Sygn. akt I ACa 1421/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2018 1.

Sad Apelacyjny w (...) I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata KaZzmierczak

Sedziowie: SSA Mariola Glowacka

SSA Malgorzata Gulczynska /spr./

Protokolant: st. sekr. sad. (...)

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2018 r. w(...)

na rozprawie

sprawy z powodztwa F. K. i E. K.

przeciwko (...) Spélce z ograniczonag odpowiedzialnosciq
w P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku czeSciowego Sadu Okregowego w (...)

z dnia 4 pazdziernika 2017 r. sygn. akt (...)

oddala apelacje.

Mariola Glowacka Malgorzata Kazmierczak Malgorzata Gulczynska
Sygn. akt IACa 1421/17

UZASADNIENIE

Powodowie F. K. i E. K., w pozwie z 18 lutego 2014 r. wnie§li o zasadzenie od (...) Sp. z. 0. 0. z siedziba w P. na rzecz
F. K. 22.500, a na rzecz E. K. 7.500 zl — z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty i
kosztami procesu.

Pismem z 23 marca 2016 r. powodowie rozszerzyli powddztwo, wnoszac o zasadzenie na rzecz F. K. kwoty 74.080,50
z} z ustawowymi odsetkami od 22.500 z} od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty, a od 51.580,50 zl od 19
pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty oraz na rzecz E. K. kwoty 24.693,50 zt z ustawowymi odsetkami od 7.500 z} od
dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty, a od 17.193,50 zt od 19 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty.



Pismem procesowym z 18 maja 2016 r. strona powodowa rozszerzyla powodztwo co do odsetek ustawowych, zadajac
zasgdzenia ich na rzecz F. K. od kwoty 74.080,50 z}, a na rzecz E. K. od kwoty 24.693,50 z} od dnia 6 listopada 2013
r. do dnia zaplaty.

Pozwana wniosla o oddalenie powbdztwa, rowniez w zakresie rozszerzonym, zasadzenie od kazdego z powodéw na
rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem czesciowym z 4 pazdziernika 2017 r. Sad Okregowy:

1. zasadzil od pozwanego na rzecz F. K. 66.580,50 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 24 lutego 2016 r.
do dnia zaplaty,

2. zasadzil od pozwanego na rzecz E. K. 22.193,50 zl z ustawowymi odsetkami za op6znienie od 24 lutego 2016 r.
do dnia zaplaty,

3. w pozostalym zakresie pow6dztwo o zaplate z tytulu spadku wartoéci nieruchomosci w zwiazku z utworzeniem
strefy ograniczonego uzytkowania oddalil.

W uzasadnieniu wyroku podano nastepujace ustalenia i rozwazania.

Lotnisko P.-L. powstalo w 1913 r. jako pruskie lotnisko wojskowe w L. pod P.. W latach 1931-1938 nastapila
rozbudowa cywilnej czeéci lotniska, port w L. stal sie drugim po W.-O. lotniskiem w kraju. Rozwdj lotniska w kolejnych
dziesiecioleciach skutkowal wzrostem liczby pasazeréw obstlugiwanych przez port lotniczy. W 2000 r. skorzystalo
z niego 227.847 pasazer6éw, przy liczbie 13.225 operacji lotniczych. W 2008 r. z portu skorzystalo juz 1.274.679
pasazerdw, a operacji lotniczych odnotowano w liczbie 23.609. W 2012 r. z portu skorzystalo 1.595.221 pasazerow i
odbylo sie 25.261 operacji lotniczych.

Decyzja (...) Dyrektora Ochrony Srodowiska w P. z dnia 28 lutego 2011 roku L. P.-L. zostalo zobowigzane do
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania.

Lotnisko cywilne P.-L. jest wlasno$cia pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P..

W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewodztwa (...) podjat uchwale (...)w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska P.-L. w P.. Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska P.-L. w P.,
ktdrego zarzadca jest (...) Sp. z o0.0. z siedziba w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyla zewnetrzng granice obszaru
ograniczonego uzytkowania na podstawie: (1) izolinii r6wnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD =
55 dB, pochodzacego od startow, ladowan i przelotow statkoéw powietrznych; (2) izolinii rownowaznego poziomu
dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od startéw, ladowan i przelotow statkow powietrznych; (3)
izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 50 dB, pochodzacego od pozostalych Zrédel halasu
zwiazanych z dzialalno$cia lotniska; (4) izolinii réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory nocy LAeqN = 40 dB,
pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalno$cia lotniska.

Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzng, ktdérej obszar od zewnatrz
wyznacza linia bedaca granica obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednia izolinii
rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia LAeqD = 60 dB oraz dla nocy LAeqN = 50 dB, pochodzacego od
startow, ladowan i przelotow statkéw powietrznych oraz izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia
LAeqD = 55 dB oraz dla nocy LAeqN = 45 dB, pochodzacego od pozostalych zrodel halasu zwigzanych z dzialalno$cia
lotniska; (2) wewnetrzna, ktorej obszar od zewnatrz wyznacza linia bedaca obwiednia, o ktérej mowa w pkt 1, a od
wewnatrz linia biegnaca wzdluz granicy terenu lotniska.

W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie wewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania w postaci: obowigzku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w budynkach z
pomieszczeniami wymagajacymi ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej



izolacyjnosci akustycznej. W uchwale wskazano, Ze przez odpowiednig izolacyjno$c¢ akustyczna przegroéd budowlanych
nalezy rozumie¢ izolacyjnoé¢ akustyczng okreslong zgodnie z Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlanej
z uwzglednieniem poziomu halasu powodowanego przez starty, lgdowania, przeloty statkbw powietrznych, operacje
naziemne i inne Zrédla hatasu zwiazane z funkcjonowaniem lotniska, przy zapewnieniu wymaganej wymiany
powietrza w pomieszczeniu, a takze wymaganej izolacyjnosci cieplnej. Wskazano réwniez, ze przez wlasciwy klimat
akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z obowigzujacymi Polskimi Normami w dziedzinie
akustyki budowlane;j.

Powyzsza uchwala weszta w zycie w dniu 28 lutego 2012 .

Powodowie s uzytkownikami wieczystymi nieruchomoéci gruntowej, potozonej w P. przy ulicy (...) oraz wlascicielami
posadowionego na niej budynku, w udzialach odpowiednio 34 i Ya.

Zgodnie z zalgcznikiem 7b do uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...) nr(...)nieruchomoé¢ powodéw znajduje sie w strefie
wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P.-£. w P..

Na dzien wejécia w zycie powolanej wyzej uchwaly Sejmiku Wojewddztwa (...), przedmiotowa nieruchomo$é
byla zabudowana budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, w zabudowie wolnostojacej, o jednej kondygnacji
nadziemnej z poddaszem, uzytkowym, niepodpiwniczony.

Wedlug stanu na dzien 28 lutego 2012 r. na obszarze, na ktérym jest polozona szacowana nieruchomo$c¢, obowigzywal
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego teren6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w P.- dziatka
nr (...)- Osiedle (...) — cze$§¢ A. Zgodnie z planem wprowadzonym uchwalg nr (...)Rady Gminy T. z dnia 27 czerwca
2000 r. przedmiotowy teren potozony w P. przy ulicy (...), dzialka (...), oznaczony jest jako (...) tereny zabudowy
mieszkaniowej.

Wartoé¢ nieruchomosci powodéw ulegla zmniejszeniu na skutek ograniczen w zakresie korzystania z nieruchomosci
wprowadzonych uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) nr(...)

Bodzcem ksztaltujacym $wiadomo$é¢ uczestnikow rynku nieruchomosci na obszarze (...) lotniska wplywajacymi
na ceny nieruchomosci stala sie informacja o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska cywilnego
w zwigzku z ponadnormatywnym halasem. W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy uznal, ze uchwala Sejmiku
Wojewobdztwa (...), tworzaca obszar ograniczonego uzytkowania lotniska, wywarla i wywiera decydujacy wplyw na
zachowania uczestnikow rynku nieruchomosci na obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska, u§wiadamiajac im
przyczyne jego utworzenia, co skutkuje spadkiem i nizszymi cenami uzyskiwanymi za nieruchomosci polozone na
obszarze oddzialywania lotniska cywilnego w stosunku do cen uzyskiwanych za podobne nieruchomosci potozone
poza tym obszarem.

Ograniczenia i niedogodno$ci w wykorzystywaniu nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem sg zwigzane m.in. z
halasem lotniczym. W miejscu polozenia nieruchomos$ci powoddéw réwnowazny poziom dzwieku A wynosi w dzien
55 dB, a w nocy 45 dB.

Przeloty statkébw powietrznych i dzialania naziemne lotniska sa przyczyna ponadnormatywnego halasu
oddzialywujacego na nieruchomosci sasiadujace z lotniskiem, czego skutkiem jest spadek ich warto$ci, co wykazata
analiza przeprowadzona przez bieglego sadowego R. D. (1) w sporzadzonej przez niego opinii. W zwigzku z tym, spadek
wartoSci nieruchomosci polozonych na obszarze oddzialywana lotniska stanowi szkode majatkowa wlascicieli tych
nieruchomoéci. Biegly za date powstania szkody przyjal 28 lutego 2012 r., czyli dzien wejscia w zycie uchwaly Sejmiku
Wojewodztwa (...) ustanawiajgcej obszar ograniczonego uzytkowania.

W zwigzku z powyzszym warto$¢ nieruchomo$ci powodéw wedlug jej stanu na dzien wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania (tj. 28 lutego 2012 r.), a cen obecnych, spadla o 88.774 zl.



Pismem z 25 wrzes$nia 2013 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty m.in. odszkodowania w zwigzku z obnizeniem
wartosci nieruchomosci w kwocie 90.000 zl. Pozwany odebral pismo 29 paZzdziernika 2013 r.

Podstawg rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly przepisy art. 129 ust. 11 2, art. 135-136 ustawy — Prawo ochrony
srodowiska oraz art. 140 k.c.

Sad wskazal, ze dla powstania roszczenia odszkodowawczego powodéw konieczne bylo wystapienie nastepujacych
przeslanek: ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci w sposéb przewidziany ustawa, powstanie szkody,
zwiazek przyczynowy pomiedzy ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomos$ci w sposob przewidziany ustawg
a powstaniem szkody. Zdaniem Sadu I instancji wszystkie przestanki zostaly spelnione.

Sad Okregowy podkreslil, ze samo objecie nieruchomog$ci powodow strefa ograniczonego uzytkowania spowodowato
ograniczenie sposobu korzystania z tej nieruchomosci, chociazby z uwagi na zawezenie uprawnien wlascicielskich,
wyrazajace sie np. koniecznoécig znoszenia ponadnormatywnego halasu (w ktérym powodowie réwniez upatrywali
zrodla szkody). Skutkiem wejScia uchwaly w zycie jest nie tylko konieczno$é poddania sie przewidzianym w niej wprost
ograniczeniom, ale réwniez konieczno$¢ znoszenia immisji przekraczajacych standard jako$ci Srodowiska, ktorym
przy braku uchwaly wilasciciel moglby sie przeciwstawié¢ jako dzialaniom bezprawnym w $wietle art. 174 ust. 1 Prawa
ochrony $rodowiska.

Stosujac metode dyferencyjnag ustalenia wysoko$ci szkody Sad Okregowy stwierdzil, wykorzystujac wnioski plynace z
opinii biegtego sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci R. D. (1), ze w wyniku ustanowienia (...) lotniska P.-L..
spadek warto$ci nieruchomoéci powodéw wynosi 88.774 zl. Nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, czy
po utworzeniu obszaru normy halasu na ich nieruchomosci w rzeczywistosci sg przekraczane, skoro skutek w postaci
obawy przed ich przekroczeniem juz wystapil, a to powodowalo spadek wartosci nieruchomo$ci. Stad tez zbedne byto
zdaniem Sadu prowadzenie dowodéw, ktore wskazane okoliczno$ci miatyby potwierdzac.

Odwolujac sie do opinii bieglego R. D. (1) Sad Okregowy stwierdzil istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego
pomiedzy utworzeniem (...) a zmianami cen, w tym spadkiem warto$ci rynkowej nieruchomosci powodéw. Zdaniem
Sadu sama $wiadomo$¢ ponadnormatywnych immisji (halasu) niewatpliwie ujemnie wplywa na atrakcyjno$c
nieruchomoéci, a dodatkowo usankcjonowanie generowania tych immisji uniemozliwia wlascicielowi wystapienie o
ochrone przed nimi na drodze prawne;j.

Sad uznal, ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie pozostawaly rozwazania w przedmiocie tego, jakie
dzialania podejmuje pozwany, by ograniczy¢ immisje halasu oraz ucigzliwo$é funkcjonowania lotniska dla sasiednich
nieruchomoé$ci. Podkreslil, ze dzialania te nie doprowadzily dotad do takiego zmniejszenia poziomu halasu, by
mozliwe bylo zlikwidowanie (...) utworzonego dla lotniska P.-L..

W kontekscie opinii bieglego zdyskwalifikowal zarzut pozwanego, ze blisko$¢ lotniska moze powodowaé wzrost
atrakcyjnosci, a przez to ceny nieruchomosci. Taka opinia jest daleko idacym uproszczeniem, o ile bowiem jest to
mozliwe w przypadku nieruchomos$ci komercyjnych (przeznaczonych na prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej), to
jednak prawidlowos$é taka nie wystepuje w przypadku nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe.

O odsetkach ustawowych od zasadzonego §wiadczenia Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 455 k.c. w zw. z art.
48181i2k.c.

Zaznaczyl, ze powodowie w przedsadowym wezwaniu do zaplaty domagali sie kwoty 90.000 z} tytulem naprawienia
szkody w postaci spadku wartoéci nieruchomosci i ograniczenia prawa wlasno$ci wywolanych utworzeniem (...) dla L.
P.-L. w P., w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania. Wezwanie zostalo doreczone pozwanej
29 pazdziernika 2013 r., zatem termin platnoéci minal 5 listopada 2013 r. Sad I instancji wskazal, ze do wezwania
powodowie nie dotaczyli dokumentéw (np. opinii prywatnych), z ktérych wynikalyby kwoty dochodzone zadaniem
pozwu. Zatem zadane woéwczas kwoty nie byly w zaden sposéb uprawdopodobnione, a ustalenie wysokoS$ci spadku
warto$ci nieruchomosci powodow nastapilo dopiero w toku postepowania dowodowego w opinii sporzadzonej przez



bieglego sadowego. Odpis opinii zostal doreczony pelnomocnikowi pozwanej w dniu 23 lutego 2016 r. Jednocze$nie
Sad Okregowy uznal, ze w sprawie brak jest jednoznacznych przestanek pozwalajacych na przyjecie, ze spadek warto$ci
nieruchomo$ci od momentu wezwania pozwanego do zaplaty do momentu sporzadzenia opinii pozostawal na stalym
poziomie. Wobec powyzszego Sad Okregowy przyjal, Ze pozwany pozostaje w opdznieniu ze spelnieniem $wiadczenia
w stosunku do powodow z chwilg ustalenia wysokoSci szkody przez bieglego R. D. (1).

Wyrok zaskarzyl pozwany w czesci zasadzajacej, zarzucajac:
I. naruszenie przepiséw postepowania:

1) art. 278 § 1 k.p.c. poprzez uznanie za opinie bieglego i nastepnie wlaczenie do materialu dowodowego dokumentu
zatytulowanego ,Opinia o wartoéci dotyczaca okreélenia ubytku o wartoéci rynkowej nieruchomos$ci gruntowe;j,
polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonego dla (...)”, sporzadzonego przez bieglego sadowego
R. D. (1), w sytuacji gdy liczba przedkladanych przez bieglego opinii okreslajacych warto$é oraz ubytek wartosci
nieruchomosci polozonych w (...), rozliczenie godzinowe wynikajace z kart pracy przedkladanych przez bieglego do
akt w analogicznych sprawach, zawislych przeciwko pozwanemu w okresie od 15 lipca 2014 r. (data zlecenia bieglemu
pierwszej opinii w sprawach przeciwko pozwanemu) do 9 marca 2016 r., zeznania bieglego oraz innych rzeczoznawcow
majatkowych §wiadcza o tym, ze biegly nie sporzadzal opinii samodzielnie, lecz postugiwal sie przy ich sporzadzeniu
innymi rzeczoznawcami majatkowymi, ktorzy nie zostali dopuszczeni jako biegli do niniejszej sprawy;

2) art. 278 § 1k.p.c. wzw. z art. 278 § 3 k.p.c. poprzez uznanie za pisemng opinie biegltego dokumentu zatytutlowanego
»,Opinia o warto$ci dotyczaca okres$lenia ubytku o warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej, polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania utworzonego dla (...)” sporzadzony przez bieglego sadowego R. D. (1), w sytuacji,
gdy dokument ten nie posiada formy operatu szacunkowego, ktora jest wymagana dla opinii dotyczacej okreélenia
wartoSci i spadku wartoS$ci nieruchomosci, bowiem biegly nie przedstawit toku obliczen dotyczacych spadku wartoSci
nieruchomodci;

3) art. 278 § 1 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. poprzez przerzucenie na bieglego obowigzku dokonania ustalen faktycznych
i wykladni prawa w zakresie dotyczacym spadku warto$ci nieruchomosci oraz na bezkrytycznym oparciu sie na jego
stanowisku w tym zakresie przy wydawaniu rozstrzygniecia;

4) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 3 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 244 § 1 k.p.c.
poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego i w konsekwencji
nieuwzglednienie majgcych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy dowodu z decyzji (...),
Raportu o ocenie oddzialyjwania przedsiewziecia na srodowisko — Rozbudowa i (...) sp. zo.o.im. H.
W. i to pomimo faktu, ze wnioski plynqgce z tych dowodow sq sprzeczne z wnioskami stanowigecymi
podstawe dowodu z opinii bieglego;

5) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. w zw. z art. 157 ust, 1 w zw. z art. 157 ust. 3 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (...), dalej jako (...)” w zw. z art. 227 k.p.c.
poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglego rzeczoznawcy
majqatkowego oraz o weryfikacje opinii przez organizacje rzeczoznawcow majqtkowych;

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

1) art. 129 ust. 2 p.o.§. w zw. z art. 361 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i uznanie, ze zachodzi adekwatny
zwiazek przyczynowy pomiedzy wejSciem w zycie uchwaty a spadkiem warto$ci nieruchomosci powoda, w sytuacji gdy
ustalenie takiego zwigzku nie byto mozliwe bez analizy trendéw cenowych nieruchomosci potozonych w sasiedztwie
lotniska przed wprowadzeniem (...), celem ustalenia czy to wplyw obszaru, czy moze tylko sasiedztwo lotniska
jest czynnikiem determinujacym ewentualne rozbiezno$ci wartoéci nieruchomosci polozonych w obszarze jego
oddzialywania, a analiza taka nie zostala w toku postepowania dowodowego przeprowadzona;



2) art. 129 ust. 2 p.o.S. w zw. z art. 361 § 2 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i uznanie, iz szkoda w rozumieniu
naruszonego przepisu jest stan, jaki wystepuje w majatku powoda po wprowadzeniu (...), w sytuacji gdy szkoda w
rozumieniu prawa cywilnego wyraza sie w réznicy miedzy aktualnym stanem majatku poszkodowanego a stanem
hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby zdarzenie wywolujace szkode nie wystapilo, a ustalenie tej réznicy nie jest
mozliwe bez uprzedniej analizy transakcji nieruchomosci potozonych w sasiedztwie lotniska majacych miejsce przed
wprowadzeniem (...) i nastepczej wyceny nieruchomosci strony powodowej na dzien przed wprowadzeniem (...);

3) art. 481 § 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. oraz art. 363 § 2 k.c. poprzez ich bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu,
ze dtuznik dopuszcza sie opdznienia w spelnieniu §wiadczenia pienieznego nie spelniajac go w dniu doreczenia opinii
bieglego, w sytuacji, gdy stwierdzenie istnienia obowiagzku spelnienia przez niego tego §wiadczenia oraz ustalenie
jego wysokoSci nastapilo dopiero w wyniku przeprowadzonego postepowania sagdowego i wydania wyroku przez Sad
I instancji.

Apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa oraz zasadzenie kosztéw procesu,
ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z pozostawieniem
temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego. W kazdym przypadku wnidst o zasadzenie od
strony powodowej kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Ponadto, na podstawie art. 380 k.p.c. wni6st o zmiane postanowienia dowodowego Sadu I instancji z 20 wrze$nia
2017 r. 0 przeprowadzeniu dowodu z opinii innego rzeczoznawcy majatkowego poprzez dopuszczenie tego wniosku, a
takze przeprowadzenie dowodu z weryfikacji w trybie art. 157 ust. 3 u.g.n. opinii bieglego przez wskazang organizacje
zrzeszajaca rzeczoznawcoOw majatkowych poprzez dopuszczenie tego wniosku.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie, zasadzenie kosztéw procesu za I1 instancje i pominiecie
wniosku pozwanego o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw zalaczonych do apelacji, albowiem strona pozwana
mogla je powola¢ w postepowaniu przed Sadem I instancji.

Uznajqc apelacgje za niezasadnqg Sqad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Sad Okregowy na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, ocenionego bez przekroczenia granic
okreslonych trescig art. 233 § 1 k.p.c. dokonal prawidlowych ustalen faktycznych oraz trafnie okreslit ich prawne
konsekwencje. Ustalenia te oraz ich prawna ocene Sad Apelacyjny podziela, przyjmujac je za wlasne.

Nie ma racji apelujacy zarzucajac, ze opinia bieglego sadowego nie ma przymiotu opinii, gdyz biegly przy jej
sporzadzaniu korzystal z pomocy innych oso6b. Sam fakt korzystania przy sporzadzaniu opinii z pomocy innych os6b
— pracownikéw biurowych, czy nawet rzeczoznawcdw majatkowych, z ktorymi biegly wspolpracuje — nie odbiera jej
przymiotu opinii, skoro biegly sadowy bierze na siebie odpowiedzialno$é¢ za jej tre$¢, podpisujac sie pod opinia i
podtrzymujac jej wnioski w toku ustnych wyjasnien zlozonych na rozprawie.

Nieuzasadniony okazal sie takze zarzut naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez przerzucenie
na bieglego obowiazku dokonania czesci ustalen faktycznych i dokonania wykladni prawa (w zakresie dotyczacym
spadku warto$ci nieruchomo$ci) oraz bezkrytycznym oparciu sie na jego stanowisku. Racje ma oczywiScie skarzacy
gdy podnosi, ze celem dowodu z opinii bieglego sadowego jest ustalenie okoliczno$ci wymagajacych wiedzy specjalnej
z innej dziedziny niz prawo. Rzecz jednak w tym, ze w rozpatrywanej sprawie biegly nie wydal opinii w przedmiocie
wykladni badZ stosowania prawa, lecz w przedmiocie spadku warto$ci nieruchomosci w zwigzku z utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania. Zbadal reakcje rynku obrotu nieruchomos$ciami na nowe zdarzenie w postaci
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, implikujace konieczno$§é znoszenia w przyszlosci przez wiascicieli
nieruchomoéci uciazliwoéci z tym zwigzanych, a przedstawionych chociazby w decyzji z dnia 28 lutego 2011 1. (...)
(...) P. o $srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia ,,(...) (...)".

Nie moze budzi¢ watpliwo$ci, ze dokonanie koniecznych ustalen w tym zakresie wymaga wiedzy specjalnej.
Brak jest podstaw do podwazania fachowosci i rzetelnoSci wydanej w postepowaniu opinii bieglego R. D. (1).



Sad Okregowy uznal przedmiotowa opinie za pelnowartoéciowy material dowodowy, mogacy stanowi¢ podstawe
dokonania istotnych w sprawie ustalen faktycznych, a swoje stanowisko nalezycie umotywowat. Opinia jest czytelna, w
sposob przejrzysty przedstawia przebieg pracy bieglego, zastosowang metodologie i wyprowadzone z nich konkluzje.
Wszystkie mogace pojawiaé sie w zwiazku z trescia opinii watpliwosci zostaly przez bieglego wyczerpujaco i w sposéb
przekonujacy wyjasnione w opinii uzupehiajacej z 6 czerwca 2016 r. oraz w trakcie ustnych wyjaénien skladanych
na rozprawie w dniu 20 wrzeénia 2017 r. Dotyczy to takze kwestii ponownie podnoszonych w apelacji, w ktorej nie
odniesiono sie do obszernych wyjaénien bieglego zlozonych na rozprawie, mimo ze stanowia one integralna czes¢
opinii bieglego w rozumieniu art. 278 k.p.c.

Oczywiste jest, ze bardziej precyzyjne ustalenie stopnia wplywu wprowadzenia (...) na ceny nieruchomosci w
poszczegodlnych sektorach obszaru bedzie mozliwe dopiero po wielu latach, gdy na rynku dojdzie do wiekszej iloéci
transakcji. Niemniej, nie moze to stanowic¢ przeszkody do ustalenia aktualnej wysoko$ci szkody, polegajacej na spadku
wartoSci nieruchomosci, na podstawie dostepnych metod, w tym przy pomocy zastosowanego przez bieglego modelu
statystycznego regresji wielorakiej. Nalezy bowiem uwzglednié tre$¢ przepisu art. 129 ust. 4 u.p.o.$., zgodnie z ktérym
roszczenie odszkodowawcze z tytulu m.in. utraty warto$ci nieruchomoéci, nalezy zglosi¢ w terminie zawitym dwéch
lat od wejscia w zycie przepisow wprowadzajacych (...). Takie uregulowanie zawiera w sobie zalozenie, ze w tym
stosunkowo krétkim terminie szkoda zostanie wyréwnana.

Biegly R. D. (1) uwzglednil takze fakt istnienia lotniska przy doborze nieruchomosci przyjetych do poré6wnania. W
ocenie Sadu Apelacyjnego przyjeta przez bieglego metoda jest logiczna, zrozumiata i oddaje preferencje potencjalnych
nabywcow przy podejmowaniu decyzji o zakupie nieruchomosci. Nie mozna, jak to uczynil apelujacy, na podstawie
dowolnie wybranego fragmentu wyprowadza¢ wnioskéw majacych wskazywaé na wewnetrzng sprzeczno$é opinii,
skoro opinia — wobec zastosowanego przez biegltego modelu i metody regresji wielorakiej — podlega ocenie calo$ciowej,
co zreszta dostrzega sam apelujacy.

Trzeba podkresli¢, co wiadomo zaréwno Sadowi Apelacyjnemu, jak i pozwanemu, z racji prowadzenia wielu
podobnych spraw, ze biegly (...) nie jest odosobniony w swych ocenach. Takze biegli J. W. i K. R., wypowiadajacy sie
w innych sprawach, wskazujg na spadek wartoéci nieruchomosci w zwiazku z wprowadzeniem strefy ograniczonego
uzytkowania. W ocenie Sadu Apelacyjnego spadek warto$ci w granicach kilkunastu procent przystaje do zasad logiki
i doswiadczenia zyciowego. Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania bylo naglaéniane w lokalnych mediach
i potencjalni nabywcy mogli swobodnie uzyskaé¢ informacje o rozwoju lotniska, spodziewanych obcigzeniach oraz
konieczno$ci akceptowania ponadnormatywnego hatasu. W §lad za tym niewatpliwie ida oczekiwania co do obnizenia
ceny nieruchomosci.

Nie byly trafne zarzuty naruszenia przepisbw prawa procesowego poprzez niewszechstronne rozwazenie materialu
dowodowego oraz pominiecie dokumentéw urzedowych w szczegélnoSci decyzji (...) (...) Stanowisko o ich
nadrzednym charakterze stoi w oczywistej sprzeczno$ci z dyrektywa swobodnej oceny dowodéw wyrazona w
art. 233 § 1 k.p.c. Ponadto dokumenty te nie przeczyly spadkowi warto$ci nieruchomoéci powodbéw, zatem nie
mogly Swiadczy¢ o bezzasadnoSci powodztwa. Wynikaja z nich wnioski potwierdzajace shusznosé stanowiska
Sadu Okregowego. Wymienione dokumenty stanowily element procedury zwieficzonej ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania. Decyzja (...) z 28 lutego 2011 r. stwierdza konieczno$¢ utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania w zwigzku z przedsiewzieciem: ,Rozbudowa i modernizacja (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialno$cig im. H. W.”. Jasno z tego wynika, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania wigzato
sie nie tylko z konieczno$cia prawnego uregulowania stanu juz istniejacego, ale przede wszystkim stanu przyszlego,
zwiazanego z planami inwestycyjnymi pozwanej. Istota wprowadzenia obszaru jest za$ brak mozliwoéci dotrzymania
standardow jakosci Srodowiska (art. 135 ust. 1 u.p.o.$.), z czego powodowie wywodzg swoje roszczenie. Z tego wzgledu
nie sg trafne twierdzenia apelujgcego, w $wietle ktérych lotnisko P.-L. cechuje specyfika, pozbawiajaca wlascicieli
sgsiednich nieruchomos$ci mozliwoéci dochodzenia roszczen odszkodowawczych.

Nie bylo takze podstaw do przeprowadzenia w sprawie opinii uzupelniajacej, ani dowodu z opinii innego bieglego,
nie moglt wiec odnie$é skutku zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. w zw. z art. 157 ust. 11 3



ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (...).) w zw. z art. 227 k.p.c. Zarzut ten bylby trafny
wylacznie w sytuacji, gdyby wigzal sie z wykazaniem przez strone procesu wadliwo$ci sporzadzonej opinii. Tymczasem
Sad Okregowy w sposob wyczerpujacy uzasadnil, dlaczego zarzuty i dowody powolywane przez pozwanego w toku
procesu nie podwazyly prawidlowosci ustalonego spadku wartoSci nieruchomos$ci powodéw. W apelacji nie sposéb
doszuka¢ sie kontrargumentéw, ktére obalalyby dokonang w sprawie ocene dowodoéw. Dla skutecznoSci zarzutu nie
jest wystarczajgce powolanie sie na liczne dokumenty zlozone Sadowi wraz z pismem kwestionujacym opinie bieglego.
W okolicznoSciach rozpoznawanej sprawy dowody z dokumentéw prywatnych nie mogly podwazyé¢ wnioskow z
opinii bieglego R. D.. Pozwany usilowal za ich pomoca wykazaé bledy w przyjetych przez bieglego rozwigzaniach
statystycznych, jednak dotyczylo to wylacznie fragmentu opinii, ktéra jako calo$é obejmowala ztozong problematyke
z dziedziny szacowania nieruchomogci. Zastrzezenia nie mogly wiec skutecznie zdyskwalifikowa¢ wnioskow bieglego,
tym bardziej, ze w przedlozonych dokumentach nie sposéb doszuka¢ sie przelozenia wytknietych wad na ostateczny
wynik sprawy. Opracowania te nie stanowig bowiem kontropinii w odniesieniu do okreslenia utraty wartoSci
nieruchomoéci powodow.

Nie ma takze racji apelujgcy zarzucajac naruszenie art. 157 ust. 1i 3 u.g.n. Przepisy te dopuszczaja ocene prawidtowosci
sporzadzenia wylacznie operatu szacunkowego, a nie opinii bieglego, w ktorej tresci znalazly sie elementy takiego
operatu. Jak wynika z tresci art. 156 ust. 1 (...) operatem szacunkowym jest sporzadzona na piSmie opinia o
warto$ci nieruchomosci. Jak wynika natomiast z art. 4 pkt 6a (...) przez okreslanie wartoéci nieruchomo$ci nalezy
rozumie¢ okre$lanie warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnoéci i innych praw do nieruchomosci.
W przedmiotowej sprawie okreSlenie warto$ci nieruchomos$ci powodéw bylo jedynie elementem wyjSciowym i
przeslanka do dalszego opiniowania. Nie mozna wiec stawia¢ znaku réwnosSci miedzy opinia bieglego (...), a
operatem szacunkowym. Ten drugi sporzadzany jest czesto na etapie postepowania przedsagdowego i wowczas
celowym moze by¢ sprawdzenie jego prawidlowoéci przez odpowiednie stowarzyszenie rzeczoznawcoéw. Nie ma
natomiast podstaw prawnych do zastosowania art. 157 ust. 3 u.g.n. w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci wynika
z tresci opinii bieglego sadowego, wydanej na zlecenie sadu. Ocena $rodka dowodowego w postaci opinii bieglego
przyshuguje sadowi, ktéry nie moze wyreczac sie w tym zakresie innymi podmiotami. Sad prowadzacy postepowanie
dowodowe weryfikuje zebrany material dowodowy i musi dokonaé jego oceny z zachowaniem zasady swobodnej
oceny dowodow. Takiej samej oceny dokonuje rowniez w stosunku do opinii bieglego. W razie watpliwosci co do
prawidlowos$ci przybranej przez bieglego metodologii czy sformulowanych wnioskéw jedynag droga, przewidziang
przepisami procesowymi jest dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego.

Sad Apelacyjny nie podzielit zarzutu naruszenia art. 129 ust. 2 (...). Apelujacy nie podwaza, ze doszlo do zwiekszenia
ruchu na lotnisku P.-E.. Domaga sie jednak, aby sytuacje powodéw oceniaé¢ z uwzglednieniem modyfikacji schematu
lotéw, ograniczajacej liczbe startéw i ladowan w nocy. W tym zakresie odwoluje sie do obszernych fragmentow decyzji
(...) Dyrektora (...). Powyzszej argumentacji, zwigzanej z zarzutem naruszenia art. 129 ust. 2 (...).iart. 361 § 1i 2 k.c., nie
sposéb podzieli¢. Nie ma podstaw, aby z punktu widzenia odpowiedzialnoSci odszkodowawczej pozwanego ignorowac
rozwdj lotniska wyrazajacy sie w zwiekszeniu ogblnej liczby lotow z 76 w 2010 r. do prognozowanych (...) r. Oceniajac
zasadno$¢ roszczenia przewidzianego w art. 129 ust. 1 i 2 (...). Sad jest obowiazany podda¢ caloSciowej analizie
rozmiar ingerencji lotniska w prawo wlasnos$ci sasiednich nieruchomosci. Ingerencja ta wyraza sie w ograniczeniu
korzystania z nieruchomosci w sposéb niezaklécony, wolny od immisji, przy czym ani obowigzujace normy prawne,
ani wzgledy stlusznoéci nie pozwalaja na wniosek, ze ograniczenie lotbw w porze nocnej moze zniwelowa¢ rownolegle
i systematyczne zwiekszanie operacji w ciagu dnia. Przyjecie przez lotnisko okreslonej, ostatecznej liczby operacji
nocnych, wynika z dostosowania sie do wymogoéow (...) (...). Przytoczone ograniczenie chroni interesy okolicznych
mieszkancow, jednak nie zmierza do odwrécenia ogdlnego negatywnego dla nich trendu rozwoju portu lotniczego. W
ostatecznym rozrachunku liczba operacji lotniczych w ciagu dwudziestu czterech lat ma zwiekszyé sie o ponad 70%,
co niewatpliwie wplywa na ograniczenie prawa wlasnoéci sgsiednich nieruchomosci, a co za tym idzie, na ich wartos¢.

Okoliczno$é, ze lotnisko funkcjonuje od wielu lat i emitowalo halas takze wcze$niej, nie pozbawia powodow
roszczenia odszkodowawczego. Nie ulega watpliwos$ci, ze droge do dochodzenia roszczen odszkodowawczych na
podstawie art. 129 ust. 2 u.p.o.$. otworzyto powodom objecie ich nieruchomo$ci obszarem ograniczonego uzytkowania



ustanowionym uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...). Ten akt prawa miejscowego wigze sie z rozwojem lotniska
i z brakiem mozliwo$ci dochowania standardéw $rodowiska, co wprost oddzialuje na sytuacje powodéw jako
wlaécicieli nieruchomosci. Z tego tez wzgledu nie jest stuszne stanowisko pozwanego, ktory kwestionuje zwigzek
przyczynowy miedzy wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania a szkoda powodéw. Skoro uchwala
Sejmiku Wojewodztwa (...) prawnie usankcjonowala niekorzystna sytuacje powoddw, otwierajac jednocze$nie
pozwanemu droge do legalnego, godzacego w ich prawa rozwoju lotniska, to zwigzek miedzy wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania a szkoda powodow jest oczywisty.

Bez znaczenia dla prawidlowo$ci powyzszego rozumowania pozostaje okoliczno$é, ze halas lotniskowy nie pojawil
sie w nastepstwie ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania. Wlasciciel nieruchomo$ci moze doznaé szkody,
o ktorej stanowi art. 129 ust. 2 (...)jezeli akt prawa miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe
ograniczenia co do sposobu korzystania z nieruchomosci lub przedtuza na kolejny okres ograniczenia wprowadzone
wezesdniej na czas oznaczony (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z 27 czerwca 2012 ., (...), niepubl. oraz z dnia 21 sierpnia
2013 1., [I CSK 578/12, (...)

Z art. 129 ust. 2 (...) wynika, iz szkoda jest takze zmniejszenie wartoSci nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem
straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., ktéra powoduje miedzy innymi zmniejszenie aktywow jej wlasciciela. Obnizenie
warto$ci nieruchomosci stanowi przy tym wymierng strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie
zamierza podja¢ w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomo$¢ jest bowiem dobrem o charakterze inwestycyjnym.

W myél art. 129 ust 2 (...). wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode (w tym zmniejszenie wartoSci
nieruchomoéci) ,,w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci”, przy czym ograniczeniem tym
jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania wokot lotniska stygmatyzuje na rynku
nieruchomosci objete tym obszarem jako trwale dotkniete niedogodnoSciami zwigzanymi z sasiedztwem lotniska.
W odbiorze potencjalnych nabywcow akt prawa miejscowego niweczy perspektywe zmniejszenia sie oddzialywania
czy nawet utrzymania sie immisji na dotychczasowym poziomie. Nie jest przy tym najistotniejsze w jakim stopniu
w okre§lonym momencie operator lotniska korzysta z przyznanych mu praw. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje, ze
inwestycje w nieruchomosci mieszkaniowe sg z reguly dltugoterminowe i przemys$lane, totez samo otwarcie legalnej
drogi do zwiekszenia liczby operacji lotniczych odstrasza nabywcow, a w konsekwencji powoduje spadek wartosci
nieruchomoéci.

W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci
nieruchomoéci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu
obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartos$ci nieruchomoéci wynikajace
z tego, ze wskutek wejScia w Zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnoéci (art. 140 k.c. w zw.
z art. 144 k.c.) i tym samym S$cieSnienia wylacznego wladztwa wtasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na
obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlaSciciel przed wej$ciem w zycie rozporzadzenia mogl zadac
zaniechania immisji (np. halasu) przekraczajacych standard ochrony $rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwoéci takiej zostal pozbawiony. Inaczej méwiac, szkoda podlegajaca
naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 (...), jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz jej
wlasciciel bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie jest przy
tym uprawniona dostrzegalna w piSmiennictwie i orzecznictwie tendencja do waskiego uyjmowania odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej z art. 129 ust. 2 (...)

Nieuzasadniony w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy okazal sie roOwniez zarzut naruszenia art. 481 § 2 k.c.
w zw. z art. 455 k.c. oraz art. 363 § 2 k.c. Pismo powoddéw z 25 wrze$nia 2013 r. stanowilo wezwanie do zaplaty
w rozumieniu art. 455 k.c., skutkujgce powstaniem stanu wymagalno$ci roszczenia odszkodowanego po uplywie
zakreS§lonego w nim terminu. Pozwany mial mozliwo$¢ dokonania merytorycznej oceny zasadnosci zgtoszonego mu
w wezwaniu do zaplaty roszczenia. Spadek warto$ci nieruchomosci powodéw nastapit juz w momencie wezwania



do zaplaty, co potwierdzila opinia bieglego w oparciu o ktéra nastapila weryfikacja juz wymagalnego roszczenia.
Przypomnie¢ réwniez trzeba, ze biegly uwzglednil w swej opinii transakcje najbardziej aktualne jakie udostepniono
mu w organie prowadzacym rejestr cen i warto$ci, a warto$ci te zostaly przez bieglego skorygowane wspoéteczynnikiem
wynikajacym z uplywu czasu (minus 0,4 $redniomiesiecznie). Sad I instancji zasadnie przyjal zatem, ze data od ktorej
naleza sie powodom odsetki ustawowe za opdznienie jest dziei nastepujacy po dniu doreczenia pozwanemu opinii
bieglego (23 lutego 2016 1.), jako, ze od tego czasu pozwany mogl zapoznad sie ze szczegélowymi, udokumentowanymi
oraz najbardziej aktualnymi wyliczeniami. Kwestia wymagalno$ci roszczenia o wyréwnanie szkéd spowodowanych
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania byla takze przedmiotem szczegbdtowej analizy Sadu Najwyzszego
w sprawie (...)(wyrok z 8 listopada 2016 r., (...). Sad Apelacyjny argumentacje Sagdu Najwyzszego w pelni podziela.

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

Wobec zaskarzenia wyroku cze$ciowego orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego pozostawiono orzeczeniu
konczacemu postepowanie w sprawie (art. 108 § 1 k.p.c.).

Mariola Glowacka Malgorzata Kazmierczak Malgorzata Gulczynska




