zycie w/
w aktu prawnego. Pomimo zglaszania roszczen uzupelniajacych nalezalo uznaé, iz pierwotne zgloszenie dotyczace
nieruchomoéci przy ul. (...), objetych niniejszym postepowaniem bylo skuteczne. Strona powodowa wskazywala w
pozwie, iz pismo z dnia 09/07/2013 r. zostalo doreczone w dniu 11/07/2013 r. (k. 5 pozwu), za$ strona pozwana nie
zaprzeczyla tej okolicznoS$ci zatem Sad na podstawie art. 230 KPC uznal te okoliczno$é za przyznana.

Sad podziela i przyjmuje za wlasne orzecznictwo, zgodnie z ktérym przewidziane w art. 129 POS roszczenia nalezy
zglosi¢ terminie dwdch lat od daty wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci, obowigzanemu do zaplaty lub wykupu nieruchomoséci albo
wystapi¢ na droge sadowa. Zgodnie z najnowszg uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2017 r. III CZP 7/17
» Wniesienie do sagdu wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, bez uprzedniego zgloszenia roszczenia osobie
obowigzanej do jego zaspokojenia, prowadzi do

zachowania dwuletniego terminu przewidzianego w art. 129 ust. 4 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo
ochrony Srodowiska (jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r., poz. 519) réwniez wtedy, gdy odpis wniosku zostal doreczony tej
osobie po uplywie tego terminu. ( LEX nr 2283607, www.sn.pl, Biul.SN 2017/5/10, KSAG 2017/3/133). Strona
powodowa wraz z pozwem przedstawila wezwania do zaplaty kierowane do pozwanego jednak bez dowodu doreczania
i prezentaty pozwanego, by wykazac fakt ich skutecznego doreczenia. Natomiast strona powodowa skutecznie
wykazala, ze zawezwala pozwanego do proby ugodowej, cho¢ przeprowadzone posiedzenie pojednawcze w tej sprawie
nie doprowadzilo do zawarcia ugody, ale wypelnilo przestanke z art. 129 § 4 POS w $wietle przywolanej uchwaly SN.
Sad przeprowadzil dowdd z dokumentéw znajdujacych sie w aktach GCo w szczegdlnoéci wnioskdow oraz przesylek,
celem ustalania w jakiej dacie wnioski zostaly nadane do sadu — art. 165 § 2 KPC . Z tre$ci dokumentéw znajdujacych
sie w aktach GCo wynika, ze wnioski te zostaly nadane w urzedzie pocztowym w dniu 03.08.2013r. — kr 305 i 308
zatem termin 2- letni z art. 129 § 4 POS zostal zachowany.

Wobec ustalenia, iz stronie powodowej przyslugiwala legitymacja czynna, a termin zawity do wystapienia z
roszczeniem zostal dochowany oraz zostal wprowadzony w zycie akt prawa miejscowego ustanawiajacy obszar
ograniczonego uzytkowania obejmujacy nieruchomosci powoda , nalezalo ustali¢ czy wystapila szkoda i czy nastapita
ona w wyniku wprowadzenia OOU.



Zgodnie z art. 129 ust. 2 i 3 POS zaréwno wlaéciciel jak i osoba, ktérej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe
moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode, w tym zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z o
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym ograniczeniem takim jest takze samo ustanowienie
obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z tym pozostaje nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci
bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w treéci rozporzadzenia o utworzeniu OOU, zwlaszcza
ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do niektorych rodzajow dzialalno$ci, lecz takze obnizenie wartosci
nieruchomoéci wynikajace z faktu, ze dochodzi do zawezenia granic wlasno$ci i tym samym ScieSnienia wylacznego
wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej w OOU. Bowiem o ile przed wejéciem w zycie OOU wilasciciel
mogt zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony $§rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia OOU
takiej mozliwosci zostat

pozbawiony. Innymi stowy szkoda podlegajaca naprawie jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym
obszarze immisji, co wywoluje skutki ekonomiczne tego stanu prawnego. Obnizenie wartoSci nieruchomo$ci stanowi
wymierna strate niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl czy tez nie, bowiem nieruchomosé jest dobrem o charakterze
inwestycyjnym. W praktyce orzeczniczej zwraca sie uwage na to, ze przeslanka roszczenia odszkodowawczego
przewidzianego w art. 129 ust. 2 POS nie jest zbycie nieruchomoéci a odszkodowanie nie jest ograniczone
do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialno$ci 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).

Na skutek wnioskow stron celem ustalenia czy na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania w 2011
r. warto$¢ nieruchomoéci strony powodowej zmienila sie Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego.

Biegly zbadal dokumenty — mapy akustyczne dla nieruchomos$ci w zakresie halasu lotniczego LDWN dla wszystkich
por doby dlugookresowy , uredniony oraz LN dla pory nocnej dlugookresowy, usredniony oraz mape uciazliwosci i
ustalil, Ze nieruchomosci powoda polozone sg na obszarze, gdzie zachowane sa dobowe dopuszczalne poziomy halasu
dla zabudowy mieszkaniowej, zawierajacy sie w przedziale 45-50 dB.

Przedmiot wyceny jest zlokalizowany w dzielnicy (...), zyskujacej nowe inwestycji przede wszystkim mieszkaniowe. W
dzielnicy dominuje niska zabudowa oraz przebiegaja dwie trasy wylotowe z W.. W najblizszym otoczeniu wycenianych
nieruchomo$ci dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, gléwnie szeregowa. W bezposrednim sasiedztwie
zlokalizowany jest Park ze stawami (...), niedaleko znajduje sie szkola podstawowa. W dalszym otoczeniu réwniez
zabudowa jednorodzinna ponadto punktowo niewysoka zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Nieruchomosci
maja przecietny dostep do obiektow uzytecznosci publicznej oraz bardzo dobry dostep do komunikacji. Ulica (...)
stanowi droge dwukierunkowa o nawierzchni asfaltowej w dobrym stanie technicznym, mieszkancy moga parkowac
wzdhuz ulicy, Od 2011 r. wybudowano nowe drogi dajace lepsza komunikacje dzielnicy (...) z centrum miasta oraz
wezel (...) — droge szybkiego ruchu w kierunku na W. i K..

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwala rady (...) W. nr (...) z
dnia 09/11/2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru (...) (...)
nieruchomoéci znajduja sie na obszarze oznaczonym symbolem (...) — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Przechodzac do wyceny lokali mieszkalnych, znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) biegly ustalil, ze dzialka (...)
z obrebu (...) jest zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, w technologii tradycyjnej na przelomie
1999-2000 ., posiada trzy kondygnacje naziemne i jedna podziemna. Konstrukcja budynku, elewacji i klatki
schodowej sa w dobrym stanie, do nieruchomosci doprowadzone sa wszystkie sieci infrastruktury technicznej poza
grzewcza, ktora zapewniaja piece gazowe dla kazdego z lokali. Lokale maja odpowiednio:

a) nr 5 — powierzchnia 99,7 m/kw, stan techniczny dobry, standard wykonczenia podstawowy, zuzycie ok. 16 letnie;

b) nr 6 — powierzchnia 105,5 m/kw, stan techniczny dobry, standard wykonczenia podstawowy, zuzycie ok. 16 letnie;



¢) nr 7 — powierzchnia 118,9 m/kw, stan techniczny dobry, standard wykonczenia podstawowy w stosunku do
podwyzszonego, zuzycie ok. 16 letnie,

d) nr 8 — powierzchnia 117,6 m/kw, stan techniczny dobry, standard podstawowy, zuzycie ok. 16 letnie,
e) nr 9 — 132,8 m/kw dobry stan techniczny, standard wykonczenia podstawowy.

Lokalom przypisany jest odpowiedni udzial we wlasno$ci gruntu. Biegly nastepnie zbadal obciazenia na lokalach
mieszkalnych oraz nieruchomosci i kiedy zostaly ustanowione.

W celu udzielenia odpowiedzi na pytania Sadu biegly utworzyl 4 bazy danych poréwnawczych o podobnym zakresie
przedmiotowym pod wzgledem atrakcyjnoSci otoczenia i sasiedztwa — osiedle (...)z pominieciem poludniowych i
wschodnich osiedli dzielnicy, wielko$é lokalu, stan techniczny, standard wykonczenia budynkéw oraz ich wieku.
Kryterium réznicujagcym bylo polozenie wzgledem OOU oraz daty zawarcia transakcji na sierpieni 2011 i 2016 r.
Biegly wskazal kryteria, na podstawie ktorych uznat podobiefistwo rynku (...) i nowych, podkreslajac konieczno$c¢
rozszerzenia terytorialnego badania w celu uzyskania odpowiedniej ilo$¢ transakeji do poréwnan.

Nastepnie biegly zawezit rynek do lokali mieszkalnych o powierzchni 60-150 m/kw. w nowym budownictwie tj.
wybudowanych po 1990 r. o standardzie podstawowym i zuzytych technicznie ze wzgledu na ich wiek ok. 20-letnie
po lokale w stanie technicznym bardzo dobrym i wysokim standardzie. Znalezione transakcje biegly podzielil wg
lokalizacji wzgledem OOU z nastepnie poréwnal ceny. W oparciu o powyzsze okreslit warto$é lokali w ww. wariantach.
Biegly stwierdzil, ze wszystkie lokale zalicza sie do segmentu duzych lokali a bazy utworzone na potrzeby szacowania
ich warto$ci sa jednorodne i analogicznie powtarzalne.

W celu zaktualizowania cen transakeyjnych biegly postuzyl sie trendem czasowym dla rynku (...) oraz doswiadczeniem
wlasnym. W trzech kwartatach 2016 r. dynamika wynosila -1% rocznie, zas w 2015 r. +1% rocznie. W 2014 r. dynamika
cen wynosila 0%. Analiza transakcji doprowadzila bieglego do wniosku, ze najwiekszy wplyw na uzyskiwane ceny
ma stan techniczny i standard wykonczenia lokalu, a w dalszej kolejnoéci polozenie na kondygnacji, przynalezne
pomieszczenie oraz lokalizacja. Biegly przeanalizowal rynek lokali w OOU 2011. Wyzsze ceny osiagaja lokale o
powierzchnia do 70 m/kw , za$ dla lokali powyzej 100 m/kw wplyw powierzchni na cene wynosi 20% zakresu cen
jednostkowych. Wyzsze ceny uzyskuja lokale, do ktoérych przynalezy miejsce postojowe w garazu oraz sa w bardzo
dobrym tanie technicznym, wykonczone w wysokim standardzie, w ktérych wiekszo$¢ elementéow wykonczeniowych
jest nie starsza niz 5-letnia. — standard ma udzial w cenie ok. 40% zakresu stawek jednostkowych. Biegly przypisal
wagi rowniez innym ustalonym cechom cenotwdrczym Biegly zbadal podobnie rynek lokali polozonych poza OOU od
wrzesnia 2014 do daty sporzadzenia opinii ustalajac wagi poszczeg6lnych cech cenotwodrczych a nastepnie za okres
styczen 2010 — sierpien 2011. W tym ostatnim przypadku dla ustalenia zmian cen biegly oparl sie na kwartalnych
raportach firmy (...) oraz analize danych transakcyjnych i ofertowych jak réwniez publikacje w prasie fachowej —
w ciaggu tego okresu przyjeto niewielki wzrost cen na rynku (...) od poczatku 2010 r. wynosil on 3% w skali roku
po czym w 2011 nastgpil spadek cen o ok. 6% rocznie. We wczeSniejszym okresie — w 2009 r. poziom cen byl
stabilny. Biegly po nadaniu wag poszczegdlnym cechom przystapil do szacowania warto$ci poszczeg6lnych lokali —
stan techniczny i standard lokalu (...)-30%, polozenie na kondygnacji 10%, lokalizacja 10%, wielko$é lokal (...)-5%. W
wyniku przeprowadzonych obliczen biegly ustalil, ze warto$¢ lokali nie ulegla zmianie na skutek ustanowienia OOU
2011 — na nieruchomosci nie ma ograniczen

zabudowy natomiast dzielnica (...) jest bardzo atrakcyjne polozona i skomunikowana, bardzo szybko sie rozwija i ma
to wplyw na zachowanie sie cen nieruchomosci na jej obszarze.

Wyceniajac nieruchomo$é przy ul. (...) biegly ustalil, Ze nieruchomos¢ jest zabudowana budynkiem nieszklanym
jednorodzinnym o powierzchni dziatki 451 m/kw. Na nieruchomosci znajduje sie tez budynek basenu — polozony
czeSciowo na dzialce oznaczonej nr (...). teren jest zagospodarowany i ogrodzony, zagospodarowana zielen. Budynek
wybudowany jest w technologii tradycyjnej, na przelomie lat 1999/2000. Posiada przytacza do sieci miejskiej poza



CO, ktore jest wyprowadzone z wlasnego pieca gazowego. Stan techniczny nie zmienil sie istotnie od 2011 r. — w
2015 r. odnowiono elewacje. Powierzchnia budynku mieszkalnego nr (...) wynosi 300,3 m/kw. elementy wykonczenia
biegly okreslil jako maksymalnie 16-letnie, dobry stan techniczny standard podwyzszony. Nieruchomos$é obcigzona
jest shuzebno$cia przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki nr (...). Biorac pod uwage umowe
zamiany zawarta z gming W. — (...) z dnia 04/12/1997 r. dot. dzialki nr (...) i dzialki (...) biegly ustalil, ze powierzchnia
uzytkowana jako nieruchomo$¢ przy (...) stanowi 606 m/kw. Z uwagi na konieczno$¢ ustalenia odpowiedniej iloci
transakgcji biegly poszerzyt badany rynek o nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi z rejonu
(...)i(...), w cze$ciach objetych OOU oraz poza ta strefa. Na tej podstawie utworzono dwie bazy poréwnawcze. Biegly
nastepnie ustalil dynamike cen na rynku, ktora §rednio w 2014 wynosita -10%, w 2015 1. -4% aw 2016 1. -2%. Nastepnie
biegly ustalil cechy cenotworcze i przypisal im wagi w zaleznosSci od wplywu danej cechy na cene nieruchomosci —
jako dominujace biegly przyjal stan techniczny i standard wykonczenia. Analogiczne badanie biegly przeprowadzil do
nieruchomosci polozonych poza OOU i wewnatrz OOU oraz dla okresu 01/2009-08/2011. Biegly po przeprowadzeniu
obliczen ustalil warto§¢ nieruchomosci wg polozenia w OOU , ktéra wynosi 2.371,326 z} oraz poza OOU ktéra
wynosi 2.409.476 zl Zatem biorac pod uwage ustalony trend zmiany nie mozna stwierdzié, aby nieruchomos$é strony
powodowej stracila na wartoSci wskutek objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania ustalonym Uchwalg nr (...)
z dnia 20/06/2011 1.

Strona powodowa zarzucila, iz biegly nie wykazal posiadania odpowiednich kompetencji do sporzadzania opinii z
zakresu szacowania warto$ci nieruchomogci, dalej - nie zbadal trendu czasowego dla nieruchomosci co mialo istotny

wplyw na koficowy wynik

obliczen oraz arbitralnie zalozy} brak spadku na skutek wprowadzenia OOU. Ponadto wskazano, ze biegly wprowadzit
obliczenia na postawie raportu firmy (...), ktéra wspdlpracuje z pozwanym i na jego zlecenie wykonala raport
dotyczacy wplywu ustanowienia OOU na warto$¢ nieruchomoéci w dzielnicy (...). Strona powodowa zarzucila tez, ze
nieprawidlowo zostaly dobrane nieruchomosci do poréwnan, bowiem posiadajg one inne cechy niz nieruchomosci
wyceniane.

W ocenie sadu zarzuty strony powodowej sa w calo$ci chybione. Do$§wiadczenie zawodowe bieglej, ktora sporzadzala
wyceny nie tylko w licznych sprawach o odszkodowania w tzw. portowych, ale takze zawodowo zajmuje sie wycena
nieruchomos$ci na potrzeby kredytéw hipotecznych, jest w ocenie Sadu odpowiednie do sprawowania funkeji bieglego
sadowego nie tylko w okregu (...). Rowniez nalezy wskazad¢, iz biegly uwzglednil trend czasowy dla nieruchomosci
oraz zastosowal metodologie rekomendowang przez Komisje Standardéw (...)Warto$¢ nieruchomosci na obszarach
oddzialywania hatasu lotniczego” W. 2013 r. Odnoszac sie do zarzutu oparcia opinii na raporcie firmy wspolpracujacej
z pozwanym nalezy wskazac, ze raporty te stuzyly do okreslenia trendu makroekonomicznego, na podstawie ktérego
nastgpila aktualizacja cen w bazie poroéwnawczej i dopiero one postuzyly do obliczenia trendu zmiany cen w zwigzku
z O0U. W ocenie sadu nietrafne byly tez zarzuty odnoénie nieprawidlowego doboru nieruchomos$ci poréwnawczych,
za$ ich dane zalaczone w zalacznikach do opinii pozwalaly na zweryfikowanie transakcji i ich podobienstwa.

W ocenie sadu przedmiotowa opinia jest prawidlowa, rzetelna i w sposéb zupelny odpowiada na pytania postawione
przez Sad. Na marginesie doda¢ nalezy, iz z okoliczno$ci znanych sagdowi z urzedu ( analogicznych spraw ) wynika,
ze sam fakt polozenia nieruchomo$ci w obszarze nie generuje automatycznie spadku wartoSci nieruchomosci.
Niejednokrotnie cechy nieruchomo$ci przewazaly nad konsekwencjami wynikajacymi z ustanowienia obszaru badz
dla potencjalnych nabywcéw w ogoéle nie bylo to istotne z uwagi na marginalny badZ znikomy efekt oddzialywania
portu na dang nieruchomos¢.

W ocenie sagdu powod nie wykazal, aby warto$¢ jego nieruchomosci lokalowych, znajdujacych sie w budynku przy ul.
(...) (ar (...), dz. ew.(...) obreb (...), KW (...), oraz lok. (...) KW nr (...), lok. (...) KW nr (...), tudziez lok. (...) KW (...))
jak i nieruchomoS$ci

gruntowej zabudowanej budynkiem jednorodzinnym przy ul. (...) (dz.ew. (...) obreb (...), KW (...)) zmniejszyla sie na
skutek objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania ustalonym Uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia



20/06/2011r., a zatem nie ponidst szkody. Biorac pod uwage powyzsze Sad oddalil powodztwo jako nieudowodnione,
o czym orzeczono jak w sentencji w punkcie 1.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 KPC, uznajac, iz wobec oddalenia powddztwa nalezy nimi obcigzy¢
w caloSci strone przegrywajaca, czyli powoda. Szczegolowe wyliczenie kosztow procesu, Sad pozostawil na mocy
przywolanego przepisu referendarzowi sadowemu, okreélajac jedynie zasade, o czym orzeczono jak w sentencji w
punkcie 2.
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