Sygn. akt XXVII Ca 4141/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 sierpnia 2017 1.

Sad Okregowy w Warszawie XXVII Wydzial Cywilny-Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Piotr Wojtysiak

Sedziowie: SO Adrianna Szewczyk-Kubat

SR del. Renata Drozd-Sweklej (spr.)

Protokolant: sekr. sadowy Agata Skulimowska

po rozpoznaniu w dniu 25 sierpnia 2017r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa R. D.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku cze$ciowego Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie

z dnia 4 lipca 2016 r., sygn. akt II C 2555/14

oddala apelacje.

SSR (del.) Renata Drozd - Sweklej SSO Piotr Wojtysiak SSO Adrianna Szewczyk - Kubat

Sygn. akt XXVII Ca 4141/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 pazdziernika 2014 r. R. D. domagal sie zaplaty 1 000 z} tytulem odszkodowania za konieczno$c
poniesienia nakladéw na poprawe warunkéw akustycznych w nalezacej do niego nieruchomoéci lokalowej oraz 9 000

z} tytulem odszkodowania za ubytek wartosci tego lokalu.

W odpowiedzi na pozew Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W. wnioslo o oddalenie powodztwa w calosci i

zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych, podnoszac zarzut uplywu terminu zawitego do wystapienia

Z roszczeniem.

Wyrokiem czes$ciowym z dnia 4 lipca 2016 r. Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie

oddalil powoédztwo w zakresie roszczenia o zaplate 9 000 zlL.



Powyzsze rozstrzygniecie bylo wynikiem nastepujacych ustalen faktycznych:

Powod jest jedynym wlascicielem lokalu nr (...) potozonego w W.. U., przy al. (...) (...) w W. o pow. (...) m®, dla ktorego
jest prowadzona ksiega wieczysta nr (...).

Budynek przy al. (...) (...) jest polozony na dzialce gruntu, ktéra w calodci miesci sie w obszarze ograniczonego
uzytkowania, ustanowionym uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) nr 76/11.

W dniu 24 lipca 2013 r. R. D. skierowal do PP (...) pismo pt. ,Zgloszenie roszczenia w trybie art. 129 ust. 4 ustawy
Prawo ochrony $rodowiska...”. W tymze piSmie o$§wiadczyl, Ze zglasza roszczenie z tytulu ubytku wartosci swojego
lokalu i wezwat do podjecia negocjacji m.in. poprzez powolanie niezaleznych ekspertow, ktorzy oszacuja skale ubytku
wartoSci. Pismo to wplynelo do biura podawczego PP (...) w dniu 24 lipca 2013.

W opinii pisemnej dotyczacej ustalenia wartoéci rynkowej nieruchomos$ci na dokladna date dzienng (3-08-2011),
biegly wyjasnil, ze w okresie od 3 sierpnia 2011 r. do 27 lipca 2015 r. warto$¢ rynkowa lokalu powoda spadla o 8,20%.
W tym samym okresie warto$¢ rynkowa poréwnywalnego lokalu polozonego w dzielnicy M., poza (...) spadla o 8,75%,
za$ rynkowa warto$¢ porownywalnego lokalu na P. o 8,22%.

W kolejnej opinii bieglego ds. wyceny nieruchomosci dopuszczonej na okoliczno$é: Sredniej ceny metra kwadratowego
lokalu powoda oraz Sredniej ceny metra kwadratowego lokali porownywalnych do lokalu powoda (podobny metraz
i standard oraz polozenie wzgledem centrum miasta), ale polozonych poza (...), w obu przypadkach wedlug stanu
lokalu powoda z sierpnia 2011 r., a cen z lipca 2013 r. oraz cen aktualnych, biegla wskazala, ze po 2013 roku réwniez
w obszarze ograniczonego uzytkowania doszto do spadku rynkowej wartoéci nieruchomoéci w takim samym tempie
iskali jak poza (...).

Przy tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy wydajgc wyrok czeSciowy oparl sie o przepisy art. 129 ust. 21i 4
iart. 136 § 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska, uchwaly nr 76/1 1 Sejmiku Wojewodztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W, art.
149-1511 174 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.

Sad Rejonowy powolujac sie na opinie biegly sporzadzone w niniejszej sprawie ustalil, Ze nieruchomo$¢ powoda nie
utracila na swojej warto$ci rynkowej z tytulu wprowadzenia (...) w okresie 2 lat od jego wprowadzenia. Biegli wykazali,
ze dotychczas, a juz na pewno przez pierwsze 2 lata rynek nie reagowat na to zdarzenie.

Od powyzszego orzeczenia powdd wniost apelacje zaskarzajac je w caloéci, zarzucajac naruszenie:

1. art. 129 ust 2 i 4 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska poprzez ich niewlasciwa wykladnie i przyjecie, ze ograniczenie
2-letnim terminem zawitym czasu zglaszania roszczen wobec zarzadcy podmiotu, dla ktérego utworzono (...) oznacza,
ze szkoda, ktérej naprawienia mozna dochodzi¢ na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. jest tylko taki spadek wartosci
nieruchomodci, ktory nastapil w okresie 2 lat od wejscia w zycie aktu prawa miejscowego wprowadzajacego (...), bo
sJjest bowiem oczywiste, ze nie mozna zglosi¢ roszczenia ktore nie powstalo”;

2. art. 140 k.c., art. 144 k.c. i art. 129 ust 2 p.0.§. w zw. z art. 135 § 1 p.o.S. poprzez ich niewlaSciwa wykladnie i
pominiecie, ze ograniczeniem, o ktérym mowa w art. 129 ust. 2 p.o.S. jest takze konieczno$¢ znoszenia immisji hatasu,
gdyz przyczyna wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania jest sytuacja, gdy ,mimo zastosowania dostepnych
rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jakosci Srodowiska
poza terenem zakladu lub innego obiektu”, w tym lotniska - art. 135 § 1 p.o.$. a skutkiem zawezenie prawa wlasnosci i
pozbawienie wlaScicieli nieruchomoéci mozliwo$ci zadania zaniechania immisji w postaci przekroczen norm halasu,
dopuszczonych aktem wprowadzajacym obszar ograniczonego uzytkowania;

3. art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., w zw. z art. 232 k.p.c. w zw. z art. 278



§ 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez nierozpoznanie (pominiecie) przez Sad I instancji ponowionego na rozprawie w
dniu 4 lipca 2016 roku wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego sagdowego z zakresu wyceny
nieruchomosci na okoliczno$ci wskazane w pozwie, ktéra to opinia miala dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie,
w szczegoblnosci wobec faktu, ze biegly J. L. sporzadzil opinie wylacznie na teze dowodowa wskazana przez pozwanego,
ktora jest calkowicie nieprzydatna dla rozstrzygniecia sprawy, a dowdd z opinii drugiego bieglego - M. J. na teze bedaca
wyrazem inicjatywy Sgdu rowniez nie zmierzala do ustalenia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy;

4. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c., a w konsekwencji blad w ustaleniach faktycznych poprzez dokonanie
dowolnej oceny materialu dowodowego w sprawie i ustalenie przez Sad, ze opinie bieglych J. L. i M. J. sa ,kompletne,
rzetelne i spojne. Przedstawiajg one wnioski w sposoéb stanowezy, (...) tok rozumowania i wnioskowania przez biegltego
jest logiczny i oparty na poprawnej metodologii" a przede wszystkim, ze ,obaj biegli ustalili, ze spadek warto$ci
rynkowej w okresie 2 lat od wprowadzenia w zycie (...) nie nastapil”;

5. art. 227 k.p.c., 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. poprzez samodzielne ustalenie przez Sad I instancji istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci, co wymagalo wiadomo$ci specjalnych, a co nie bylo przedmiotem zleconych przez
Sad opinii;

6. art. 328 § 2 kpc poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku w sposéb uniemozliwiajacy ustalenie, dlaczego Sad
przyjmuje, ze szkoda moze powstaé tylko w ciggu 2 lat biegu terminu zawitego z art. 129 ust 4 p.o.$, co Sad uwaza za
szkode dochodzona przez strone powodowa, jakie sg przestanki wystapienia szkody, czy w ocenie Sadu ograniczeniem
wynikajgcym z (...) jest konieczno$¢ znoszenia immisji halasu, co uniemozliwia weryfikacje rozstrzygniecia Sadu pod
wzgledem dokonanej wykladni przepiséw prawa.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji; ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na
rzecz powoda kwoty 9 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 24 lipca 2013 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie
od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu.

W ocenie Sagdu Okregowego zarzuty apelacyjne nie mogly doprowadzi¢ do uchylenia lub zmiany zaskarzonego
orzeczenia.

Zdaniem Sadu Okregowego sytuacja w ktorej teza dowodowa, okre$lona przez Sad przy dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego nie jest zgodna z teza wnioskowang przez strone moze by¢ uznana za naruszenie przepiséw postepowania,
majacych wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, jesli jej skutkiem jest uniemozliwienie wykazania okoliczno$ci istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy na korzy$¢ strony wystepujacej z inicjatywa dowodowa. Ma to jednak miejsce jedynie wéwczas,
gdy ostatecznie przeprowadzone postepowanie dowodowe nie doprowadza do wyjadnienia istotnych okolicznosci dla
rozstrzygniecia sprawy, stanowiacych podstawe subsumpcji prawne;j. Jezeli jednak przeprowadzony dowdd z opinii
bieglych i inne wykorzystane zrodla dowodu pozwalaja poczynié prawidlowe ustalenia faktyczne, to nie ma podstaw
do uznania tych uchybien procesowych za majace wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia.

Sad nie jest calkowicie ograniczony w inicjatywie dowodowej. Dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
zawnioskowanego przez strone, na inne okolicznoéci niz teza dowodowa przez nig sformulowana mieéci sie w
dyspozycji art. 232 k.p.c. W sprawie niniejszej zalozenie tezy dowodowej sformutowanej przez strone i przez sad
byly tozsame- ustalenie obnizenia warto$ci nieruchomo$ci, réznica wynikala ze sposobu wedlug ktorego biegli mieli
poczyni¢ wnioski.

Skarzacy merytoryczng podstawe zadania opieral na zalozeniu, wedlug ktérego sam fakt istnienia halasu
samolotowego przed i po utworzeniu strefy ograniczonego uzytkowania doprowadzil do obnizenia wartoSci



nieruchomoé$ci, niezaleznie od tego czy czynnik halasu samolotowego stanowiacy trwaly i zauwazany element
otoczenia nieruchomosci jest ustalonym w obrocie rynkowym czynnikiem obnizajacym cene lokalu powoda,
czy nim nie jest. Inaczej ujmujac- immisja halasu samolotowego na kazda nieruchomo$é polozong w strefie
ograniczonego uzytkowania skutkuje obnizeniem warto$ci nieruchomoéci, chocby obnizenie tej wartoéci nie
znajdowalo odzwierciedlenia w zmianach rynkowej wartoéci ceny tej nieruchomoéci.

W powolywanym przez skarzacego orzecznictwie poglad o zaistnieniu skutku obnizenia wartoéci nieruchomosci jako
konsekwencji wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania oparto na zalozeniu, ze podwyzszenie immisji halasu
prowadzi do ograniczenia warto$ci nieruchomosci, bo wlaSciciel nie moze zwalczy¢ oddzialywania roszczeniem z art.
144 k.c. Zdaniem Sadu Okregowego tego rodzaju zalozenie jest prawdziwe tylko w stanach faktycznych nieruchomosci
z ktorych korzystanie realnie doznawalo i doznaje ograniczenia na skutek oddzialywania halasu lotniczego z uwagi
na ktory powstala strefa. Ograniczenie korzystania z nieruchomosci polozonych na umownie ustalonym obszarze
strefy jest rozny, zalezy przede wszystkim od rodzaju nieruchomoéci i jej spoleczno-gospodarczego przeznaczenia,
oraz nasilenia dzialania halasu. Jesli skarzacy jest prekursorem, twierdzenia ze warto$¢ szkody powstalej na skutek
ustanowienia strefy ma by¢ ekwiwalentem utraty roszczenia o zwalczanie immisji, to powinien udowodnié, ze
oddzialywanie na nieruchomos¢ jest tego rodzaju , ze w ogoble roszczenie mialoby szanse realizacji na podstawie
art. 144 k.c. Nie kazde oddzialywanie moze by¢ bowiem zwalczane w oparciu o dyspozycje tego przepisu. Wlasciciel
moze domagaé sie zaniechania oddzialywania zakl6cajacego korzystanie z nieruchomoéci ponad przecietng miare
wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkdéw miejscowych. Zatem obnizenie
wartoS$ci nieruchomo$ci jest materialnym korelatem znoszenia oddzialywania, ktory jako stan negatywnie ksztattujacy
sposob korzystania z niej skutkuje obnizeniem ceny.

Nieprawdopodobna wedlug wskazan wiedzy i do§wiadczenia zyciowego jest sytuacja, ze na nieruchomo$¢ oddzialuje
czynnik o nasileniu uzasadniajagcym zastosowanie art. 144 k.c., choé nie jest elementach ksztaltujacych cene rynkowa
nieruchomos$ci ustalona na podstawie wskazan obrotu rynkowego.

Niezaleznie od tego, abstrakcyjne wdaje sie zalozenie, ze powdd kupujac w 2004 roku lokal mieszkalny na U. mog}t
zakladac¢, ze zwalczy lub bedzie w przyszlo$ci zwalczal odzialywanie wystepujacego juz wowczas halasu samolotowego
roszczeniem o zaniechanie immisji na podstawie art. 144 k.c.

Dochodzona pozwem kwota 9.000zl miala odpowiada¢ obnizeniu wartoéci lokalu, czyli szkodzie rozumianej
jako uszczerbek w majatku poszkodowanego. Obnizenie warto$ci nieruchomosci jest uszczerbkiem o charakterze
majatkowym, ktory w Swietle przepisow kodeksu cywilnego moze mie¢ posta¢ albo rzeczywistej szkody jako straty
(obnizenia) warto$ci mienia poszkodowanego, albo utraty korzysci, jakiej pozwany moglby sie spodziewaé gdyby mu
szkody nie wyrzadzono.

W ocenie Sadu Okregowego tre$¢ wnioskow zawartych w opinii bieglych do spraw wyceny nieruchomos$ci pozwalala
poczyni¢ ustalenia faktyczne istotne dla oceny czy halas samolotowy odzialywujacy na lokal mieszkalny powoda
doprowadzil do obnizenia jego warto$ci czy nie. Biegli ustalili warto$¢ prawa do lokalu powoda, oraz wypowiedzieli
sie co do tego czy i jak ograniczenie w postaci konieczno$ci znoszenia halasu przelozylo sie na ksztaltowanie zmian cen
w czasie. Byly to dane wystarczajace do ustalenia czy kwota dochodzona pozwem odpowiadala wartoSci uszczerbku
majatkowego doznanego przez powoda na skutek dzialania pozwanego.

Z tych wzgledow, argumenty skarzacego dotyczace naruszenia przez Sad Rejonowy przepiséw postepowania
procesowego dotyczacych przeprowadzania postepowania dowodowego, nie mogly prowadzi¢ do przyjecia zasadno$ci
tych zarzutéw. Przedmiotem ustalen faktycznych nie moga byé¢ okoliczno$ci nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.
Podstawa dopuszczenia kolejnych dowodéw z opinii bieglych nie moze by¢ wylacznie niezadowolenie z wnioskéw
przeprowadzonych opinii. Zarzuty dotyczace nieprzydatno$ci wnioskow opinii opieraly sie nie na argumentacji
o bledach w zalozeniach, ktore stanowily podstawe ich wydania, ale twierdzeniu o wadliwo$ci metody opartej o
badaniu zmiany realnej wartoSci cen na rynku co do zasady. Zdaniem Sadu Okregowego strona skarzaca dazyta do
dopuszczenia dowodu z opinii takiego bieglego ktéry wykreuje metode wyliczenia obnizenia warto$ci nieruchomosci w



inny sposéb niz badanie realnych zmian cen rynkowych nieruchomosci w czasie na ustalonym rynku poréwnawczym,
skoro te nie potwierdzily zalozonej przez skarzacego tezy, ze ustanowienie strefy ograniczonego uzytkowania zawsze
musi prowadzi¢ do obnizenia wartoSci nieruchomosci w niej polozone;j.

Nawet jesli osoby zajmujace sie zawodowo wycena nieruchomosci przedstawili w piSmiennictwie metody liczenia
obnizenia wartoéci nieruchomos$ci na skutek oddzialywania halasu samolotowego oparte na innych zalozeniach
niz badania rynkowych zmian cen przed i po wystapieniu czynnika wywolujacego to obnizenie, to w ocenie Sadu
Okregowego metody te sg nieprzydatne do oznaczenia obnizenia warto$ci nieruchomos$ci w okoliczno$ciach stanu
faktycznego, gdy badanie trendu zamian cen rynkowych wyklucza wplyw czynnika odzialywania halasu w strefie na
cene.

Skarzacy nie podat argumentéw merytorycznych uzasadniajacych poglad, o nieprzydatnosci opinii sporzadzanych
przez biegltych badajacych trendy zmian w warto$ciach nieruchomosci na obszarze strefy ograniczonego uzytkowania
i poza ta strefa w czasie, jako wskaznik potencjalnego obnizenia ich warto$ci.

W ocenie Sadu Okregowego badaniu czy skutkiem wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania bylo obnizenie
warto$ci lokalu jako konsekwencji tego zdarzenia najpelniej odpowiada metoda przyjeta przez bieglych. Zalozenia
tej metody odpowiadaja réznicowemu (dyferencyjnemu) sposobowi ustalenia szkody, opartemu na badaniu wartoSci
stanu majatkowego poszkodowanego dla wykrycia réznicy, jakg wywolalo zjawisko szkody przed i po jej ujawnieniu
sie. Co istotne badaniem zostaly objete lokale podobne polozne w strefie i poza strefg tej samej dzielnicy.
Przedstawienie przez skarzacego uzasadnienia wnioskéw z opinii bieglego sporzadzonego na potrzeby innej sprawy,
gdzie ceny lokali z U. byly odnoszone do poziomu cen lokali z B. jako rynku réwnoleglego, a nie czeéci U. nie objetego
strefa, utwierdzilo tylko Sad Okregowy w przekonaniu o fachowo$ci bieglej sporzadzajacej opinie w tej sprawie.

Dlatego Sad Okregowy uznal, ze prawidlowo poczynione ustalenia w oparciu o wnioski z opinii bieglych jako istotne
dla rozstrzygniecia sprawy w rozumieniu art. 233 k.p.c., mogly stanowi¢ podstawe subsumcji materialnoprawnej,
ktorej rezultatem byla teS¢ zaskarzonego orzeczenia.

Zdaniem Sadu Okregowego nie mial rowniez wplywu na prawidlowo$¢ zaskarzonego orzeczenia spos6b dokonanej
przez Sad Rejonowy wykladni art.129 ust. 2 i 4 ustawy prawo ochrony §rodowiska, przez ograniczenie okresu badania
obnizenia warto$ci nieruchomosci jako szkody w majatku powoda. Dla ostatecznych ustalen faktycznych i wnioskow
prawnych bez znaczenia pozostawala kwestia zawitego charakteru terminu. Przesadzenie tego, czy okres dwoch lat
jest wystarczajacy dla ustalenia wplywu (...) na warto$¢ nieruchomosci czy tez nie mialo zadnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, skoro zakres badania ksztaltowania sie cen w czasie nie zostal ograniczony do roku 2013 r.
Biegli wywiedli wnioski opinii uwzgledniajgc takze ceny aktualne na date ich sporzadzenia.

Sad Okregowy nie podzielit pogladu skarzacego, wyrazonego rowniez w powolanym przez niego orzecznictwie, wedlug
ktbrego utrata wartosci ceny lokalu nastgpila niejako automatycznie na skutek ustanowienia strefy. Poglad skarzacego
jest oparty na zalozeniu, ze sama obawa przekroczenia norm halasu jest czynnikiem skutkujacym utrata wartosci
nieruchomoéci. Przede wszystkim wnioski z opinii bieglych badajacych realne zmiany warto$ci cen lokali wykluczyly
prawdziwo$¢ zalozenia, ze ,obawa przed przekroczeniem norm halasu na obszarze strefy” jest realnym czynnikiem
wplywajacym na ksztaltowanie cen dla lokalu powoda. Wyniki badania zmian cen lokali mieszkalnych polozonych
na U. w strefie ograniczonego uzytkowania i poza ta strefa (opinia bieglej J. k.242- 242) wykluczaja jakiekolwiek
racjonalne uzasadnienie dla twierdzenia, ze ,obawa przed przekroczeniem norm hatasu w ustanowionej strefie i
ograniczenie w dochodzeniu roszczenia zakazania immisji jest elementem warunkujgcym obnizenie cen wszystkich
lokali polozonych na terenie strefy.

Argumenty skarzacej oparte na twierdzeniu na istnieniu szkody jako korelatu obawy znoszenia ponadnormatywnej
immisji halasu maja charakter teoretyczny, przez co nie moga by¢ przydatne formulowania wnioskoéw o zmianach
wartoS$ci konkretnej nieruchomosci.



Dla udowodnienia wymiernego w pieniadzu ubytku warto$ci konkretnej nieruchomosci konieczne jest potwierdzenie
dzialania tego rodzaju czynnika w wyniku uzyskanym z badania trendéw zmian w cen dla tej nieruchomosci. Same
zasady wiedzy i do$wiadczenia zyciowego sq wystarczajace do wywiedzenia wniosku, ze obawa przed skutkami halasu
powstaje tam, gdzie czlowiek o normalnym poziomie postrzegania dostrzega istnienie tego rodzaju zagrozenia z
uwagi na sposob korzystania z nieruchomosci o okreslonym przeznaczeniu. Formulowanie- dla uzasadnienia zasad
ustalenia szkody o wymiernej wartoSci -twierdzen o uniwersalnej regule dzialania §wiadomosci zagrozen skutkow
hatasu emitowanych dla r6znych rodzajow nieruchomosci, potozonych na bardzo duzym obszarze, o r6znym sposobie
gospodarowania, wydaje sie by¢ sprzeczne z zasadami logiki. Oddzialywanie halasu samolotowego w obszarze strefy
bedzie inaczej wplywalo na korzystanie, lub powstanie obawy o zagrozeniu zakresu korzystania w przyszlosci, w
odniesienia do mieszkania polozonego na Srodkowej kondygnacji duzego bloku na centralnym czy poludniowym
U., niz z domu jednorodzinnego jakim jest zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa na Zielonym U. czy Wlochach, nie
mowigc o gruntach niezabudowanych lub z budynkami nadajacymi sie do rozbudowy, ktora zostala ograniczona lub
ktorej koszty znaczaco wzrosly z uwagi na wymaog stosowania materialéw zapewniajacych odpowiednie srodowisko
akustyczne. Z tego samego powodu inaczej bedg sie ksztaltowaé trendy zmian cen tych nieruchomosci. Dlatego
przedlozenie przez skarzacego orzeczen zawierajacych ocene utraty wartoSci przez inne nieruchomosci polozone w
strefie, nie bylo przydatne ani dla przesadzenia zasady, ani ustalenia wysoko$ci odpowiedzialnoSci pozwanego w
tej sprawie. Ustalenie wysokoSci szkody jako ekwiwalentu utraty realnej wartosci nieruchomosci w pienigdzu nie
moze by¢ ustalone w kategoriach zado$¢uczynienia za znoszenie obaw o przyszlych skutkach odzialywania halasu na
korzystanie z mieszkania.

Dyferencyjny sposob ustalenia wysokosci szkody wyniklej z utraty warto$ci nieruchomosci ktéra pozwany oznaczyta
konkretng kwota (9.000z}) wykluczal uwzglednienie wpltywu zdarzen przyszlych, zwlaszcza gdy ani ich rodzaj, ani
sposoéb i rozmiar odzialywania na korzystanie z lokalu powoda nie zostaly nawet wskazane.

W ocenie Sadu Okregowego, okolicznos$ci jakie mialy by¢é udowodnione teza zgloszona przez strone powodowa,
oparte zostaly na teoretycznym zalozeniu, ze na lokal powoda oddzialuje immisja o takim charakterze i rozmiarze,
ze powo6d mialby skuteczne roszczenie o jej zaniechanie na podstawie art. 144 k.c. Taka teze dowodowa mozna
by rozwaza¢ w stanach faktycznych dotyczacych oddzialywania w strefach uzytkowania lotnisk wojskowych, na
nieruchomoéci poloznych w bliskim sgsiedztwie lotniska lub dalej ale bezposrednio pod korytarzami powietrznymi,
gdzie nawet bez konkretnych danych opisujacych natezenie halasu i zalozen co do skutkéw przy zwiekszeniu jego
emisji w przyszlosci, mozna wnioskowa¢ o istnieniu oddzialywania przekraczajacego przecietng miare wynikajaca ze
spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci. Ustalenie faktycznego poziomu hatasu oddzialywujacego na
lokal powoda, pozwoliloby niewatpliwie na bardziej szczegétowe dywagacje odnosnie oceny potencjalne utraconego
przez skarzacego roszczenia o zaniechanie immisji, dlatego Sad Okregowy rozumial zarzut skarzacego co do tego,
ze Sad powinien poprzedzi¢ zaskarzone orzeczenie ustaleniem poziomu halasu aktualnie oddzialywujacego na
lokal powoda. Ostatecznie Sad Okregowy uznal jednak, Ze zaniechanie tych ustalen nie mialo wplywu na tresc
rozstrzygniecia opartego na ustaleniu dalej idacym, czyli, ze ustanowienie strefy w miejscu polozenia lokalu powoda,
jako konsekwencji oddzialywania halasu o okreslonym poziomie, nie doprowadzito do utraty wartosci nieruchomosci-
skoro nie obnizyla sie jego cena rynkowa. Rozmiar faktycznego oddzialywania na lokal powoda bedzie miat znaczenie
dla rozstrzygniecia o drugim dochodzonym w sprawie niniejszej roszczeniu, ktére nie bylo objete zaskarzonym
rozstrzygnieciem.

Skarzacy nie przedstawil tez argumentacji wykazujacej prawidlowos$é twierdzenia o podstawie ponoszenia
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej w okreslonej kwocie z utraty mozliwoéci dochodzenia realnych roszczen na
podstawie art. 144 k.c. Skuteczna realizacja roszczen o zaniechanie immisji wymaga wykazania, ze wlasciciel zostal
ograniczony w korzystaniu z nieruchomos$ci w ponad przecietnej mierze wynikajacej z jej spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia i stosunkdéw miejscowych.

Jest zdaniem Sadu Okregowego niemozliwym by odzialywanie skutkujace ograniczeniem w korzystaniu z
nieruchomo$ci ponad przecietng miare wynikajaca z jej spoleczno-gospodarczego przeznaczenia i stosunkow



miejscowych, a nawet sama realna obawa wystapienia tego rodzaju oddzialywania, nie wplyneta na wysoko$é ceny
nieruchomoéci. Skoro w stanie faktycznym ustalonym dla lokalu powoda, wyniki badania zmian wartosci cen w
czasie przed i po ustanowieniu strefy, przeprowadzone przez dwoch niezaleznych bieglych, nie dawaly podstaw
do powiazania tego czynnika ze zmiana cen, jest nieprawdopodobnym by oddzialywanie hatasu ktéry uzasadnial
utworzenie strefy w miejscu polozenia lokalu powoda bylo oddzialywaniem odpowiadajacym dyspozycji akt 144 k.c.,
gwarantujacym skuteczno$¢ roszczenia o ograniczenie czy zaniechanie immisji. Zatem skoro nie mozna zalozyé¢, ze
wlasciciel nieruchomos$ci moglby skutecznie dochodzié roszczen na podstawie art. 144 k.c., to tym bardziej nie ma
podstaw do przyjecia, ze obnizenie warto$ci nieruchomo$ci jest ekwiwalentem utraty mozliwos$ci jego dochodzenia.

Majac na uwadze zakres przeprowadzonego postepowania dowodowego i poczynione na jego podstawie ustalenia, Sad
Okregowy uznal, ze nie nastapilo naruszenie przepisow art. 233 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., 278 § 1 k.p.c. i art. 286
k.p.c. przy ocenie zgodnych wnioskéw wywiedzionych z dwdch opinii bieglych z zakresu wyceny nieruchomosci, co do
tego, ze ustanowienie strefy ograniczonego uzytkowania nie znalazlo przelozenia na zmiane warto$é¢ lokalu powoda.

Zdaniem Sadu Okregowego biegi sagdowi opiniujgcy w sprawie niniejszej nie mieliby zadnych trudnosci w identyfikacji
czynnika realnie wplywajacego na zmiane cen na lokalnym dla powoda (...) rynku, gdyby ten faktycznie zaistnial.
Jezeli przez kilka lat obowiazywania strefy ograniczonego uzytkowania nad znacza czeScia U. biegli badajacy
zmiany cen rynkowych nie mogg odnalez¢ powiazania miedzy skutkami ustanowienia strefy i zmianami w realnych
wartoSciach nieruchomosci, to twierdzenia skarzacego o obnizeniu wartoéci jego lokalu o kwote 9.000z1 nie moga by¢
udowodnione wyceng bazujaca na zalozenie, ze korelatem szkody jest utrata potencjalnej mozliwoéci dochodzenia
roszczen o zaniechanie naruszenia na podstawie art. 144 k.c.

Z tych wzgledéw, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl, jak w sentencji.

SSR (del.) Renata Drozd — Sweklej SSO Piotr Wojtysiak SSO Adrianna Szewczyk - Kubat



