Sygn. akt XXIII Ga 1913/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXIII Wydzial Gospodarczy Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Galas (spr.)
Sedziowie: SO Renata Puchalska

SO Bolestaw Wadowski
Protokolant: Prot. sad. Rafat Artymiuk

po rozpoznaniu w dniu 24 marca 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. J.i K. J.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowym (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie
z dnia 27 sierpnia 2015 r., sygn. akt VIII GC 2453/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w pkt II i ustala, Ze strony pozostaja przy poniesionych przez siebie kosztach procesu
oraz w pkt III i nadaje mu brzmienie ,przejaé¢ na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w
Warszawie kwote 605,90 7l (szeSéset pieé zlotych, dziewieédziesigt groszy) tytulem wydatkéw poniesionych na poczet
opinii bieglego”;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. ustala, ze strony pozostaja przy poniesionych przez siebie kosztach postepowania apelacyjnego.

SSO Renata Puchalska SSO Anna Galas SSO Bolestaw Wadowski

Sygn. akt XXIII Ga 1913/15

UZASADNIENIE



K.iM. J. (dalejlacznie: powodowie) wniesli o zasadzenie od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. (dalej: pozwany)
kwoty 10.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 lipca 2013 r. do dnia zaplaty i o zasadzenie od pozwanego
na rzecz powodéw kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

Pozwany wnibst o oddalenie powodztwa w caloSci, zasadzenie od powoddéw na rzecz pozwanego zwrotu kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie wyrokiem z dnia 27 sierpnia 2015 r. oddalil pow6dztwo (pkt
1), zasadzil od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanego kwote 4.217 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt 2)
oraz nakazal pobra¢ od powodéw solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa kwote 605,90 zl tytulem zwrotu wydatkow
uiszczonych tymczasowo przez Skarb Panstwa (pkt 3).

Sad Rejonowy ustalil, ze powodom przystuguje prawo wlasnos$ci dziatki gruntowej zabudowanej polozonej przy ul.
(...) w W, ktéra to nabyli na podstawie umowy sprzedazy z dnia 27 wrzeénia 2011 r. Uchwalg nr 76/11 Sejmiku
Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., ktéra weszla w zycie 4 sierpnia 2011 r., utworzono obszar ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (OOU). Na mocy tej uchwaly stanowiaca przedmiot sprawy nieruchomos$é¢ powodow
znalazla sie w caloSci w strefie ograniczonego uzytkowania, poza strefami Z1 i Z2. Nieruchomo$é powodéw przy ul.
(...) znalazla sie w obszarze ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. w strefie zagrozonej halasem pomiedzy
45-50 dB na podstawie ww. uchwaly.

Sad Rejonowy ustalil, ze powodowie wezwali pozwanego do spelnienia roszczenia poprzez zaplate odszkodowania za
spadek wartoéci nieruchomos$ci w kwocie 120.000 z} pismem z dnia 11 lipca 2013 r.

Sad Rejonowy dopuscil dowod z opinii bieglego z zakresu ustalenia wartoSci nieruchomosci w celu ustalenia czy
w zwigzku z posadowieniem nieruchomosci powodéw w OOU doszlo do spadku wartoéci tej nieruchomosci, czy
polozenie w OOU ma wplyw na warto§é. Na ustaleniach bieglego z dziedziny wyceny wartoSci nieruchomosci,
Sad Rejonowy opart rozstrzygniecie w przedmiocie ustalenia wplywu utworzonego OOU na warto$¢ nieruchomosci
powodow, wyliczenia ew. spadku cen nabycia nieruchomos$ci. W ocenie Sadu Rejonowego opinia bieglego pisemna
i ustna zaslugiwala w caloSci na wiare, gdyz zostala sporzadzona w sposéb prawidlowy i rzetelny, a wnioski z niej
plynace byly logiczne i spdjne. Sad Rejonowy oddalit wniosek dowodowy z kolejnej pisemnej opinii bieglego z zakresu
wyceny nieruchomosci, dowod ten Sad Rejonowy ocenil jako nieprzydatny, w Swietle dotychczasowej opinii biegtego,
mimo ze powodowie przedkladali opinie, operaty, opracowania dotyczgce wyliczenia spadku warto$ci nieruchomosci
oraz postanowienia dowodowe innych sadéw powszechnych dot. dopuszczenia dowodu z opinii bieglego, oczekujac
korzystnej dla siebie opinii bieglego.

Sad Rejonowy zwazyl, ze powddztwo podlegato oddaleniu.

W ocenie Sadu Rejonowego istotne bylo, ze powodowie nabyli prawo wlasno$ci nieruchomoéci we wrzeéniu 2011
r. na podstawie umowy sprzedazy, po wejSciu w zycie ww. uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...). Miejsce polozenia
nieruchomodci, fakt narazenia jej na ograniczenia wynikajace z ruchu lotniczego, mialo wplyw na cene nabycia.
Sad Rejonowy wskazal, ze powodowie mieli Swiadomo$é¢, co do miejsca polozenia nabywanej we wrze$niu 2011 r.
nieruchomoéci gruntowej. Ruch lotniczy istnial na tym terenie do wielu lat. Decydujac sie na kupno nieruchomoéci
znajdujacej sie w bliskim sgsiedztwie lotniska, powodowie mogli przewidzie¢ mozliwoé¢ okreslonych niedogodnoéci
z tym zwigzanych i mieli pelng Swiadomos$é lokalizacji nabywanej dzialki, a takze byli w stanie pozyskac¢ wiedze o
istnieniu aktu prawa miejscowego, dostepnego w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...).

Sad Rejonowy wskazal réwniez, ze powodowie nie wykazali istnienia po ich stronie szkody, ktéra dowolnie wskazali
na kwote 10.000 zl, w zwigzku z objeciem nalezacej do nich nieruchomo$ci obszarem ograniczonego uzytkowania.
W ocenie Sadu Rejonowego nie mozna bylo uznac, ze samo wprowadzenie ograniczenia automatycznie powoduje
powstanie szkody w postaci spadku warto$ci nieruchomosci. Powodowie nie wykazali, positkujac sie wnioskiem o
opinie bieglego z zakresu akustyki, ze doszlo do przekroczenia normy hatasu na ich nieruchomosci.



Sad Rejonowy wskazal, ze biegly w opinii wykazal, ze aktualna warto$¢ lokalu zmniejszyla sie o okolo 3,1 % w stosunku
do cen sprzed 03 sierpnia 2011 r., tj. daty wprowadzenia w zycie Uchwaly 76/2011. Spadek cen w tym samym czasie
nieruchomos$ci podobnych i polozonych poza strefa obszaru ograniczonego uzytkowania wynosit 13 %. Spadek cen
lokali polozonych w strefie i poza sferg w r6znorodnych zbiorach (ze wzgledu na lokalizacje lokalu, powierzchnie, ilo§é
transakgcji), od 2010 r. do 2014 r. ksztaltowala sie od 3 do 13 %. Zanotowany spadek cen w latach 2010-2014 wynika z
ogo6lnych tendencji panujacych na rynku nieruchomosci. Zanotowany spadek warto$ci przedmiotowej nieruchomosci
wyniodst 27.000 zl. Biegly jednoznacznie stwierdzil brak wplywu utworzenia strefy OOU na wartos¢ przedmiotowego
lokalu. Sad Rejonowy wywiddl, ze wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie mialo wplywu na wartoéc
nieruchomosci powodow.

Sad Rejonowy wskazal, ze ,Zeszyt metodyczny nr 1 — warto$¢ nieruchomos$ci na obszarach oddzialywania halasu
lotniczego” opracowany przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych — Komisje Standardow
nie jest aktem prawnym wigzacym bieglego podczas opracowywania przez niego opinii sadowe;j. Biegly moze bowiem
opiera¢ sie w swojej opinii jedynie na treSci obowigzujacych aktéw prawnych. Sad Rejonowy stwierdzil, ze w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy metoda wyceny nieruchomos$ci zastosowana przez bieglego byla prawidlowa i
znajdowala uzasadnienie w przepisach prawa. W ocenie Sadu Rejonowego powodowie nie wykazali takze jakie
standardy jako$ci $rodowiska w OOU nie zostaly dotrzymane na nieruchomoéci powodéw i jaki ma to zwigzek z
powolywang przez nich szkoda.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. W niniejszej sprawie nie
zostala uiszczone przez strony wynagrodzenie bieglego 605,90 zti Sad Rejonowy nakazal pobraé od powodow ta kwote
na podstawie art. 83 ust. 2 i art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona powodowa i zaskarzyla w caloSci wyrok Sadu Rejonowego.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:

1. naruszenie przepiséw postepowania - art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 §

1k.p.c. - poprzez oddalenie przez sad pierwszej instancji wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii uzupelniajacej
lub opinii innego bieglego sadowego na okoliczno$ci wskazane w piSmie z dnia 29 pazdziernika 2014 r., ktora to opinia
miala dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie, w szczego6lno$ci wobec faktu, ze dopuszczona przez Sad opinia
bieglego, na okoliczno$ci wskazane przez pozwanego, nie dotyczyla ubytku warto$ci nieruchomoéci powodow z uwagi
na ograniczenia wynikajace z jej potozenia w OOU (w szczegolno$ci pomijata kwestie wplywu hatasu lotniczego na te
warto$¢), lecz stanowila analize rynku pod katem trendu czasowego, na co uwage zwrdcil biegly — wyliczenie ubytku
warto$ci wywolanej halasem lotniczym i réznicy wartoéci nieruchomoséci polozonej w strefie i poza strefa nie bylo
przedmiotem opracowania;

2. naruszenie przepisOw postepowania - art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c., a w konsekwencji btad w
ustaleniach faktycznych - poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego w sprawie i dokonanie przez Sad
oceny stanu faktycznego sprawy z pominieciem przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, w sytuacji kiedy dokonanie
ustalen w zakresie tego, czy gdyby nieruchomosé powoddéw nie byla objeta ograniczeniami ustanowionymi w OOU jej
warto$¢ bytaby wyzsza, wymagalo wiadomosci specjalnych w postaci dowodu z opinii bieglego z dziedziny szacowania
nieruchomoéci, a jednoczesnie opinia bieglego nie dotyczyla tej kwestii, co potwierdzila sama biegla wskazujac:
»Nie robilam tego z uwagi na tres¢ tezy dowodowej Sadu", a zatem Sad nie dysponowal materialem dowodowym
pozwalajacym mu na przyjecie, ze ograniczenia wynikajace z OOU nie maja wplywu na warto$é nieruchomosci;

3. naruszenie przepisOw postepowania - art. 232 k.p.c. w zw. z art. 217 § 3 k.p.c. - poprzez oddalenie wniosku
dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$ci wskazane
przez powodow, co pozbawilo strone mozliwosci sprostania obowiazkowi wykazania zasadnoSci roszczenia i jego
wysokoci;



4.razgce naruszenie przepisOw postepowania, ktore to naruszenie mialo istotny wplyw na wynik postepowania i prawa
materialnego - tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 149, art. 153 ust. 1i art. 175 ust. 11 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej jako u.g.n.) wzw. z § 3 ust. 2, § 4 ust. 1i 4, § 26 ust. 1i 2, z § 56 ust. 1 pkt 3,
4,7,81918§ 56 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez oparcie przez Sad Rejonowy rozstrzygniecia w zakresie tego, ze nie
doszto do ubytku warto$ci nieruchomosci strony powodowej na opinii bieglej sporzadzonej niezgodnie z prawem i
zasadami metodyki, wadliwej, nieweryfikowalnej i dotknietej brakami uniemozliwiajacymi jej ocene;

5. razace naruszenie przepisoOw postepowania, ktére to naruszenie mialo istotny wplyw na wynik postepowania -
art. 227 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez ustalenie przez sad pierwszej instancji, Zze nie doszlo do ubytku warto$ci
nieruchomo$ci powoddw, w sytuacji kiedy ustalenia takie wymagaly wiadomosSci specjalnych, tj. przeprowadzenia
dowodu z opinii bieglego na okoliczno$ci wskazane przez strone powodowa;

6. naruszenie przepisOw postepowania - art. 232 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. - poprzez uznanie,
ze powodowe nie wykazali, ze na ich nieruchomosci dochodzi do przekroczen norm halasu do stwierdzenia czego w
ocenie Sadu niezbedna byla opinia bieglego z zakresu akustyki, podczas gdy, okoliczno$¢ stwierdzenia konkretnych
przekroczen na nieruchomo$ci nie miala znaczenia dla sprawy;

7. naruszenie przepisu prawa materialnego - art. 144 k.c. w zw. z art. 129 ust 2 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska
- poprzez ich niewlasciwa wykladnie i przyjecie, ze przestanka odszkodowania, o ktérym mowa w art. 129 ust. 2
p.o.§. jest wykazanie konkretnych przekroczen norm halasu na nieruchomosci powodoéw, podczas gdy odszkodowanie
nalezne jest juz za sam fakt objecia nieruchomo$ci obszarem ograniczonego uzytkowania, w ktéorym przekroczenia
norm halasu sg prawnie dopuszczalne (mozna w spos6b legalny nie dotrzymywaé norm halasu), niezaleznie od tego,
czy w danym momencie takie przekroczenie wystepuje;

8. naruszenie przepisu prawa materialnego - art. 144 k.c. i art. 129 ust 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska - poprzez
ich niewlaéciwa wykladnie i przyjecie, ze halas nie jest ograniczeniem o ktérym mowa w art. 129 ust. 2 p.o.§. oraz,
ze pomimo wydania aktu prawa miejscowego (wydanego na podstawie art. 135 ust. 1 i 2 p.0.§.) wprowadzajacego
ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci polozonej w obszarze ograniczonego uzytkowania i zawezajacego prawo
wlasno$ci, podstawa prawna roszczen powodow mialby by¢ art. 144 k.c., podczas gdy objecie nieruchomoéci obszarem
ograniczonego uzytkowania pozbawia jej wlascicieli mozliwo$ci zadania zaniechania immisji w postaci przekroczen
norm halasu, dopuszczonych aktem wprowadzajacym obszar ograniczonego uzytkowania;

9. naruszenie przepisu prawa materialnego - art. 140 k.c. - poprzez jego bledng wykladnie i przejecie, ze wprowadzenie
ograniczen na mocy uchwaly Sejmiku Wojewbdztwa (...) Nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r., jak i konieczno$c
znoszenia podwyzszonego poziomu halasu na nieruchomosci strony powodowej nie ogranicza tre$ci prawa wlasnoéci
nieruchomo$ci strony powodowej, a tym samym nie ma negatywnego wplywu na jej warto$¢;

Powodowie wniesli o:

I. o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi pierwszej instancji,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania za obie instancje;

II. ewentualnie - w przypadku przeprowadzenia przez sad drugiej instancji postepowania dowodowego - o zmiane
zaskarzonego wyroku poprzez:

1. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoddéw kwoty 10.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 lipca 2013
r. do dnia zaplaty;

2. zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztéow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych za obie instancje;



3. dopuszczenie przez sad drugiej instancji wnioskéw dowodowych strony powodowej zgloszonych w tresci pozwu i
w pi$mie przygotowawczym datowanym na dzien 29 paZzdziernika 2014 r. oraz na rozprawie w dniu 17 marca 2015
r. przed sadem pierwszej instancji, tj.:

a) dowodu z opinii innego bieglego, w zwiazku z nieprzydatnoscia opinii bieglej dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,
na okolicznoS$ci wskazane w pozwie i piSmie z dnia 29 pazdziernika 2014 r.;

b) dowodu z dokumentow, ktore zostaly oddalone na rozprawie w dniu 18 sierpnia 2015 r. - na okolicznoéci, na ktore
zostaly powolane,

ITI. na podstawie art. 380 k.p.c. powodowie wniesli o rozpoznanie przez sad drugiej instancji postanowienia sadu
pierwszej instancji, oddalajacego wnioski dowodowe strony powodowej, zapadlego na rozprawie w dniu 20 maja 2015
r.i18 sierpnia 2015 r. (w zakresie dopuszczenia dowodu z opinii nowego bieglego), a ktore to wnioski dowodowe miaty
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy;

IV. przyjecie i rozpatrzenie przez sad drugiej instancji wnioskoéw o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw i nowych
twierdzen zgloszonych po raz pierwszy w apelacji;

V. na podstawie art. 102 k.p.c. powodowie wnieéli, w przypadku nieuwzglednienia apelacji strony powodowej, o
nieobciazanie jej kosztami zastepstwa procesowego na rzecz strony pozwanej, jak i o zmiane pkt II zaskarzonego
wyroku i nieobcigzanie strony powodowej kosztami zastepstwa procesowego za I instancje z uwagi na wyjatkowy
charakter niniejszej sprawy, o czym szerzej w treSci uzasadnienia zarzutdéw apelacji.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o oddalenie apelacji, oddalenie wnioskow dowodowych zgloszonych
przez powoda w apelacji, dopuszczenie i przeprowadzenie wskazanego dowodu oraz zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja w merytorycznej czeSci nie zaslugiwala na uwzglednienie. Sad Rejonowy prawidlowo ustalil stan faktyczny
w niniejszej sprawie, ktory to Sad Okregowy akceptuje i uznaje za wlasny. Na aprobate zasluguje réwniez w znacznej
czeSci ocena prawna dokonana przez sad pierwszej instancji. Apelacja okazala sie zasadna jednie w zakresie kosztow
procesu.

Na wstepie podkresli¢ nalezy rzecz najistotniejsza w niniejszym postepowaniu. Racje nalezy przyzna¢ Sadowi
Rejonowemu, ze powodowie nie maja uprawnienia do dochodzenia odszkodowania, gdyz przedmiotowa
nieruchomo$¢ nabyli w dniu 27 wrzeénia 2011 r. wiec juz po objeciu jej obszarem ograniczonego uzytkowania moca
uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., ktora weszla w Zycie dnia 4 sierpnia
2011 r. Nalezy sie zgodzi¢ z teza, ze w wskutek nabycia nieruchomosci juz z ograniczeniami w jej uzytkowaniu,
strona powodowa nie poniosta szkody. Stosownie do stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z dnia
27 czerwca 2012 r. (sygn. akt IV CSK 28/12 ) odszkodowanie stluzy za konkretna szkode, ktéra powstala w
zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, a nie za samo ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci. Konieczna przestanka odpowiedzialnoSci odszkodowawczej jest wiec szkoda, ktorej Zrodlem jest
rozporzadzenie lub akt prawa miejscowego powodujacy ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoéci. Szkoda
ma by¢ normalnym nastepstwem wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego wprowadzajacego
ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomos$ci. Jak ponadto wskazano w wyroku Sadu Apelacyjnego w
Poznaniu z dnia 30 wrze$nia 2009 r. ( sygn. I ACa 484/09) zgodnie z art. 129 ust. 2 ustawy z 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, co skutkuje zmniejszeniem aktywéw
wlasciciela i koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c.

Z powyzszych stwierdzen wynika, ze konieczna przestanka przyznania konkretnemu podmiotowi (tu wlascicielom
nieruchomoéci) odszkodowania jest poniesienie przez ten podmiot szkody rozumianej jako zwiekszenie pasywow



lub zmniejszenie aktywow. Nie jest wystarczajacym zatem, aby w stosunku do nieruchomos$ci danego
podmiotu wprowadzono ograniczenia w jej uzytkowaniu, koniecznym jest poniesienie przez ten podmiot realnej
szkody, albowiem szkoda nie powstaje automatycznie wskutek wprowadzenia ograniczen w uzytkowaniu danej
nieruchomoéci. W konsekwencji takze wlasciciel nieruchomosci dochodzacy odszkodowania w oparciu o przepis
art. 129 p.o.$. kazdorazowo musi wykazywaé czy i jaka ponidst szkode. W niniejszej sprawie za$ bezspornym jest,
ze powodowie nabyli przedmiotowa nieruchomo$§é w dniu 27 wrzeénia 2011 r. W chwili nabycia nieruchomo$¢ ta
znajdowala sie juz w obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego moca uchwaty nr76/11 Sejmiku Wojewodztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2011 r., ktéra weszla w zycie dnia 4 sierpnia 2011 r. a zatem strona powodowa nabyla
nieruchomo$é juz wraz z ograniczeniami w jej uzytkowaniu. Nalezy wskazaé, ze zrodlem szkody jest wprowadzenie w
zycie aktu prawa miejscowego ustanawiajacego ograniczenia w uzytkowaniu nieruchomosci. Tymczasem powodowie
nabyli przedmiotowa nieruchomosé juz po wprowadzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania w sierpniu 2011 r., a
wiec od momentu nabycia nieruchomos$ci we wrzeéniu 2011 r. nie powstala dla strony powodowej zadna szkoda w
rozumieniu zmiany stanu majatku strony powodowej - spowodowana wejSciem w zycie aktu ustanawiajacego obszar
ograniczonego uzytkowania. W momencie zakupu nieruchomos$¢ miata juz bowiem warto$é uwzgledniajaca fakt, ze
polozona jest ona w OOU. Zasady doswiadczenia zyciowego wskazuja (czemu nie zaprzeczyli takze powodowie), ze
skoro przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala nabyta wraz z ograniczeniami w jej uzytkowaniu, to cena nieruchomosci
musiala powyzsza okoliczno$¢ uwzglednia¢ tj. powodowie musieli naby¢ nieruchomo$¢ po cenie nizszej niz gdyby
nieruchomo$¢ ta nie znajdowala sie w obszarze ograniczonego uzytkowania. W konsekwencji nalezy przyjaé, ze
powodowie nie ponidst zadnej szkody wskutek wprowadzenia OOU na mocy uchwaly z 2011 r.

Przyjecie odmiennego pogladu spowodowaloby, Ze juz w momencie zakupu nieruchomosci strona powodowa
automatycznie ponosilaby szkode, a nalezy zauwazy¢ przeciez, ze powodowie jak i kazdy przecietny nabywca
nieruchomosci doskonale zdaje sobie sprawe jaka nieruchomo$¢ nabywa, w szczegblnoSci zas wie, ze nieruchomosé ta
podlega pewnym ograniczeniom. Nierzadko podmioty przeciez decyduja sie wrecz na nabycie takich nieruchomosci,
a ograniczenia w ich uzytkowaniu rekompensowane sa im nizsza od przecietnej cenie zakupu nieruchomoéci. Nie
sposob jest przyjac, ze nabywca ktory Swiadomie decyduje sie na zakup nieruchomosci po nizszej cenie z uwagi na
jej specyficzne polozenie, mialby w p6Zniejszym czasie prawo do odszkodowania, bylby przeciez niejako podwdjnie
premiowany: nabylby nieruchomos$é po nizszej ceny i dodatkowi wyplacono by mu odszkodowanie, co doprowadziloby
wrecz do nieuzasadnionego wzbogacenia nabywcy. Powyzsza konstatacja jest w zgodzie ze stanowiskiem Sadu
Najwyzszego wyrazonym w wyroku z dnia 23 kwietnia 2009 r. IV CSK 508/08, w ktorym wskazano, ze uprawnionym
do dochodzenia roszczen odszkodowawczych jest podmiot, ktéry byl wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym w
dacie uchwalenia odpowiedniego aktu prawa miejscowego, w tym pod pewnymi warunkami moze nim by¢ nawet byly
wlasciciel nieruchomosci. Rowniez zatem w kontekécie powyzszych twierdzen przedmiotowe powoddztwo nie moglo
zostaé uwzglednione, o czym stusznie wywiodt Sad Rejonowy.

Odnoszac sie do zarzutow apelacji wskazaé nalezy, ze abstrahuja one od clue niniejszej sprawy, a jest nia zakup
nieruchomosci przez powodoéw po wejsciu w zycie przedmiotowej uchwaly i OOU. Powodowie - zdaje sie - musieli (lub
co najmniej powinni) zdawaé sobie sprawe z wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, w miejscu, gdzie
zakupili nieruchomo$¢. Trudno zatem przyznaé powodom odszkodowanie w sytuacji, kiedy zakupili nieruchomosé
wiedzac o istnieniu OOU. W ocenie Sagdu Okregowego roszczenie strony powodowej nie mialo oparcia w przepisach
prawa. Przyjmujac natomiast, ze powodowie nie wiedzieli o istnieniu przedmiotowego obszaru, nie sposéb uznac
za zasadne przyznanie im odszkodowania za zaniedbanie w wyborze przedmiotowej nieruchomosci w postaci
braku zapoznania sie z sytuacja prawng kupowanej nieruchomos$ci. Apelujacy skupiaja sie na kwestionowaniu
przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego i kwestii oddalenia wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego
na teze wskazang przez nich. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy zarzuty ogniskujace wokol opinii bieglego mialy
wtorne znaczenie wobec faktu zakupu nieruchomosci przez powodéw po wprowadzeniu obszaru ograniczonego
uzytkowania.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji, za niezasadny nalezy uznaé¢ zarzut naruszenia art. art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z
art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. Slusznie Sad Rejonowy uznal za warto$ciowy material dowodowy opinie



pisemna i ustna bieglego sadowego, sporzadzona w niniejszej sprawie. Stlusznie rowniez, Ze nie zostal dopuszczony
dowod z opinii uzupelniajacej, o ktory wnioskowali powodowie. Apelujacy podkreslali, ze przedmiotem sprawy jest
spadek warto$ci nieruchomosci z uwagi na polozenie w sferze i dopuszczalne w zwigzku z tym immisje halasu. Od
opinii bieglego apelujacy oczekiwali, ze wskaze o ile spadla cena kupionej przez nich nieruchomos$ci w zwigzku z
wprowadzong strefg, poprzez podanie r6znicy warto$ci nieruchomosci polozonych w strefie i poza strefg. Podkresli¢
nalezy, ze zgodnie z sentencja postanowienia z dnia 26 maja 2014 r. Sad Rejonowy dopuscil dowdd z opinii bieglego
sadowego na okolicznos¢ czy wejécie w zycie przedmiotowej uchwaly z dnia 20 czerwca 2011 r. skutkowalo obnizeniem
wartoSci nalezacej do powodow nieruchomoéci (k. 85). Biegly wyjasénil na rozprawie z dnia 17 marca 2015 r. (k. 350),
ze gdyby spadek cen w OOU byl wiekszy niz poza strefg Swiadczyloby o tym, Ze istnieje dodatkowy czynnik oprocz
trendu czasowego, ktéry §wiadczy o spadku wartoéci nieruchomoéci. Biegly podkredlil, ze spadek wartoéci poza OOU
nie byl wiekszy niz poza nia i $§wiadezy to o tym, ze wprowadzenie i wejécie w zycie uchwaly OOU nie wplynelo na
poziom wartosci nieruchomoéci. Biegly na rozprawie z dnia 20 maja 2015 r. (k. 353) wskazal, ze jesli kto$§ kupuje
mieszkanie w OOU musi liczy¢ sie z halasem. Slusznie Sad Rejonowy uznal, Ze opinia bieglego byla wartoSciowym
materialem dowodowym.

Niezasadny okazal sie réwniez drugi zarzut apelacji, dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1
k.p.c., a w konsekwencji zarzut bledu w ustaleniach faktycznych. Zarzut ten stanowi wylacznie polemike z ustaleniami
podjetymi przez sad pierwszej instancji. Podkreslenia wymaga fakt, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia
przez Sad Rejonowy art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze Sad ten uchybit zasadom logicznego rozumowania
lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze byé przeciwstawione uprawnieniu sgdu do dokonywania
swobodnej oceny dowod6w. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal Sad wadze
(doniosto$ci) poszcezegbdlnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz ocena Sad (tak: Sad Najwyzszy w wyroku z
6 listopada 1998 r., sygn. akt III CKN 4/98). Zarzut ten rowniez skupia sie wokol przeprowadzonego dowodu z
opinii bieglego. W ocenie apelujacego dowod z opinii bieglego zostal przeprowadzony na okoliczno$ci nieistotne dla
niniejszej sprawy. Przypomnieé nalezy, ze co do zasady wiadomo$ci specjalne s3 i czesto powinny by¢ wykorzystywane
w sprawach przez sad. Sad rozpoznajacy sprawe z pewnoscia nie jest zobowigzany do oparcia rozstrzygniecia Scisle na
wnioskach plynacych z opinii bieglego, bowiem dowdd z opinii bieglego podlega jak kazdy inny dowod na podstawie
art. 233 § 1 k.p.c. swobodnej ocenie, na podstawie wszechstronnego rozwazania caloksztaltu zebranego materialu.
Opinia bieglego zostala sporzadzona na okolicznoSci istotne dla niniejszej sprawy — czy na warto$¢ nieruchomosci
powoddéw mialo wplyw polozenie nieruchomosci w OOU, zatem z pewno$cia na okolicznoéci dotyczace zadania
powodow. Przestanka odpowiedzialno$ci odszkodowawczej jest m.in. szkoda, ktéra spowodowalo wejScie w zycie
przedmiotowej uchwaly w postaci spadku warto$ci nieruchomosci polozonej w OOU. Opinia bieglego nie daje
odpowiedzi pozytywnej na to zagadnienie, powodowie nie wykazali roOwniez aby warto$¢ ich nieruchomo$ci spadla w
zwiazku z wprowadzeniem strefy.

Nie zasluguje na aprobate sagdu rowniez zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. w zw. z art. 217 § 3 k.p.c. Racje nalezy przyznaé
apelujgcemu, ze powodowie zobowigzani byli do wykazania zasadno$ci swojego roszczenia (art. 6 k.c.). Nie mozna
przyznac racji apelujacym, ze Sad Rejonowy arbitralnie pozbawil powodéw mozliwo$éci dowodzenia, oddalajac ich
wniosek dowodowy. Sad rozpoznajacy sprawe ma obowiagzek czuwaé, aby w sprawie zostaly przeprowadzone dowody,
ktoérych przedmiotem sa fakty majgce dla rozstrzygniecia sprawy znaczenie (art. 227 k.p.c.). Nie mozna zarzucaé
sadowi, ze dopuszczajac dowdd z opinii bieglego na teze zakre$lona przez pozwanego, nie zezwolil stronie powodowej
na przeprowadzenie dowodu lezacego w jej interesie, a nie pozwanego. To powdd jest gospodarzem procesu i
wylacznym dysponentem zadan, nie mozna jednak zapominaé, ze przedmiotem dowodu mogg by¢ jakiekolwiek
okolicznosci tylko z tego tytutu, ze strona wnosi o ich przeprowadzenie. Réwniez nie mozna przyznac racji apelujacym
w przedmiocie argumentacji o kontradyktoryjno$ci procesu i skutkéw nie stosowania sie do tej zasady przez sad
pierwszej instancji z uwagi na oparciu sie przez sad jedynie na dowodach przedstawionych przez pozwanego. Apelujacy
neguja zasadno$¢ przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego, bowiem w ich ocenie nie byl przydatny dla sprawy
— biegly nie zbadal ich roszczenia, bowiem zamiast okres§lenia wplywu ograniczen na warto$¢ nieruchomosci, opinia
zawierala okreélenie trendu czasowego cen nieruchomos$ci. Opinia bieglego w niniejszej sprawie dotyczyla kwestii
warto$ci nieruchomosci powodéw i wplywu na te warto$é wprowadzenia OOU. Z pewnoscia dowody z opinii bieglego



przeprowadzone w innych sprawach — nawet podobnych — nie moga stanowi¢ wartoSciowego dowodu w niniejszej
sprawie. Podobnie Zeszyt Metodyczny Krajowej Federacji Rzeczoznawcow Majatkowych, poruszajacy co prawda
problematyke liczenia szkbd w OOU, lecz de facto niebedacy aktem prawnym wigzacym bieglego i sad. Przede
wszystkim wskazane przez apelujacych fragmenty opinii bieglych zostaly przeprowadzone w oparciu o inny material
dowodowy i juz z tego tytulu nie mogg $wiadczyé¢ o zasadno$ci roszczenia powodéw w niniejszej sprawie. Rowniez
orzeczenie innego sagdu w podobnej sprawie nie wigze sagdu rozpoznajacego niniejszg sprawe — nie mozna tutaj mowic
w zadnym razie o istnieniu ,,drogowskazu” dla sagdu odwolawczego w postaci orzeczenia i jego uzasadniania innego
sadu.

Rowniez za niemajace uzasadnienia pozostawaly zarzuty numer 4 i 5 - art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 149, art. 153 ust. 1iart. 1775 ust. 11 3 ugn. wzw.z 8§ 3 ust. 2, § 4 ust. 114, § 26 ust. 112,z § 56
ust. 1 pkt 3, 4, 7, 81 9 i § 56 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego oraz art. 227 k.p.c. i art. 286 k.p.c. Racje nalezy przyznaé
apelujacym, ze biegla badala spadek wartoSci nieruchomoéci we wskazanych datach. Nie mozna przyznaé¢ racji
apelujacym, ze wydana opinia, poprzez przyjecie przypadkowych dat liczenia warto$ci nieruchomoéci prowadzila do
naruszenia prawa strony do sadu i do rzetelnego procesu. Zarzuty te pozostaja golostowne. Apelujacy podkreslali, ze
celem niniejszego postepowania nie bylo wskazywanie jak zmieniala sie warto§¢ nieruchomosci w czasie, lecz ocena
wplywu tylko i wylacznie ograniczenh w ramach OOU na warto$¢ nieruchomo$ci. Aby jednak zbadaé te okolicznoéc
nalezalo poréwnaé warto$é nieruchomoéci sprzed wprowadzenia strefy i po jej wprowadzeniu, biegly badal réwniez
trend czasowy dla nieruchomosci polozonych w OOU jak i poza nim. Apelujacy wskazali rowniez, ze blednie Sad
Rejonowy nie dostrzegl, ze gléwnym ograniczeniem wynikajacym z objecia nieruchomo$ci powodéw OOU jest halas
i wystepowanie halasu bylo okolicznoS$cia istotna dla sprawy, a nie zostala wyjasniona przez bieglego w opinii.
Podkresli¢ jednak nalezy, ze halas istnial przed wprowadzeniem strefy i co oczywiste sama okoliczno$¢ wprowadzenia
strefy nie wplywala na jego zwiekszenie. Wprowadzenie strefy sankcjonowato zbyt duze natezenie halasu i jego
czestotliwo§é w ograniczonym obszarze, za odszkodowaniem, jednak z zastrzezeniem ze wlasciciel bedzie musial
znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym wlaénie halas. Innymi stowy wlasciciel nieruchomosci polozone;j
w OOU zostaje pozbawiony mozliwoSci zadania zaniechania immisji hatasu przekraczajacej standardy. Aby jednak
owe odszkodowanie uzyskaé, nalezy wykazaé, ze powstala szkoda w postaci obnizenia warto$ci nieruchomosci na
skutek wprowadzenia przedmiotowego obszaru. Stusznie Sad Rejonowy za biegltym wywi6d} o braku spadku warto$ci
nieruchomo$ci powoddw z uwagi na brak ograniczen wynikajacych z przedmiotowej uchwaly. Z pewnoécia biegly
badal te okoliczno$c.

Niezasadny okazal sie roOwniez zarzut nr 6 i 7 - naruszenia art. 232 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z
art. 227 k.p.c. i art. 144 k.c. w zw. z art. 129 ust 2 p.o.§. Z pewno$cig nie mozna przyznaé racji apelujacym,
ze odszkodowanie jest nalezne juz za sam fakt objecia nieruchomoéci OOU, o czym szerzej byla mowa powyzej.
Racje nalezy przyzna¢ Sadowi Rejonowemu, ze powodowie winny wykazaé szkode — przestanke odpowiedzialnosci
odszkodowawczej. Odszkodowanie stuzy za konkretna kwote, ktéra powstala w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomo$ci, a nie za samo ograniczenie.

Pozbawiony racji bytu okazal sie rowniez zarzut naruszenia art. 144 k.c. i art. 129 ust 2 p.o.S. i art. 140 k.c. Slusznie
Sad Rejonowy wywiodl, ze powodowie kupujac przedmiotowa nieruchomo$é musieli zdawaé sobie sprawe, ze halas
bedzie wystepowaé. Konieczno§¢ znoszenia halasu stanowi normalny skutek wprowadzenia obszaru i powodowie
podejmujac decyzje o kupnie nieruchomoéci potozonej w strefie winni zwro6ci¢ uwage na te okoliczno$é. Przypomnieé
nalezy jednak, ze powodowie zakupili nieruchomo$é juz po wejéciu w zycie uchwaly, zatem logiczna konsekwencja byta
akceptacja pewnych niedogodnoSci takich wlasnie jak halas i pozbawienie mozliwoéci zadania zaniechania immisji
(halasu) przekraczajacego standard ochrony srodowiska. Nie mozna podzielié¢ twierdzen apelacji, ze Sad Rejonowy
nie zrozumial instytucji ,obszaru ograniczonego uzytkowania”. Nie sposob uznaé, aby wlasciciel nieruchomosci, ktory
ja nabyl po wprowadzeniu OOU doznatl szkody polegajacej na obnizeniu wartoéci nieruchomosci, skoro nabyt ja juz
po wprowadzenia obszaru.



Co prawda apelacja nie zawiera zadnego zarzutu w przedmiocie kosztéw, jednak powodowie zaskarzyli wyrok
pierwszej instancji w caloSci, zatem rowniez w zakresie kosztow procesu. W tym tylko zakresie zatem apelacja okazala
sie zasadna i skutkowala zmiang zaskarzonego wyroku w pkt II i III. Sad Okregowy ustalil, ze strony pozostaja
przy poniesionych przez siebie kosztach procesu oraz przejal na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla m.st.
Warszawy w Warszawie kwote 605,90 z} tytulem wydatkéw poniesionych na poczet opinii bieglego. Co do kosztu
procesu w postaci kosztu opinii bieglego, umknelo uwadze Sadu Rejonowego, ze zaliczke na poczet opinii bieglego
uiScila strona powodowa, tymczasem dowdd ten zostal przeprowadzony na teze wskazang we wniosku pozwanego.
To strona pozwana zatem winna zaplaci¢ za przeprowadzenie tego dowodu. Sad Rejonowy natomiast ponownie
obcigzyl kosztem sporzadzenia opinii powodow, ktorzy ten koszt juz ponieéli, wskazujgc w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia, ze to pozwany uiécil zaliczke na poczet opinii bieglego. Orzeczenie to wymagalo zatem zmiany. Co do
kosztow zastepstwa procesowego Sad Okregowy nie obcigzyl nimi przegrywajacych powodéw na podstawie art.
102 k.p.c. W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie zachodzil szczeg6lnie uzasadniony przypadek, ktory
umozliwial zastosowanie dobrodziejstwa wynikajacego z art. 102 k.p.c. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 18
kwietnia 2013 roku III CZ 775/12 uznal, ze zastosowanie art. 102 k.p.c. moze mieé¢ uzasadnienie z uwagi na trudnosci
interpretacyjne zwigzane z przepisami stanowiacymi podstawe prawna sporu oraz uzasadnione przekonanie strony, ze
przyjeta przezen wykladnia prawa jest prawidlowa. Powyzsze stanowisko Sad Okregowy w pelni podziela. Podkreslié
nalezy, ze przepis ten nie konkretyzuje pojecia wypadkow szczegdlnie uzasadnionych, pozostawia ich kwalifikacje,
przy uwzglednieniu caloksztaltu okoliczno$ci danej sprawy, sadowi (tak: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
20 grudnia 1973 r., IT CZ 210/73). W $wietle caloksztaltu niniejszej sprawy nalezalo uzna¢, ze w niniejszej sprawie
zachodzi szczegdlnie uzasadniony przypadek dajacy podstawe do zastosowania normy o charakterze wyjatkowym,
jaka jest przepis z art. 102 k.p.c. Okoliczno$cia powszechnie znang jest, ze w niniejszej sprawie wystepowaly problemy
interpretacyjne, co do mozliwoSci dochodzenia odszkodowan przez wlascicieli oraz uzytkownikow wieczystych,
ktorych nieruchomogci miescily sie zar6wno w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego uchwalg
Sejmiku (...) w 2011 r. Z akt sprawy wynika réwniez, ze powdd byl przekonany co do zasadnoSci roszczenia.
Sad Rejonowy obciazy} strone powodowa kosztem opinii bieglego. W kontekscie niniejszej sprawy w ocenie Sadu
Okregowego niesprawiedliwym byloby obcigzanie kosztami powoda, bowiem wystarczajacg sankcja bedzie przegranie
niniejszego procesu w obu instancjach.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok w pkt 11 i ITI na podstawie art. 386
§ 1 k.p.c. W pozostalym zakresie apelacje oddalono jako bezzasadng na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c., ustalajac, ze strony pozostajg przy
poniesionych przez siebie kosztach postepowania apelacyjnego. Zaprezentowane powyzej argumenty dotyczace
zasadno$ci zastosowania w niniejszej sprawie art. 102 k.p.c. maja zastosowania rowniez do kosztéw postepowania
apelacyjnego.
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