Sygn. akt VII AGa 162/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy:SSA Ewa Zalewska (spr.)

Sedziowie:SA Marek Kolasinski

SA Tomasz Wojciechowski

Protokolant:sekr. sqdowy Monika Bgk-Rokicka

po rozpoznaniu w dniu 1 pazdziernika 2018 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa M. M. (1)

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W.

o odszkodowanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 13 maja 2016 r., sygn. akt XVI GC 2046/13

I. oddala apelacje;

II. rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego pozostawia Sgdowi Okregowemu w
orzeczeniu konczqcym postepowanie w spawie.

Sygn. akt VII AGa 162/18

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 02 sierpnia 2013 r. (data stempla pocztowego na kopercie k. 34 verte), sprecyzowanym
pismem z dnia 5 listopada 2013 r. (k. 42), doreczonym pozwanemu w dniu 17 marca 2014 r. (z.p.o. k. 63), M. M.
(1) domagala sie zasadzenia od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwoty 195.000 zl, w tym kwoty 65.000 zl
tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci oraz kwoty 130.000 zt tytulem kosztow rewitalizacji
akustycznej budynku powodki uzytkowanego na cele mieszkaniowe, znajdujgcego sie na nieruchomosci przy ul. (...)
w W., wraz z odsetkami ustawowymi od dnia ustalenia wysoko$ci szkody do dnia zaplaty i kosztami procesu.

Powodka wskazala, iz jej nieruchomosé na skutek ustanowienia OOU Uchwalg Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego
znalazla sie w strefie ograniczonego uzytkowania, poza strefami Z1 i Z2, w miejscu wyznaczonym do awaryjnego
zrzutu paliwa dla samolotow. Fakt, ze ruch na lotnisku C. jest do$¢ duzy, wplywa na ograniczenie prawa wlasnosci
powddki oraz rzutuje na znaczace obnizenie komfortu zycia jak i pracy, ktéra powodka wykonuje w domu. Powodka
wskazala, iz zglosila swoje roszczenie pozwanemu pismem z dnia 25/07/2013 r. jednakze nie doszlo do zawarcia
porozumienia przez strony w przedmiocie odszkodowania. Powddka oparla swoje roszczenie o przepisy art. 129
ust. 2 i 136 ust. 3 ustawy Prawo ochrony $rodowiska oraz ewentualnie wskazywala jako podstawe roszczenia art.
435 k.c. Na poparcie powyzszego roszczenia powddka wniosla o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii



bieglego sadowego — rzeczoznawcy majatkowego w dziedzinie okreslenia wartosci nieruchomosci, na okolicznoéc
wyceny nieruchomosci oraz okre$lenia kwoty, o ktérag zmniejszyla sie warto$¢ nieruchomosci powodki w zwiazku z
istotnym i trwalym ograniczeniem sposobu korzystania z tej nieruchomos$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z
dotychczasowym oznaczeniem.

W odpowiedzi na pozew pozwany domagal sie oddalenia powddztwa w calo$ci, w zakresie roszczenia dotyczacego
odszkodowania zwigzanego z obnizeniem warto$ci nieruchomosci, zarzucajac brak wykazania szkody i zwigzku
przyczynowo-skutkowego pomiedzy ewentualng szkoda a regulacjami prawnymi wprowadzonymi na podstawie
ww. Uchwaly. Pozwany podniésl, Ze nie mozna a priori zakladaé, iz polozenie nieruchomoséci powddki w OOU
przeklada sie na spadek jej atrakcyjno$ci oraz warto$ci. Na poparcie powyzszego pozwany powotal sie na przygotowana
na zlecenie pozwanego przez Centrum (...)Analize rynku gruntéow zabudowanych budynkami mieszkalnymi w
obszarze ograniczonego uzytkowania wokoél (...) im. (...) w W.” marca 2013 roku, z ktérej wynika brak silnego
odzialywania obowigzujacych przepisbw o ograniczonym obszarze uzytkowania na popyt nieruchomos$ci w tym
obszarze, a co za tym idzie — na ceny nieruchomogci. Pozwany podniésl, ze nie sposoéb przyjaé, ze powddka, jako obecna
wlascicielka budynku, nie wiedziala o sasiedztwie czynnego lotniska, ktdre istnieje juz od 1934 r. i stad nabywajac
nieruchomoé¢ obok lotniska godzila sie na zwigzane z tym warunki zgodnie z zasada, iz chcacemu nie dzieje sie
krzywda. Ponadto zdaniem pozwanego, jesli w ogbdle méwié o spadku warto$ci nieruchomosci w poblizu lotniska,
to z pewnoscia nie nastgpilo to z chwila wejscia w zycie ww. uchwaly, a co najmniej kilkanascie lub kilkadziesiat
lat wcze$niej. Pozwany podkreslil, Ze nieruchomo$é powodki polozona jest wprawdzie w OOU, ale poza strefg Z1 i
strefag Z2, stad brak jest w stosunku do spornej nieruchomosci jakichkolwiek ograniczen czy to w zabudowie, czy
w odniesieniu do zmiany funkeji budynkéw istniejacych w OOU. Zdaniem pozwanego z powyzszego wynika, ze
skoro na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska POS przestanka zadania odszkodowania z
tytulu utraty wartoSci nieruchomosci jest wystgpienie istotnego ograniczenia lub zmuszenia wlasSciciela do zmiany
dotychczasowego korzystania z nieruchomoéci, co nie zachodzi w przedmiotowej sprawie, to roszczenia powodki
zwigzane z utrata warto$ci nieruchomosci sa zupelnie bezpodstawne, a wniosek powddki o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego na okolicznoé¢ ustalenia wartoéci odszkodowania z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci w
zwiazku z wprowadzeniem OOU winien by¢ oddalony.

Z daleko idacej ostroznosci procesowej, na wypadek gdyby Sad dopuscil dowdd z opinii biegltego, pozwany wskazal, ze
nalezaloby zmodyfikowaé okoliczno$é, na jaka dowdd z tej opinii mialby zostaé¢ dopuszczony. Pozwany uzasadniajac
ten wniosek podnidsl, ze okolicznos$ci, na jakie mialaby zosta¢ sporzadzona opinia bieglego zgodnie z wnioskiem
powodki z gory zakladaja, ze wejScie w zycie Uchwaly spowodowalo spadek warto$ci nieruchomosei, a zdaniem
pozwanego skoro powddka nie udowodnila, by wejécie w zycie Uchwaly automatycznie spowodowalo spadek wartosci
nieruchomosci, to ta okoliczno$¢ powinna by¢ dopiero zbadana przez bieglego, a nie narzucona bieglemu.

Pozwany wywodzil takze, ze twierdzenia powodki jakoby wprowadzenie strefy OOU spowodowalo ograniczenie praw
powddki poprzez pozbawienie jej prawa do zadania od pozwanego zaniechania immisji halasu takze nalezy uznac za
catkowicie bezzasadne, gdyz ewentualne przekroczenie norm halasu zwigzane z przelatujacymi samolotami, co nie
zostalo zreszta wykazane, nie jest konsekwencja wprowadzenia strefy OOU, a jedynie ruchu lotniczego istniejacego
w tym miejscu od kilkudziesieciu lat.

Pozwany zakwestionowal takze mozliwo$¢ zastosowania w sprawie art. 435 k.c. jako dodatkowej podstawy prawne;j
zgloszonego w pozwie roszczenia.

Powddka w replice na odpowiedz na pozew, pismem dnia 12 sierpnia 2014 r., podtrzymala twierdzenia i wnioski
zawarte w pozwie oraz zaoponowala przeciwko propozycjom pozwanego wprowadzenia zmian do tezy dowodowej
zgloszonej we wnioskach dowodowych powddki oraz wniosla o pominiecie dowodu z dokumentu prywatnego tj.
Analizy z marca 2013 1.

Pismem procesowym z dnia 08/01/2015 r. pozwany podnidst takze, iz pozew winien byé¢ oddalony takze z tego
wzgledu, iz roszczenie zostalo zgloszone z przekroczeniem 2 letniego terminu zawitego, o jakim mowa w art. 129



ust. 4 ustawy Prawo ochrony $rodowiska (pismo przygotowawcze k. 219-220.), gdyz powodka przed wytoczeniem
powddztwa nie zglosita pozwanemu zadnych roszczen objetych pozwem, a pozew zostal doreczony pozwanemu po
dniu 4 sierpnia 2013 r.

Strona powodowa w pi$mie z dnia 2 lutego 2015 r., (k. 230), zaprzeczyta temu by nie zglaszala pozwanemu roszczenia
przed uplywem terminu zawitego, gdyz uczynila to pismem z dnia 24 lipca 2013 r. (k. 231), ktore bylo zlozone
bezposéredni pozwanemu w dniu 25 lipca 2013 r., czego dowodzi widniejgca na nim prezentata biura podawczego
pozwanego.

W toku postepowania oraz na rozprawach strony podtrzymywaly swoje stanowiska, przy czym strona powodowa ze
wzgledu na zmiane przepis6w ustawy Kodeks cywilny od dnia 01 stycznia 2016 r. wnosila o zasadzenie od tej daty
odsetek ustawowych za op6znienie.

W zakresie zadania zasadzenia odszkodowania z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci Sad Okregowy przeprowadzit
postepowanie dowodowe. Postanowieniem z dnia 15 pazdziernika 2014 r. (k. 209) Sad ten dopuscilt dowdd z
opinii bieglego z zakresu szacowania wartoSci nieruchomosci celem ustalenia czy po wprowadzeniu strefy OOU,
w jakiej znajduje sie nieruchomos$é powddki, w wyniku wejécia w zycie Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 1., tj. po dniu 3 sierpnia 2011 r. zmniejszyla sie jej warto$¢, a jezeli tak, to
jak ksztaltuje sie ta utrata wartoéci wedlug cen z chwili obecnej. Biegly mial ustali¢, jaka byta warto$é nieruchomoéci
przed wejsciem w zycie Uchwaly, tj. na dzien 3 sierpnia 2011 r., oraz jaka jest jej warto$é na dzien sporzadzenia opinii,
czy i ewentualnie, o jaka kwote obnizyla sie warto$¢ nieruchomosci na skutek utworzenia OOU po dniu 4 sierpnia
2011 ., czy wylaczna przyczyna zmiany warto$ci nieruchomo$ci bylo utworzenie OOU, jaki wplyw na zmiane warto$ci
nieruchomosci mialy ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci lub sposobie jej przeznaczenia wynikajace
z uchwaly, czy na zmiane wartoS$ci nieruchomosci, o ile taka nastapila, nieruchomo$ci mialy rowniez wplyw tendencje
w zakresie ksztaltowania cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomoéci, z zastrzezeniem, iz jezeli zanotowano
tendencje spadkowa na terenie calego rynku lokalnego, to czy w takim samym stopniu dla rejonéw potozonych w
OO0U, w tym strefie, w ktorej znajdujg sie przedmiotowe nieruchomosci i w rejonach polozonych poza OOU.

Biegly sporzadzit opinie na dzieni 30 kwietnia 2015 r. (k. 251), kt6ra ztozyt w Sadzie w dniu 15 czerwca 2015 r. W analizie
wynikow biegly wskazal, ze ubytek warto$ci nieruchomosci powddki na skutek jej lokalizacji w OOU jest rowny 104
000 zl. Jednocze$nie biegly stwierdzil, ze przyczyna zmiany warto$ci nieruchomosci po wprowadzeniu OOU - czyli
wartoSci, jaka miala miejsce na dzien 3 sierpnia 2011 r., bylo wprowadzenie OOU, ale réwniez zmiany cen na rynku
nieruchomoéci.

Na skutek zastrzezen do opinii zgloszonych przez strone pozwana pismem z dnia 31 sierpnia 2015 r. (k. 298), Sad
Okregowy wezwal na termin rozprawy bieglego, ktory na rozprawie zlozyl ustna uzupelniajaca opinie (protoko6t
rozprawy i plyta CD k. 327 i k. 328). Pozwany w dalszym ciagu kwestionowal trafno$¢ opinii bieglego i wniost na
tej rozprawie o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego. Sad Okregowy celem rozwazenia zasadnoSci
tego wniosku rozprawe odroczyl i na kolejnej rozprawie Sad I instancji oddalil wniosek o dopuszczenie ww. dowodu.
Pelnomocnik pozwanego wniést do protokotu rozprawy zastrzezenie w trybie art. 162 k.p.c., podnoszgc naruszenie
przez Sad orzekajacy art. 217, 2271 278 k.p.c. Sad Okregowy, mimo ww. zastrzezenia nie zmienil swego stanowiska w
kwestii dopuszczenia kolejnego, wnioskowanego przez strone pozwana dowodu.

W ocenie Sadu Okregowego sporzadzona przez bieglego opinia glébwna oraz zlozone na rozprawie wyja$nienia
spowodowaly, Ze ta cze$¢ zadania nadawala sie do rozstrzygniecia. W tej sytuacji Sad Okregowy skorzystat z dyspozycji
art. 317 k.p.c. i wydal w dniu 13 maja 2016 r. wyrok cze$ciowy, w ktdrym zasadzil od pozwanego Przedsiebiorstwa
Panstwowego (...) w W. na rzecz powddki M. M. (1) kwote 65.000 zl tytulem odszkodowania za spadek wartos$c
nieruchomosci powddki potozonej w W. przy ul. (...) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 sierpnia 2015r. do dnia
31 grudnia 2015r. i odsetkami za opdznienie od dnia 01.01.2016r. do dnia zaplaty.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo po dokonaniu przez Sad I instancji ustalenia nastepujacego stanu faktycznego.



Powodka jest wlascicielka nieruchomosci gruntowej, znajdujacej sie w W. przy ul. (...) (...), dla ktoérej Sad Rejonowy
(...Jw W. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), na ktérej wybudowano i oddano do uzytku w 2003 r. budynek
mieszkalny o powierzchni uzytkowej 218 m?. Pierwotnie nieruchomo$¢ wehodzita w sktad majatku malzenskiego,
za$ na podstawie umowy o podzial majatku wspoélnego z dnia 21/11/2012 r. stala sie wylaczng wlasno$cig powodki.
Budynek jest uzytkowany na cele mieszkalne.

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku péinocno-zachodnim (M. — U.) pozwany,
jako administrator lotniska O., zostal zobowigzany do sporzadzenia i przedlozenia przegladu ekologicznego dla (...)
im. (...) w W. w zakresie oddzialywania akustycznego. Przedlozony przez pozwanego (...) dla (...) im. (...) w W. wykazal,
ze oddzialywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktérego zarzadca posiada tytul prawny. W tej
sytuacji, z uwagi takze na powiekszenie sie obszaru, na ktorym dochodzito do przekroczen halasu, Uchwalg nr 76/11
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktora weszla w zycie 04 sierpnia 2011 roku (dale;j:
OOU 2011), utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Na mocy tej uchwaly nieruchomo$¢
stanowiaca przedmiot sprawy znalazla sie w strefie OOU, poza strefami Z1 i Z2 (poz. zal. nr 6 do uchwaly OOU 2011,

(...)

Zgodnie z powyzsza uchwala w strefie OOU (§ 6) okreSlono wymagania techniczne dotyczace budynkow: w
nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednia izolacyjno$é $cian zewnetrznych, okien i drzwi w
$cianach zewnetrznych, dachow i stropodachéw — zgodnie z ustawa z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
z 2010 1. Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235, dalej: Prawo budowlane) i przepisami
wykonawczymi do tej ustawy, zas w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajace wlasciwy
klimat akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawa Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

Na skutek utworzenia strefy OOU na mocy Uchwaly nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. warto$é rynkowa przedmiotowej
nieruchomoéci, zabudowanej budynkiem jednorodzinnym, uzywanym na cele mieszkalne, polozonej w W., przy ul.
(...) (dz. ew. 55/1 z obrebu 1-09-33) zmienila sie w ten sposéb, ze obnizyla sie 0 104.000 z}l. (dowod: opinia bieglego
k. 251-283)

Powddka pismem zloZzonym u pozwanego w dniu 25 lipca 2013 r. zglosila swoje roszczenie na laczng kwote 500.000
z}, zakreSlajac termin na zaplate tej kwoty do dnia 31 lipca 2013 r.(dowdd: odpis pisma z prezentata pozwanego k.
231-232).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie niezakwestionowanych twierdzen stron oraz dowodow
z dokumentéw zalaczonych do pism procesowych w szczegdlno$ci pozwu i odpowiedzi na pozew oraz dalszych pism
procesowych stron dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu.

W ocenie Sadu Okregowego nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia zlozony przez pozwanego Raport — Analiza rynku
gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania wokét (...) im. (...) w
W. oraz w bezpoérednim sasiedztwie nieruchomosci przy ul. (...), bowiem jako dokument prywatny, wykonany na
zlecenie strony pozwanej opinia ta nie mogta korzysta¢ z domniemania zgodno$ci z prawda (vide orzeczenie SN z dnia
15.04.1982 r. III CRN 65/82).

Sad I instancji wskazal, ze oparl sie na opinii bieglego z zakresu (...) z dnia 30 kwietnia 2015 r. oraz wyjasnien
tego bieglego zlozonych na rozprawie w dniu 18 grudnia 2015 r., w zakresie w jakim biegly oszacowal spadek
warto$ci nieruchomosci powodki. W ocenie Sadu I instancji opinia zostala sporzadzona w sposob logiczny, rzeczowy
i przejrzysty. Biegly wskazal na czym opieral sie wydajac opinie, z jakich Zrodel korzystal i ktora postuzyl sie
metodologig. W spos6b zrozumialy i przekonujgcy przedstawil wnioski opinii oraz w jaki sposéb do nich doszedl.
Sad Okregowy nie mial takze watpliwosci odnosnie tego, ze biegly posiada odpowiednie kompetencje i do§wiadczenie
do wydania opinii w sprawie. Sad Okregowy podkreslil, iz biegly jest rzeczoznawca majatkowym od 2010 r., zostal
powolany na liste bieglych sadowych w 2013 r. i sporzadzil wiele podobnych opinii w zblizonych rodzajowo sprawach,
zatem nalezy uzna¢, iz posiada niezbedne doswiadczenie w przedmiocie objetym zakresem niniejszej sprawy. Zdaniem



Sadu okregowego biegly w sposob przekonujacy i rzeczowy odniost sie do zgloszonych przez strony zastrzezen, wyjasnit
w szczeg6lnosci, jakie okoliczno$ci uwzglednil przy doborze nieruchomosci do przeprowadzenia analizy poréwnawczej
zarOwno na terenie objetym OOU jak i na terenie pobliskim, ale nie objetym ta strefa. Powyzsze przekonalo Sad
Okregowy, iz przyjeta metoda jest prawidtowa i prowadzi do uzyskania adekwatnych wynikéw koncowych.

W ocenie Sadu I instancji sposéb sporzadzenia opinii odpowiada prawu, w szczegdlnosci jest zgodny z wymogami
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.). Sad Okregowy argumentowal, ze w § 4 ust. 2 powolanego
rozporzadzenia wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z treSci ww. przepisu nie wynika, aby ktora$ z
nich byla nadrzedna w stosunku do innych, zatem to do bieglego nalezy wybor, ktora z nich bedzie najodpowiedniejsza
inajbardziej adekwatna do uzyskania rzetelnego wyniku.

Sad I instancji wskazal, ze biegly przeprowadzil wycene metoda por6wnywania parami, podejScie poréwnawcze,
ktora polega na tym, ze poréwnuje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sa znane, kolejno z
nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomos$ci. PodejScie poréwnawcze polega na okreéleniu wartoSci
nieruchomoéci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomosci
i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen w skutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli
s3 znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych. Okre$lony rynek stanowi podstawe do
przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru cech rynkowych, ktére w sposob zasadniczy wplywaja na warto$é
rynkowa nieruchomoéci. Przyjety do wyceny rynek nieruchomosci typowych, czesto wystepujgcych na rynku powinien
by¢ rynkiem lokalnym, w przypadku gdy brak danych na rynku lokalnym analize mozna rozszerzy¢ o rynek sasiedni,
podobny do rynku, na ktérym wystepuje szacowana nieruchomosé.

Sad Okregowy wyjasnil, ze oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii uzupelniajacej bieglego,
uznajac ze wyjadnienia ktore biegly zlozyl na rozprawie byly w zupelnosci wystarczajace dla uznania prawidtowosci
sporzadzonej opinii oraz rozstrzygniecia sprawy w zakresie roszczenia o odszkodowania za spadek wartosci
nieruchomosci powodki. Sad I instancji w uzasadnieniu powyzszej decyzji wskazal, ze w judykaturze uznaje sie, iz
sad ma obowigzek dopuszczenia dowodu z dalszych bieglych lub opinii instytutu, gdy zachodzi taka potrzeba, a
wiec wtedy gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki, jest niekompletna, bo nie odpowiada na postawione
tezy dowodowe, jest niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna, tj. gdy przedstawiona opinia
nie pozwala sadowi zweryfikowaé zawartego w niej rozumowania co do trafno$ci wnioskéw konicowych. Dlatego
nie mozna przyjaé, ze sad obowiazany jest dopusci¢ dowdd z kolejnych bieglych, czy tez opinii instytutu w kazdym
wypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony. Dowdd z opinii bieglych ma szczegblny charakter, gdyz
korzysta sie z niego w wypadkach wymagajacych wiadomo$ci specjalnych, ktérych sad nie posiada. Z tego tez wzgledu
funkcja wymaganego uzasadnienia opinii bieglego jest jej weryfikowalnosé. Chodzi o to, aby przez uzewnetrznienie
mechanizmu rozumowania bieglego sad mégt kontrolowaé zasadnosé jego stanowiska. Ewentualne watpliwoSci co do
treéci opinii, zarébwno wlasne, jak i podnoszone przez strone, sad usuwa w ten sposob, ze zgda ustnego wyjasnienia
opinii zlozonej na pi$mie, a w razie potrzeby zada tez dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych (art.
286 k.p.c.). Sad Okregowy wskazal, ze nie byl jednak obowigzany dazy¢ do sytuacji, aby opinig bieglego zostaly
przekonane réwniez strony. Wystarczy, ze opinia jest przekonujaca dla sadu, ktéry wiazaco tez ocenia, czy biegly
wyjasnil watpliwo$ci zgloszone przez strone (por. wyrok z dnia 19 maja 1998 r., II UKN 55/98, OSNAPiUS 1999 nr
10, poz. 351). Szczegblny charakter dowodu z opinii biegtych powoduje, Ze nie maja do niego zastosowania wszystkie
zasady dotyczace postepowania dowodowego, a w szczegblnoSci art. 217 § 1 k.p.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 27 lipca 2010 r., II CSK 119/10, i powolane w nim wczeéniejsze orzecznictwo).

Sad Okregowy wskazal, ze do opinii bieglego zastrzezenia zglosil pozwany, wskazujac, iz OOU nie wprowadzil zadnych
ograniczen odnoénie nieruchomo$ci powodki, w zwigzku z czym powolujac sie na opinie wydawane w innych sprawach



przez bieglych wywodzil, iz nie mozna stwierdzi¢ automatycznoéci spadku wartoéci nieruchomosci. Zarzucil takze
nieprawidlowy dob6r nieruchomosci do poréwnania.

Sad Okregowy wyjasnil, iz wobec wskazanych zarzutéow do opinii pisemnej, wezwal na rozprawe bieglego celem
zlozenia ustnych wyjasnien. Zdaniem Sadu Okregowego opinia pisemna tego bieglego, jak i jego ustne wyjasnienia
byly kompletne, jasne i weryfikowalne, a takze w sposob kategoryczny odpowiadaly na zakres$lona bieglemu
teze dowodowa. W zwigzku z tym w ocenie Sadu Okregowego dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie zadania
odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomosci, wystarczajacym bylto oparcie sie na dowodach wyzej powolanych,
bez potrzeby prowadzenia szerszego postepowania dowodowego.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, ze powbddztwo w zakresie zadania odszkodowania za spadek
warto$ci nieruchomosci zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad I instancji podkreslil, ze powodka dochodzila odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi za zmniejszenie
wartoSci jej nieruchomos$ci na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. na
podstawie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewo6dztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2007 ze zm. na podstawie
art. 129 ustawy Prawo ochrony $§rodowiska. W zwigzku z tym w pierwszej kolejno$ci Sad Okregowy dokonal oceny
prawnej roszczenia powddki i wskazal, ze tre$¢ powolanego przepisu stanowi, ze jezeli w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomoéci korzystanie z niej lub z jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieruchomos$ci moze zadaé
wykupienia nieruchomosci lub jej czeéci. (ust. 1). W tej sytuacji, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomodci, jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiong szkode, ktéra obejmuje rowniez zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci (ust. 2). Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 1 i 2, przysluguje rowniez uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomoéci, a roszczenie, o ktérym mowa w ust. 2, takze osobie, ktérej przystuguje prawo rzeczowe
do nieruchomosci (ust. 3). Z roszczeniem, o ktérym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢é w okresie 2 lat od dnia
wejécia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomoéci (ust. 4). Zgodnie z trescig art. 136 ust. 1- 3 POS w razie ograniczenia sposobu korzystania ze §rodowiska
w wyniku ustanowienia OOU, wlaéciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysoko$ci odszkodowania lub wykupu
nieruchomosci sa sady powszechne. Obowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest ten,
ktoérego dzialalno$é spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU. W razie okreélenia na
obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktorej mowa w art.
129 ust. 2, s takze koszty poniesione w celu wypelnienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku
braku obowiazku podjecia dzialan w tym zakresie.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze roszczenia formulowane na podstawie art. 129 ust. 1i 2 POS podlegaja ograniczeniom.
Wedlug art. 129 ust. 4 POS mozna wystapié z nimi w okresie 2 lat od dnia wejécia w Zycie rozporzadzenia lub
aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci. W pierwszej kolejnosci
nalezalo zatem rozwazy¢ w ocenie Sadu Okregowego istnienie legitymacji po stronie powodowej do wystapienia z
roszczeniami w niniejszej sprawie oraz to, czy dochowano terminu wynikajacego z art. 129 ust. 4 POS, bowiem Sad
bada te przestanki z urzedu.

Sad Okregowy stwierdzil, ze legitymacja czynna strony powodowej nie budzila watpliwos$ci Sadu, bowiem zgodnie z
przedstawionymi dokumentami powodce przystuguje prawo wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym od co najmniej 2003 roku. Swiadczy to bezspornie o tym, Ze wypelniona zostala przestanka z
art. 129 ust. 2 POS, poniewaz w dacie wejscia w zycie aktu powodka byta wlascicielem w ramach malzeniskiej wspolnoty
majatkowej nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, objetej OOU.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy zbadal zasadno$é roszczenia, uwzgledniajgc zarzuty podniesione przez pozwanego,
Sad I instancji wskazal, ze pomiedzy stronami niesporny byl fakt potozenia nieruchomosci powodki w strefie OOU,
zgodnie z uchwalg nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (Dz. Urz. Woj. Maz. nr 128 poz. 4086).



Odnoszac sie do kwestii terminu zawitego, podnoszonego przez strone pozwana Sad Okregowy stwierdzil, ze termin
ten zostat przez powodke zachowany, gdyz Uchwala nr 76/11 wchodzita w Zycie z dniem 04 sierpnia 2011 r., zatem
termin zawity uplywal z dniem 04 sierpnia 2013 r., a powdédka wezwala pozwanego do zaplaty pismem zlozonym
pozwanemu 25 lipca 2013 r., nastepnie w dniu 02 sierpnia 2013 r. (dat stempla pocztowego nadawczego na kopercie
k. 34 verte) zlozyla pozew, czyli podjela przewidziane prawem czynnosci przed uplywem dwoch lat od daty wejsScia w
zycie ww. aktu prawnego. Sad Okregowy wskazal, ze podziela i przyjmuje za wlasne orzecznictwo, zgodnie z ktérym
przewidziane w art. 129 POS roszczenia nalezy zglosié¢ w terminie dwdch lat od daty wejscia w zycie rozporzadzenia lub
aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoéci, obowigzanemu do zaplaty
lub wykupu nieruchomosci albo wystapi¢ na droge sadowa, przy czym nie ma podstaw do przyjecia, ze roszczenie
o odszkodowanie lub wykup nieruchomos$ci wygasnie, jesli nie zostanie zgloszone obowiazanemu przed uptywem
przepisanego terminu, mimo wystapienia z pozwem do tego czasu (por. wyrok SN z dnia 29 listopada 2012 r. sygn. akt
II CSK 254/12). Wykladnia jezykowa tego przepisu, w ktdrym jest mowa o wystgpieniu z roszczeniami, co znaczeniowo
jest terminem szerszym od terminu dochodzenia roszczen i mie$ci w sobie takze zgloszenie przez poszkodowanego
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci zadan, o ktérych mowa w art. 129 ust. 1-3 ustawy Prawo ochrony
srodowiska, obowigzanemu do ich wykonania (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2008 r. w sprawie
IV CSK 216/08), zatem zarzut, iz roszczenie wygaslo bowiem pozew zostal zlozony po uplywie terminu zawitego
nalezalo w ocenie Sagdu Okregowego uznacé za chybiony.

Sad Okregowy podnidsl, ze zgodnie z najnowszym orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 2 pazdziernika 2015
r w sprawie II CSK 720/14 i sporzadzonym do niego uzasadnieniem przyja¢ nalezalo, ze zgloszenie roszczenia
obowigzanemu do jego zaspokojenia (np. wystapienie do niego o wyplate odszkodowania, por. wyroki Sadu
Najwyzszego dnia 10 paZzdziernika 2008 r., II CSK 216/08, niepubl.; z dnia 21 sierpnia 2013 r., II CSK 578/12,
OSNC 2014, Nr 4, poz. 47; z dnia 4 grudnia 2013 r., IT CSK 161/13, OSNC-ZD 2015, nr B, poz. 16) winno miec
forme o$wiadczenia skierowanego do obowiazanego, ktore - celem dochowania terminu okreslonego w art. 129 ust.
4 ustawy z 2001 r. - musi przed jego uptywem do niego doj$¢ w taki sposob, aby moégl sie z nim zapoznaé (art. 61
k.c.). W razie, gdy nosnikiem tego o$§wiadczenia jest pozew lub inne pismo procesowe, dla dochowania terminu, o
ktorym mowa w art. 129 ust. 4 ustawy z 2001 r., konieczne jest, aby przed jego uplywem pozew lub to pismo zostaly
doreczone obowiazanemu, nie wystarcza za$ to, ze przed tym uplywem powddztwo zostanie wytoczone lub pismo
zostanie wniesione do sadu.

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy Sad Okregowy stwierdzil, ze powddka sprostala powyzszemu wymogowi,
bowiem pismo ze zgloszeniem roszczenia dotarto do pozwanego w dniu 25 lipca 2013r. (k. 231-232).

Wobec ustalenia, iz powbdce przystugiwala legitymacja czynna, a termin zawity do wystapienia z roszczeniem
zostal dochowany oraz zostal wprowadzony w zycie akt prawa miejscowego ustanawiajacy obszar ograniczonego
uzytkowania obejmujgcy nieruchomo$¢ powddki, Sad Okregowy wskazal, ze nalezalo ustalié czy wystapila po stronie
powodki szkoda i czy nastgpila ona w wyniku wprowadzenia ww. OOU.

W ocenie Sadu I instancji powodka wykazala, iz zaistnialy w sprawie opisane powyzej przestanki dla powstania
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanego, w postaci utraty warto$ci nieruchomosci powodki na kwote 104.000
z} oraz zwiazek przyczynowy, poprzez opinie bieglego, przy czym ze wzgledu na wskazanie, iz powodka zada kwoty
65.000 zl tytulem obnizenia warto$ci oraz nie rozszerzyla powodztwa w toku postepowania, Sad zasadzil kwote objeta
zadaniem.

Sad I instancji wskazal, ze zgodnie z art. 129 ust. 2 POS wlaéciciel moze zadaé¢ odszkodowania za poniesiong szkode,
w tym zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z o ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci,
przy czym ograniczeniem takim jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z tym
pozostaje nie tylko obnizenie wartosci nieruchomo$ci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w tresci rozporzadzenia o utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do niektoérych
rodzajow dzialalnoSci, lecz takze obnizenie wartosci nieruchomoéci wynikajace z faktu, ze dochodzi do zawezenia
granic wlasnoSci i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wiasciciela wzgledem nieruchomos$ci polozonej



w OOU. Bowiem, o ile przed wejSciem w zycie OOU wlasciciel moglt zada¢ zaniechania immisji przekraczajacej
standardy ochrony §rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia OOU takiej mozliwoSci zostal pozbawiony. Innymi stowy
szkodg podlegajaca naprawie jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywoluje
skutki ekonomiczne tego stanu prawnego. Sad Okregowy zaznaczyl, ze obnizenie wartoSci nieruchomosci stanowi
wymierna strate niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie, bowiem nieruchomo$¢ jest dobrem o charakterze
inwestycyjnym. W praktyce orzeczniczej zwraca sie uwage na to, ze przeslanka roszczenia odszkodowawczego
przewidzianego w art. 129 ust. 2 POS nie jest zbycie nieruchomoéci a odszkodowanie nie jest ograniczone
do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnoéci odszkodowawczej za wprowadzenie
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 25 lutego 2009, sygn. akt II CSK 546/08, LEX nr

503415).

Sad Okregowy wskazal, Zze sporzadzajac opinie biegly zgromadzil dane na temat transakcji sprzedazy prawa
wlasno$ci nieruchomos$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi przeznaczonymi w planie
zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe dzielnicy U.. Ze wzgledu na duza ilos¢ transakcji na terenie U., biegly wzial do poréwnania transakcje
nieruchomos$ciami wylacznie z tego terenu, jako najbardziej podobne pod wzgledem oddzialywania na nie czynnikéw
cenotworczych. Nieruchomo$ci przyjete do poréwnania zostaly wybrane spos$roéd tych, ktére w ramach rynku
wlasciwego nie znajdowaly sie w OOU na podstawie Rozporzadzenia nr 50 Wojewody Mazowieckiego z dnia
07/07/2007 1., ale zostaly potem objete OOU ustalonym dla Uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewo6dztwa Mazowieckiego.
Przed utworzeniem OOU 2011 w zasadzie caly rynek nieobjety regulacjami OOU 2007 méglby byé¢ brany pod uwage
do poréwnania, jednak biegla zawezila ten obszar do nieruchomosci z rejonu U., ktére pdzniej zostaly objete OOU,
przyjmujac iz sa one najbardziej podobne do nieruchomos$ci wycenianej, za$ ilo§¢ transakeji jest na tyle duza, ze nie
ma potrzeby siegania do poszukiwania nieruchomosci na rynkach sasiednich czy podobnych z innych dzielnic W.. W
ocenie Sadu Okregowego praktyka ta byla prawidlowa, nadto doswiadczenie oraz wiedza uzyskana przy prowadzeniu
innych analogicznych spraw pokazuje, ze jest to powszechna i czesta praktyka wérod bieglych.

Ustalajac z kolei warto§¢ rynkowa prawa wlasnoSci nieruchomos$ci poza aktualnymi cenami w obrocie
nieruchomos$ciami tego rodzaju wzieto pod uwage polozenie, otoczenie, stan techniczny budynku, powierzchnie
uzytkowa budynku oraz jego typ. Po przyjeciu atrybutéw cenotworczych biegly nadal im odpowiednie wagi,
proporcjonalnie do ich wplywu na warto$¢ nieruchomosci oraz ustalil maksymalna r6znice cen transakeyjnych. Biegla
przyjela, iz utrata warto$ci nieruchomosci ze wzgledu na ogélne trendy gospodarcze wyniosta pomiedzy 3 a 5% rocznie.
Na podstawie ich badania w aspekcie czasowym biegla wskazala, iz ceny domoéw ktore gwaltownie rosly przez caly
2007 r. w 2008 osiagnely maksymalny pulap a po poélroczu zaczely spadaé. Doprowadzilo to do rosnacej podazy
domoéw przy jednoczesnym spadku zainteresowania ze strony kupujgcych. Z danych (...) wynika, iz popyt na domy

(2) jest ok 30 x mniejszy

jednorodzinne takie jak dom powddki, czyli o duzym metrazu, przekraczajacym 150 m
niz na nieruchomos$ci mniejsze. Biegla zatem ustalajac warto$¢ nieruchomos$ci wycenianej uwzglednila w swoich
obliczeniach 5% spadek wartoSci nieruchomos$ci wynikajacy z kwestii niezwigzanych z ustaleniem OOU 2011. Po
zbadaniu transakeji rynkowych i odrzuceniu tych, ktére byly skrajne oraz najmniej podobne biegla dokonata obliczen,
zgodnie z ktérymi na dzien przed wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania nieruchomo$¢ powdédki byta
warta 1.829 tys. zl, za$ na dzien sporzadzenia wyceny jej warto$¢ wyniosla 1.405 tys. zl, natomiast nieruchomosé
ta, gdyby znajdowala sie poza OOU, mialby warto§¢ wynoszaca 1.509 tys. zl. Biegla w czasie rozprawy w dniu 18
grudnia 2015 r. doprecyzowala, iz kwota ktora obliczyla jako utrate wartoSci nieruchomosci powddki tj. 104.000 zl
wynika wylgcznie z wprowadzenia ograniczenia prawnego wynikajacego z regulacji Uchwaly sejmiku wojewodztwa
Mazowieckiego w przedmiocie ustalenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im (...) w W. (od 10’ min.
nagrania).

Sad Okregowy wskazal, ze strona pozwana podnosila zarzuty do opinii bieglego, iz ustanowienie OOU nie
spowodowalo wprowadzenia w stosunku do nieruchomo$ci wycenianej zadnych formalnych ograniczen. Sad I
instancji wskazal jednak, Ze stan prawny nieruchomosci jest podstawowa informacjg, jaka ma wplyw na wartoéc
nieruchomos$ci bedacej przedmiotem obrotu rynkowego — potencjalny klient nie ma mozliwos$ci ustalenia poziomu



hatasu na danej nieruchomo$ci, natomiast ograniczenia prawne wynikajace z ustalenia OOU — brak mozliwoSci
zadania zaniechania immisji na jego nieruchomo$¢ - maja wplyw na wykonywanie prawa wlasnoéci przez
kazdorazowego wladciciela. Ewentualnie zwiekszony halas na konkretnej nieruchomosci moze jedynie jeszcze bardziej
obniza¢ jej cene w stosunku do podobnych nieruchomosci, ktérych stan prawny jest jednakowy. Natomiast poziom
halasu nie byl badany przez biegla zar6wno z tego wzgledu, ze nie posiada ona niezbednych uprawnien jak i nie bylo
to przedmiotem postanowienia dopuszczajacego dowdd z opinii bieglego ds. wyceny nieruchomoéci.

Sad Okregowy uznal, wobec zarzutu pozwanego, ze lotnisko dzialalo juz wezesniej niz wprowadzono OOU, iz dobér
nieruchomo$¢ przez biegla byl adekwatny réwniez pod tym katem — wszystkie przeciez nieruchomosci podobne
znalazly sie p6Zniej na obszarze OOU, zatem juz z tego faktu mozna wywodzié, ze wszelkie immisje, ktoére oddzialywaly
na nie przed wejSciem w zycie OOU oddzialywaly takze po wejsciu w zycie OOU. Samo za$ przyjecie Uchwaly 76/11, jak
wskazano w ustalonym stanie faktycznym jest bezpo$rednim skutkiem dzialan pozwanego. Nadto praktyka pokazuje,
iz w wielu analogicznych postepowaniach takze inni biegli przyjmowali taka wla$nie metodologie postepowania w
zakresie doboru nieruchomosci, biorac pod uwage jedynie fakt, czy byly one objete OOU a nie czy byly narazone na
immisje portu lotniczego. Zatem, skoro istotnym jest w sprawie jedynie okoliczno$¢é ewentualnej zmiany wartoSci
nieruchomo$¢ na skutek jej objecia strefg, a nie fakt oddzialywania na nig portu lotniczego, doboér i kwalifikacja
transakcji przez biegla byty zdaniem Sadu Okregowego jak najbardziej prawidlowe.

Tym samym Sad Okregowy uznal, iz powddka poniosta szkode w postaci spadku warto$ci nieruchomosci w wysokoS$ci
104.000 z}, z czego zasadzona zostala kwota 65.000 zl zgodnie z zadaniem pozwu.

Sad Okregowy wskazal, iz nie mogl stanowic¢ podstawy odpowiedzialno$ci pozwanego art. 435 k.c. Sad orzekajacy
poparl stanowisko Sadu Najwyzszego, ktory w wyroku z dnia 09 kwietnia 2010 r. (III CZP 17/10, LEX nr 584036;
zob. takze wyrok SN z dnia 6 maja 2010 r., I CSK 602/09, LEX nr 585768 oraz postanowienie SN z dnia 24 lutego
2010 1., III CZP 128/09, LEX nr 578138) podkreslil, ze: ,Przepisy art. 435 k.c. w zwigzku z art. 322 POS i art. 129 POS
przewiduja rozlaczne rezimy odpowiedzialnoéci. Za taka interpretacja przemawia réwniez dazenie do kompleksowego
uregulowania skutkoéw ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania w zakresie szkody polegajacej na obnizeniu
warto$ci nieruchomosci. Rozszczepienie tych skutkéw na szkody wynikajace z ograniczen przewidzianych wprost
w rozporzadzeniu o ustanowieniu obszaru ograniczonego uzytkowania oraz szkody wynikajace w emisji halasu
byloby zresztg sztuczne”. Niezaleznie od powyzszego Sad Okregowy wskazal, ze nawet gdyby przyja¢ dopuszczalnosé
zastosowania art. 435 k.c. jako alternatywnej podstawy odpowiedzialnosci, to port lotniczy nie jest przedsiebiorstwem
w calo$ci (jak wymaga ugruntowany w orzecznictwie poglad) wprawianym w ruch za pomocs sil przyrody

W rozumieniu tego przepisu, bowiem sily elementarne sa wykorzystywane jedynie do czeSci jego dzialalnoSci
(por. wyrok SA w Warszawie z dnia 7 marca 2014 r., VI ACa 1047/13, http://orzeczenia.waw.sa.gov.pl/, wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, LEX nr 1215402, z dnia 23 maja 2012r,, I PK 198/11,
LEX nr 1219494). Nadto Sad Okregowy zauwazyl, ze przyjecie dopuszczalnoéci zastosowania art. 435 k.c. jako
podstawy odpowiedzialno$ci prowadziloby do ominiecia 2-letniego terminu zawitego przewidzianego w art. 129 ust.
4 POS i niweczyloby funkcje gwarancyjna tego przepisu, ktéry pozwala podmiotowi nadmiernie ingerujacemu w
srodowisko naturalne na prowadzenie racjonalnej gospodarki finansowej, umozliwiajac mu zaspokojenie roszczen
poszkodowanych w przewidywalnym terminie.

Zdaniem Sadu Okregowego powddka wykazala istnienie zwiazku przyczynowego pomiedzy powstala szkoda
a wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...)
wW..

Sad I instancji argumentowal, ze w mys$l art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢
tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnosci,

”

jakie zostalo przyjete we wskazanym przepisie odwoluje sie do ,normalnych” nastepstw dzialania i zaniechania
wywolujacego szkode. Innymi stowy adekwatne sa ,normalne” nastepstwa dziatania i zaniechania, z ktérego szkoda

wynikla. Wszystkie inne za$ sa ,,nieadekwatne”. Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego nie wystarcza wiec



jakiekolwiek powiazanie przyczynowe miedzy zachowaniem poszkodowanego a powstaniem i zwiekszeniem szkody,
gdyz musi to byé¢ zwigzek przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
3 lipca 2008 r., IV CSK 127/08, M. Praw. 2009, nr 19, s. 1065). Sad Okregowy wskazal, ze jak wynika z opinii
bieglego, warto$¢ nieruchomoéci powodéw obnizyta sie od dnia 03 sierpnia 2011 r. o wskazang przez niego kwote, a
wecze$niej na tym terenie nieruchomo$ci nie byly objete zadnymi ograniczeniami. Zdaniem Sadu I instancji prowadzi
to do jednoznacznego wniosku, iz obliczone obnizenie, bioragc pod uwage wszelkie czynniki poré6wnawcze, nastapilo
wylacznie z powodu wprowadzenia OOU.

Sad Okregowy wskazal dalej, ze zgodnie z art 481 § 1 k.c., jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby
opbznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Chwile, w ktorej dtuznik
dopuszcza sie op6Znienia, okresli¢ nalezy na podstawie art. 476 k.c. - dtuznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia
Swiadczenia w terminie, a jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia §wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu
przez wierzyciela. W ocenie Sadu regula jest, ze dtuznik odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w op6znieniu
z zaplata $wiadczenia bezterminowego, jakim jest odszkodowanie za wyrzadzong szkode, na zasadach ogoélnych tj.
od wezwania go przez poszkodowanego o spelnienie tego §wiadczenia (art. 455 k.c.). Dotyczy to takze odszkodowan
dochodzonych w oparciu o przepisy art. 129 ust.2 oraz art. 136 ust. 3 ustawy Prawo ochrony $rodowiska. Ze wzgledu
na fakt, iz naprawienie szkody ma nastapi¢ w pieniadzu wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalona wedlug cen
z daty ustalenia odszkodowania (art. 363 § 2 k.c.). Sad Okregowy wskazal, ze powdédka w pozwie zadala zasadzenia
odszkodowania z tytulu spadku wartoSci nieruchomo$ci wraz z odsetkami od dnia ustalenia wysokoéci szkody.
Oczywistym dla Sadu I instancji byl fakt, ze to dopiero biegly w sporzadzonej opinii ustalil wysokos¢ szkody powodki.
Do pozwanego informacja ta dotarla z chwila doreczenia mu opinii bieglego, zatem dopiero od tego mementu moze
ona wywolywaé skutki prawne. W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, ze pozwany byl w stanie zweryfikowa¢ zadania
powddki najpézniej w dniu nastepnym po dniu doreczenia odpisu opinii bieglego, co nastapilo w dniu 20 sierpnia
2015 1. (z.p.0. k. 296) i stad tez zasadzenie odsetek nastapilo od tej daty. Ze wzgledu na zmiane brzmienia art. 481
§ 2 k.c., wprowadzong ustawg z dnia 09 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach
handlowych, ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2015 poz. 1830), Sad Okregowy wskazal,
ze zasadzil odsetki ustawowe do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetki za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do
dnia zaplaty.

Majac na uwadze, ze wyrok czeSciowy nie jest orzeczeniem konczacym sprawe w rozumieniu art. 108 § 1 k.p.c. Sad I
instancji nie orzekt o kosztach postepowania.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést pozwany, zaskarzajac wyrok czeSciowy w caloéci i zarzucajac mu:
1. naruszenie przepiséw postepowania moggce mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj.:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene opinii z dnia 30 kwietnia 2015 r. (,Opinia gléwna”) oraz ustnej opinii z
dnia 18 grudnia 2015 roku (,,Opinia ustna” lacznie dalej takze jako: ,,Opinie”) bieglego sadowego z zakresu szacowania
wartoS$ci nieruchomodci - M. J. (,,Biegly”), tj. przyjecie, ze opinie okreSlaja, iz w zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly
nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 roku (,,Uchwala”) nastgpil spadek wartosci
nieruchomos$ci Powoda (,,Nieruchomo$¢”), pomimo, ze w opinii biegly ustalil spadek warto$ci Nieruchomosci w
OOU jako réznice pomiedzy aktualng warto$cia nieruchomosci poza OOU i NieruchomoSci, i nie dokonal obliczen
dotyczacych warto$ci nieruchomosci polozonych poza obszarem ograniczonego uzytkowania (,OOU”) przed wej$ciem
w zycie Uchwaly, co ostatecznie nie pozwala w sposéb jasny i klarowny okreséli¢, czy wejscie w zycie Uchwaly mialo
wplyw na spadek warto$ci NieruchomoSci,

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzecznoé¢ istotnych ustalen Sadu I instancji z materialem dowodowym zebranym w
sprawie, poprzez przyjecie, ze z opinii wynika jednoznacznie, iz nastapil spadek wartosci Nieruchomosci w zwigzku
z wejSciem w zycie Uchwaly, pomimo, ze opinia okreSla, ze szereg czynnikéw, takich jak zmiany cen na rynku
nieruchomosci, popyt, podaz mial wplyw na ubytek wartos¢ Nieruchomosci okre§lony w Opinii gléwnej, tym samym



wskazany ubytek wartosSci Nieruchomo$ci, nie moze by¢ utozsamiany ze spadkiem wartoéci Nieruchomos$ci w zwiazku
z wejSciem w zycie Uchwaly, co w opinii ustnej potwierdzila sama biegla wskazujac, ze nie jest w stanie okres$li¢ jak
procentowo rozklada sie wplyw innych czynnikéw na wskazany ubytek warto$ci NieruchomoSci;

c) art. 217 § 2 oraz art. 233 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanego zgloszonego na rozprawie w dniu 18 grudnia
2015 roku o przeprowadzenie dowodu z opinii uzupelniajacej bieglego, ktory to wniosek zmierzal do wyja$nienia
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a okoliczno$é bedaca przedmiotem dowodu nie zostala dostatecznie
wyjadniona, co mialo wplyw na rozstrzygniecie, gdyz Sad I instancji orzekal na podstawie niepelnego materialu
dowodowego sprawy;

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

a) art. 129 ust. 11 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (,POS”) w zw. z art. 322 ust. 1
POS i w zw. z art. 361 § 1 k.c. ich bledna wykladnie polegajaca na ustaleniu, Ze opinia wykazuje, ze zachodzi zwigzek
przyczynowo skutkowy pomiedzy wprowadzeniem Uchwaly a spadkiem warto$ci Nieruchomosci, w sytuacji, gdy z
opinii gléwnej wynika, iz ubytek wartosci Nieruchomosci wynika z wielu czynnikow rynkowych, a dodatkowo tresc¢
art. 129 ust. 2 POS wskazuje, ze podstawa ewentualnych roszczen z tytutu spadku wartoéci nieruchomosci moga byé
tylko ograniczenia wplywajace na mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci, z jakimi nie mamy do czynienia w niniejszej
sprawie.

b) art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c. w zw. z § 3 ust. 1 Uchwaly w zw. z § 2 oraz tabelg 2 zalacznika do
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w
$rodowisku (,Rozporzadzenie Ministra Srodowiska”) poprzez przyjecie, ze na skutek wejécia w zycie Uchwaly
doszto do zawezenia granic wlasnoéci i écie$nienia wylacznego wladztwa powodki wzgledem Nieruchomosci poprzez
pozbawienie powddki mozliwoS$ci zadania zaniechania immisji przekraczajacych standardy Srodowiska, podczas gdy
z Uchwaly nie wynika, aby w miejscu polozenia Nieruchomosci dochodzilo lub moglo w przysztosci dochodzi¢ do
przekroczen norm hatlasu dla zabudowy mieszkaniowej, a Nieruchomos$é wykorzystywana jest na cele mieszkaniowe;

c) art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez zasadzenie odsetek ustawowych od dnia
20 sierpnia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz odsetek ustawowych za opdznienie od dnia 1 stycznia
2016 roku, podczas gdy charakter roszczenia oraz konieczno$¢ ustalenia jego ewentualnej wysoko$ci dopiero w toku
postepowania, powoduje brak mozliwo$ci zadania odsetek od dnia weze$niejszego niz dzien wydania Wyroku.

Wskazujac na powyzsze, pozwany wnidst o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie powodztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania oraz pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach
postepowania apelacyjnego, w tym o kosztach zastepstwa procesowego.

Jednocze$nie, w oparciu o art. 380 k.p.c. pozwany wniost o ponowne rozpoznanie przez Sad II instancji postanowienia
Sadu Iinstancji z dnia 13 stycznia 2016 r. 0 oddaleniu wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii uzupetiajacej biegtego.

Powddka w odpowiedzi na apelacje (k. 400) wniosla o oddalenie apelacji w calo$ci jako bezzasadnej i o zasgdzenie
na jej rzecz od pozwanego zwrotu kosztéw postepowania przed Sadem II instancji, ewentualnie o pozostawienie
powyzszej kwestii do rozstrzygniecia Sadowi I instancji.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 22 lutego 2018 r. (k. 437) Sad Apelacyjny dopuscil zgodnie z wnioskiem skarzacego
dowdd z uzupekiajacej opinii bieglego M. J. na okoliczno$¢ ustalenia zmniejszenia wartoSci nieruchomos$ci bedacej
wlasno$cia powddki poprzez dodatkowe ustalenie wartoSci nieruchomosci podobnych (nieruchomosci poréwnywane)
do nieruchomosci powddki na dziefi 3 sierpnia 2011 r. na podstawie transakeji sprzedazy nieruchomosci obecnie
nie znajdujacych sie w OOU, nastepnie obliczenie réznicy procentowej wzrostu (ewentualnie spadku) wartosci
nieruchomos$ci powodki z procentowym wzrostem (spadkiem) warto$ci nieruchomoséci poréwnywanych tj. obliczenie,



o ile procent w stosunku do wartoéci z okresu sprzed daty wejécia w zycie ww. Uchwaly wzrosla (spadta) warto$c
nieruchomosci powddki i o ile procent wzrosla (spadla) warto$¢ nieruchomosci porownywanych i nastepnie ustalenie,
w jakim zakresie zmiana warto$ci nieruchomosci powodki wynika z wprowadzenia OOU przy uwzglednieniu
powyzszych wynikow.

Biegla sporzadzila pisemng opinie uzupelniajaca na dzien 8 maja 2018 r. (k. 446) i z jej wnioskow koncowych wynika,
ze ceny nieruchomo$ci w OOU spadaly wiecej o 7,87% niz ceny nieruchomosci polozonych poza OOU.

Pozwany w pi§mie z dnia 4 czerwca 2018 r. (k. 462) zakwestionowal takze te opinie, podnoszac w szczegolnos$ci bledny
dobér nieruchomosci, ktore postuzylty bieglej do wyliczen z uwagi na niejednorodno$¢ porownywanych nieruchomosci
pod wzgledem powierzchni dzialek i powierzchni doméw posadowionych na nieruchomosciach, co moglto mieé
zdaniem pozwanego wplyw na dokonanie nieprawidlowych ustalen co do ostatecznych wynikéw. Ponadto pozwany
wskazal, ze biegla nie odpowiedziala na wszystkie okolicznoS$ci zawarte w postanowieniu Sagdu Apelacyjnego z dnia 22
lutego 2018 r., w ktdrego punkcie 1 lit ¢ wprost podkreslono, ze zadaniem bieglego bylo rowniez ustalenie, czy a jesli
tak, to wjakim zakresie zmiana warto$ci nieruchomosci powodki wynikala z wprowadzenia OOU. Podnoszac powyzsze
pozwany wnibst o pominiecie tego dowodu i przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglego na okolicznoéci
wskazane w postanowieniu Sagdu Apelacyjnego z dnia 22 lutego 2018 r., a na wypadek nie uwzglednienia tego wniosku
o zobowigzanie bieglej do sporzadzenia jeszcze jednej opinii uzupelniajacej, a w przypadku nieuwzglednienia takze
tego wniosku, o wezwanie bieglej na rozprawe celem odebrania od niej ustnych wyjasnien.

Pelnomocnik powodki w piSmie z dnia 18 czerwca 2018 r. (k. 468) stwierdzil, Ze w jego ocenie opinia gléwna i
uzupekniajgca zostaly sporzadzone zgodnie z prawem, jak rowniez odpowiadaja na pytania postawione przez Sady
obu instancji, w szczegblnoSci biegla w spos6b jednoznaczny wskazala, ze warto$¢ nieruchomoséci powodki spadla i
wylaczng przyczyna spadku jej wartoéci bylo tylko i wylacznie ustanowienie OOU.

Sad Apelacyjny, wobec kwestionowania opinii przez pozwanego, zarzadzil wezwanie bieglej na rozprawe wyznaczong
na 1 pazdziernika 2018 r. i doreczenie jej odpisu pisma strony pozwanej z dnia 4 czerwca 2018 r. Biegla stawila sie na
rozprawie i zostaly od niej na rozprawie odebrane ustne wyjasnienia na okoliczno$¢ sporzadzonej pisemnej opinii.

Po zlozeniu wyjasnien przez bieglego, w tym odniesieniu sie przez bieglego do pytan pelnomocnika pozwanego
zawartych w jego piSmie z dnia 4 czerwca 2018 r., pelnomocnik pozwanego podtrzymal wcze$niejsze stanowisko o
pominiecie ww. opinii bieglego i wniost o sporzadzenie opinii aktualizacyjnej na 2018 r.

Pelnomocnik powddki wnioskowal o oddalenie ww. wnioskéw pelnomocnika pozwanego. Podkreslil, ze treéc
postanowienia dowodowego Sadu Apelacyjnego z dnia 2 lutego 2018 r. byla w 100% zgodna z zadaniem pozwanego
zawartym w jego pi$mie z dnia 21 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 1 pazdziernika 2018 r. oddalil wniosek pozwanego
o dopuszczenie dowodu z opinii innego biegltego sadowego oraz o dopuszczenie dowodu z opinii uzupehiajacej
aktualizujgcej na 2018 r. Pelnomocnik pozwanego zlozyl zastrzezenie do protokotu z art. 162 k.p.c., powyzsze nie
spowodowalo jednak zmiany ww. decyzji Sadu Apelacyjnego.

Przed zamknieciem rozprawy pelnomocnicy stron podtrzymali swoje dotychczasowe stanowiska procesowe.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja podlega oddaleniu.

Na wstepie nalezy wyjasnié, ze Sad II instancji, analizujac zastrzezenia pozwanego do opinii bieglego sporzadzonych w
toku postepowania przed Sadem Okregowym, powziagl watpliwo$é co do tego, czy zastosowana przez bieglego metoda
byla odpowiednia do jednoznacznego ustalenia kwestia tego, w jakim zakresie na zmniejszenie wartoSci spornej
nieruchomo$ci mialo wplyw w wprowadzenie Uchwalg OOU, a w jakim zakresie ogblna tendencja spadku cen na rynku
nieruchomoéci, stad tez Sad II instancji uwzglednil wniosek pozwanego o dopuszczenie opinii uzupekniajacej, ztozony



z powolaniem sie na art. 380 k.p.c., po uprzednim zgloszeniu zastrzezenia do protokotu z art. 162 k.p.c. po oddaleniu
przez Sad Okregowy o dopuszczenie opinii uzupelniajacej bieglego zgodnie z teza dowodowa strony skarzacej.

Po zapoznaniu sie z pisemng, uzupelniajgcg opinig bieglego wykonana na zlecenie Sadu Apelacyjnego oraz ustnymi
wyjadnieniami bieglego do tej opinii, Sad II instancji uznal, ze wbrew wywodom skarzacego zawartym w pi$mie
pozwanego z dnia 18 czerwca 2018 r. (k. 468) pisemna opinia bieglego sporzadzona na zlecenie Sadu Apelacyjnego nie
daje podstawy do twierdzenia, ze biegla dokonala niewla$ciwego doboru nieruchomosci do poréwnania z powodow
wskazywanych przez pozwanego. Takze argumentacja pozwanego, iz rzekomo biegla w pisemnej opinii uzupeliajacej
nie odpowiedziala na wszystkie pytania zawarte w postanowieniu Sadu Apelacyjnego z dnia 22 lutego 2018 r. nie mogla
odnie$¢ skutku, bowiem w ocenie Sadu II instancji z opinii tej w jednoznaczny sposéb wynika, ze zmiana wartosci
nieruchomosci powddki wynikala z wprowadzenia OOU. Powyzsze wynika z twierdzen bieglej zawartych na str. 7 i
8 opinii uzupekiajacej, gdzie wskazala, ze w oparciu o trzy transakcje nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci
wycenianej, potozonych jednocze$nie w tej samej dzielnicy, ale poza granicami OOU, dokonata poréwnania, z ktérego
jednoznacznie wynika, ze warto$¢ nieruchomosci powodki wycenianej na dzien wejScia w zycie OOU tj. na dzien
3 sierpnia 2011 r.(vide sprostowanie oczywistej omyltki zawartej w opinii w czasie ustnych wyjasnien bieglej), byla
poroéwnywalna, a nawet nieznacznie wyzsza (o ok. 2,5%) niz warto$¢ podobnych nieruchomosci do nieruchomosci
powddki, polozonych obecnie poza OOU. Nastepnie biegla wyliczyla, ze warto$é nieruchomosci polozonych poza OOU,
w okresie od 3 sierpnia 2011 r. do 30 kwietnia 2015 r. spadla o 15,31 %, za$ nieruchomoéci poloZzonych w granicach
OOU w tym samym okresie spadla o 23,18 %, przy czym zaden inny czynnik cenotworczy nie zostal przez biegla
odnotowany. Na tej podstawie biegla dalej wskazala, ze ,,Z powyzszych wyliczen wynika, ze ceny nieruchomosci w OOU
spadaly wiecej o 7,87% niz ceny nieruchomosci polozonych poza OOU.” Trzeba takze doda¢, ze w opinii pisemnej,
sporzadzonej przed Sadem Okregowym biegla rzeczywiscie stwierdzila, ze przyczyna zmiany wartoSci nieruchomosci
na dzien 3 sierpnia 2011 r. bylo nie tylko wprowadzenie OOU, ale takze zmiany cen na rynku nieruchomosci, jednakze
jednocze$nie biegla wyjasnila w tej pisemnej opinii jak i w jej ustnych wyjasnieniach do opinii ( vide: nagranie
z rozprawy z dna 18 grudnia 2015 r. godz. 00:13:00- 00:15:00 k. 328), ze w zwiazku z powyzszym uwzglednila
w swojej wycenie 5% spadek wartoSci nieruchomosci w stosunku rocznym, wyjadniajac, ze przyjela 5% poniewaz
wyceniana nieruchomoé¢ nie nalezy do grupy domoéw cieszacych sie najwieksza popularno$cig czyli o powierzchni
uzytkowej 100-150 m?>, bowiem powierzchnia uzytkowa wycenianego domu wynosi 234,50 m”. Powyzszy wniosek
biegla wyprowadzila na podstawie wyliczenn dokonanych zgodnie z treScia postanowienia Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 22 lutego 2018 r, i co istotne, tre$¢ tego postanowienia byta w 100% zgodna z Zadaniem pozwanego
(vide: pkt IV apelacji, w zwigzku z jego wnioskiem zawartym w pi$mie z dnia 21 grudnia 2015 r.).

Ostatecznie zatem Sad Apelacyjny uznal, ze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene opinii z dnia 30
kwietnia 2015 r. (,,Opinia gléwna”) i ustnej opinii uzupetiajgcej z dnia 18 grudnia 2015 r. (,,Opinia uzupelniajaca”)
bieglego sadowego z zakresu szacowania wartoéci nieruchomos$ci M. J., polegajaca na blednym przyjeciu przez Sad,
ze opinie te jednoznacznie i klarownie odpowiadaja na pytanie, czy w zwigzku z wej$ciem w zycie uchwaly Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. nastapil spadek wartosci nieruchomoéci powddki,
nie mogl odnies$é skutku. Ww. opinie, analizowane lacznie z opiniami zlozonymi przez biegla w postepowaniu przed
Sadem Apelacyjnym, pozwalaja na uznanie, ze w spos6b jednoznaczny i konkretny odpowiadaja one na pytanie, czy
i w jakim zakresie w zwiazku z wej$ciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego nr 76/11 z dnia 20
czerwca 2011 r. nastapil spadek warto$ci nieruchomosci powodki.

Z tych tez wzgledow nie mogl tez mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy zarzut naruszenia art. 217 § 11 3 k.p.c.
w zw. z art. 227 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie prawidlowo zgloszonego wniosku dowodowego
o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego niz ww. biegly, na okolicznoéci wskazane przez pozwanego w
odpowiedzi na pozew.

Argumentacja skarzacego powolana na poparcie tego zarzutu, ze opinia gléwna sporzadzona zostala przy
uwzglednieniu ztej metodologii, ostatecznie nie okazala sie stuszna, skoro biegly przed Sadem Apelacyjnym sporzadzit
nowa opinie, zgodne z zadaniem pozwanego zawartym w punkcie czwartym apelacji na okolicznoSci wskazane



w jego piSmie z dnia 21 grudnia 2015 r. i w oparciu o tak sporzadzona opinie biegly doszedl do tozsamych
wnioskow, ktore ostatecznie wynikaly z opinii sporzadzonej w toku postepowania przed Sadem Okregowym tj., ze
na skutek wprowadzenia OOU nieruchomos$é powddki stracila na wartoéci. Z tego wzgledu nalezalo ostatecznie
uznac, ze apelacja nie zawiera przekonywujacych argumentéw na poparcie tezy, ze opinia sporzadzona przed Sadem
Okregowym zostala sporzadzona przy uwzglednieniu zlej metody.

Trzeba w tym miejscu podniesé, ze brak jest stalych kryteriow oceny opinii bieglego. Wypracowalo te kryteria przede
wszystkim orzecznictwo sadow powszechnych i Sadu Najwyzszego. Skarzacy nie zdolal wykazac w toku postepowania
apelacyjnego, ze ocena opinii bieglego dokonana przez Sad Okregowy takie kryteria naruszyla i dlaczego, ze Sad 1
instancji z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c. uznal ten dowod za wiarygodny i majacy moc dowodowa. Zdaniem Sad
II instancji apelacja i dalsze argumenty skarzgcego podnoszone w toku postepowania apelacyjnego nie pozwolily na
zakwestionowanie wiedzy merytorycznej biegltego oraz nie daly podstawy do przyjecia, ze wnioski opinii sg niespdjne
z jej uzasadnieniem, ze sg nielogiczne, nie wynikaja z przedstawionego wywodu my$lowego bieglego, ze s3 niezgodne
z zasadami do§wiadczenia zyciowego i wiedza powszechna.

W konsekwencji, wobec nieskuteczno$ci zarzutow naruszenia prawa procesowego, nie byto zdaniem Sadu II instancji
podstaw do podwazenia prawidlowosci dokonanych przez Sad Okregowy ustalen, ktére Sad Apelacyjny uznaje za
wlasne. Tym samym przy prawidlowo ustalonym stanie faktycznym, nie byto podstaw do uznania za zasadne zarzutow
naruszenia prawa materialnego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy doszedt do poprawnych wnioskow i
prawidlowo zastosowal art. 129 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska w
zw. z art. 361 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci na
skutek wejscia w zycie ww. uchwaly powodka moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode, obejmujgcg utrate
wartoSci nieruchomosci w kwocie 65.000 zl. Powddka wykazala bowiem, ze w zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly
spos6b korzystania z nieruchomo$ci zostal ograniczony w sposéb skutkujacy mozliwoscia zadania przez powodke
odszkodowania za poniesiong szkode, obejmujaca utrate warto$ci nieruchomoéci i ze istnieje zwiazek przyczynowy
pomiedzy wejSciem w zycie uchwaly, a szkodg powodbow. Nalezy zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze nie kazde ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomoéci jest zwigzane z odpowiedzialno$cia z art. 129 POS, lecz tylko takie, ktore powstaly
w zwigzku z ograniczeniem dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci. W przedmiotowej spawie mamy
do czynienia z sytuacja, w ktorej powstalo ograniczenie z dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci.
Zdaniem Sadu II instancji samo wprowadzenie OOU jest takim ograniczeniem. Racje ma skarzacy, ze powddka
nabywajac nieruchomos$¢ musiala mie¢ §wiadomosé, ze jest ona polozona w sgsiedztwie lotniska, jednakze dopiero z
chwilg formalnego objecia jej nieruchomosci OOU nieruchomosé ta niejako zostala formalnie oznaczona jako ,gorsza”,
bo jest polozona na gorszym terenie.

Nie mogt takze odnies¢ skutku zarzut naruszenia art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c. w zw. z § 3 ust. 1 Uchwaly w
zw. z § 2 oraz tabelg 2 zalacznika do rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw halasu w §rodowisku. Poprzez przyjecie, ze na skutek wejscia w zycie Uchwaty doszlo
do zawezenia granic wlasnoSci i $cieSnienia wylacznego wladztwa powodéw wzgledem nieruchomos$ci poprzez
pozbawienie powodéw mozliwo$ci zadania zaniechania immisji przekraczajacych standardy srodowiska, w sytuacji,
gdy z Uchwaly nie wynika, aby w miejscu poloZzenia nieruchomos$ci powodéw dochodzito lub moglo w przysztoéci
dochodzi¢ do przekroczenia norm halasu dla zabudowy mieszkaniowej, a nieruchomo$¢ wykorzystywana jest na cele
mieszkaniowe.

Nalezy zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze prawo wlasnoéci nie ma charakteru absolutnego, a zgodnie z art. 140 k.c.
granice prawa wlasnos$ci wyznaczajg przepisy prawa i zasady wspolzycia spolecznego. Szereg ustaw zawiera istotne
ograniczenia prawa wlasnosci i wérod nich jest m. in. ustawa Prawo ochrony $rodowiska. W zwigzku z powyzszym
powddka jako wlascicielka musi pogodzi¢ sie z tym, ze jej prawo wlasnos$ci zostalo ograniczone na skutek wydania
na podstawie art. 135 ust. 1, ust. 2 ust. 3a i ust. 3b ww. ustawy Uchwaly Sejmiku o ustanowieniu OOU, ktéra jest
prawnym potwierdzeniem ograniczenia korzystania z nieruchomosci polozonych wewnatrz tego obszaru (wyrok Sadu
Najwyzszego z 24 listopada 2016 r., sygn. akt IT CSK 113/16). W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, wynikajace z tego, ze wskutek wejécia w zycie



rozporzadzenia dochodzi do zawezZenia granic wlasnosci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym $cie$nienia
wylacznego wiladztwa wiasciciela wzgledem nieruchomos$ci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania i
o ile wlasciciel przed wejéciem w zycie rozporzadzenia mogl zagdac¢ zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej
standard ochrony Srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwosci takiej
zostal pozbawiony. Inaczej méwiac, szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 cyt. ustawy jest
obnizenie wartosci nieruchomoéci wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne
na tym obszarze immisje (np. halas). Warto$¢ nalezacej do powddki nieruchomoséci ulegla obnizeniu nie tyle z
uwagi na samo polozenie w okolicach lotniska i na skutek halasu zwigzanego z jego funkcjonowaniem, niewatpliwie
negatywnie postrzeganego przez potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, gdyz trafnie podnosi skarzacy, ze te
same niedogodnosci wystepowaly takze przed wprowadzeniem OOU, lecz z samego faktu, Ze zostala ona formalnie
objeta OOU, bowiem zainteresowanie nabyciem nieruchomosci w okolicach lotniska spadlo, a potencjalni nabywcy
moga by¢ sklonni do kupna nieruchomosci polozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania, ale za odpowiednio
nizsza cene. Z zasad do$wiadczenia zyciowego wynika, ze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania wokol
lotniska stygmatyzuje na rynku nieruchomosci objete tym obszarem, jako dotkniete niedogodno$ciami zwigzanymi
z sgsiedztwem lotniska, a ponadto moze rodzi¢ obawy, ze nieruchomosci te wraz z rozwojem transportu lotniczego
moga by¢ obciazone wiekszymi niedogodnoSciami. W zwiazku z powyzszym nie ma znaczenia to, czy halas panujacy
na nieruchomosci powodki przekraczal dopuszczalne normy dla zabudowy mieszkaniowej. Wystarczajace jest to,
ze nieruchomo$¢ moze by¢ traktowana jako obarczona takg wada przez potencjalnych nabywcéw, skoro oficjalnie
zostala objeta obszarem OOU, a ten obszar stworzono przeciez po ustaleniu na podstawie Przegladu ekologicznego
dla (...) im. (...) w W., ze oddzialywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktérego zarzadca posiada
tytul prawny i dotyczyto to zar6wno pory dziennej jak i pory nocnej (vide uzasadnienie do Uchwaly w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dostepne np. na stronie internetowej (...) Stowarzyszenia (...)).
Taki poglad prezentuje takze aktualne orzecznictwo Sadu Najwyzszego (por. orzeczenia SN z 30.11.2017 r., sygn.
akt II CSK 359/17, z dnia 20.12.2017 r, sygn. akt II CSK 473/17, z dnia 23.03.2018 r., sygn. akt II CSK 306/17,
z dnia 31.08. 2018 r., sygn. akt II CSK 192/18 i II CSK 191/18), w ktérym Sad Najwyzszy podtrzymuje poglad
wyrazony np. w postanowieniu z 24 lutego 2010 r., sygn. akt III CZP 129/08, zgodnie z ktérym ,ograniczeniem
korzystania z nieruchomos$ci” w rozumieniu przepisu art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska jest juz samo
ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, gdyz powoduje ono obnizenie wartoSci nieruchomoéci, bedace
nastepstwem ograniczen przewidzianych w treéci aktu o utworzeniu OOU. W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano
na dalsze negatywne konsekwencje ustanowienia OOU dla wlascicieli nieruchomo$ci w postaci zawezenia granic
prawa wlasnosci. Od tej daty wladciciel musi bowiem znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone normatywnie
immisje halasu, bez mozliwoS$ci zadania ich zaniechania, co wplywa réwniez na obnizenie warto$ci nieruchomosci.

Oznacza to, ze w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci
nieruchomoéci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu
obszaru (np. ograniczenia zabudowy), lecz rowniez obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek
wejécia w zycie rozporzadzenia dochodzi do zawezenia granic wlasnosci (art. 140 KC w zw. z art. 144 KC).

Sad Apelacyjny podziela poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 14 marca 2016 r., sygn.
akt VI ACa 87/15, zgodnie, z ktérym ,Naprawieniu na podstawie ustepéw 1-3 przepisu art. 129 PrOchrSrod podlega
nie tylko szkoda wynikla z obnizenia wartoSci nieruchomosci, bedacego nastepstwem ograniczen ustanowionych
wprost w rozporzadzeniu i uchwale o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania (naklady na izolacje
dzwiekowa budynku), lecz takze ze zmniejszenia jej warto$ci spowodowanego konieczno$cig znoszenia potencjalnych
dopuszczalnych na obszarze ograniczonego uzytkowania immisji przekraczajacych standardy jakosci $§rodowiska
zaro6wno przez wlascicieli, jak i potencjalnych nabywcow (co negatywnie wplywa na atrakcyjno$é i cene rynkowa).
Szkode moga tez spowodowaé skutki takiego objecia nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania dla prawa
wlasno$ci w postaci: przymusu dostosowania budynku do przewidzianych dla posesji w aktach prawnych norm halasu,
negatywnej reakcji rynku potencjalnych nabyweow posesji odzialywujacego na jej cene, konieczno$ci tolerowania na
posesji choéby potencjalnych, okresowych i przyszlych halaséw lotniczych”( por. takze wyrok Sadu Apel. w Warszawie



z dnia 13 czerwca 2017 r., I ACa 604/16, wyrok SN z dnia 08 listopada 2016 r., III CSK 342/15, wyrok SA w Poznaniu
z dnia 04 pazdziernika 2017 r., I ACa 313/17 ).

Nie byt takze trafny zarzut naruszenia art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. i w zw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez zasgdzenie
odsetek ustawowych od dnia 20 sierpnia 2015 r. tj. od daty doreczenia pozwanemu opinii bieglego sagdowego zamiast
ich naliczenia od daty wydania wyroku tj. od dnia 13 maja 2016 r., skoro wysoko$¢ szkody powodéw zostala ostatecznie
ustalona dopiero w wyroku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, z punktu widzenia roszczenia odsetkowego, Sad Okregowy zastosowal korzystne dla
pozwanego rozwigzanie zamykajace sie w uznaniu, ze pozwany pozostawal w op6znieniu dopiero od dnia doreczenia
mu odpisu opinii bieglego. Istnialy bowiem podstawy do przyjecia, ze okres opdznienia rozpoczal swdj bieg juz duzo
wecze$niej, skoro powodowie wezwali pozwanego do zaplaty odszkodowania przewyzszajacego zasadzong kwote w
terminie duzo wcze$niejszym. Pozwany nie wykazal bowiem, by w chwili doreczenia mu wezwania do zaptaty w dniu
25 lipca 2013 r. (k. 231) na rzecz powd6dki kwoty lacznego odszkodowania w wysokoéci 500.000 zl, naleznej powodom
m. in. z tytulu obnizenia warto$ci ich nieruchomosci byla nizsza od sumy zasadzonej obecnie przez Sad Okregowy.
Nie wykazal tej okoliczno$ci rowniez w odniesieniu do dnia wyrokowania w pierwszej instancji, od ktorego to dopiero
dnia powinny by¢ — zgodnie ze stanowiskiem pozwanego — zasadzone odsetki.

Odszkodowanie jak dochodzone niniejszym pozwem jest §wiadczeniem bezterminowym, zatem do jego wymagalno$ci
stosuje sie przepis art. 455 k.c. Moglo one sta¢ sie wymagalne niezwlocznie po otrzymaniu przez pozwanego
zawiadomienia z dnia 24 lipca 2013 r. (k. 232), doreczonego pozwanemu w dniu 25 lipca 2013 r., w ktérym powddka
poinformowala o wysoko$ci swego roszczenia (Yacznie 500.000z1), jego podstawie faktycznej i prawnej. Bylo ono
wystarczajace, zeby oceni¢ zasadno$¢ roszczenia przez pozwanego, a nawet gdyby nie, choéby z uwagi na brak
rozgraniczenia w tym wezwaniu, jakiej kwoty domagala sie powo6dka z tytulu zmniejszenia warto$ci nieruchomosci, to
z pewno$cia taka mozliwo$¢ zaistniala po doreczeniu mu odpisu pozwu z zalgcznikami wraz z pismem z dnia 5.11.2013
r. (k. 42), w ktorym, na zadanie Przewodniczacego w Sadzie Okregowym, powodka sprecyzowala zadanie pozwu i
wskazala, ze domagala sie od pozwanego zaplaty kwoty 65.000 z} z tytulu szkody polegajgcej na zmniejszeniu warto§é
nieruchomoéci, co mialo miejsce w dniu 17 marca 2014 r.

Z tych przyczyn nie wystapily przeslanki, ktore uzasadnialyby stanowisko, ze do op6Znienia w spelnieniu roszczenia
gléwnego doszlo u pozwanego dopiero od dnia wyrokowania tj. od dnia 13 maja 2016 r. W ocenie Sadu Apelacyjnego
pozwany jako podmiot wyspecjalizowany, dysponujacy profesjonalnym personelem nie moze biernie oczekiwac na
ustalenia w tym przedmiocie dokonane dopiero w postepowaniu sadowym wszczetym przez poszkodowanego, a w
szczegoblnosci w sytuacji, gdy juz w toku postepowania sadowego biegly wyznaczony przez sad takze wydaje opinie, z
ktoérej wynika fakt poniesienia przez powodke szkody. Wtedy, zdaniem Sadu Apelacyjnego, pozwany, nie wyplacajac
odszkodowania nawet w cze$ci, bierze na siebie ryzyko koniecznos$ci zaplaty odsetek za opdznienie. Zdaniem Sadu
IT instancji sporny charakter roszczenia nie moze zwalnia¢ potencjalnego dluznika od podjecia staran w celu oceny
jego zasadno$ci. Nie mozna watpié, iz pozwany majac do czynienia ze znaczna liczba spraw tego samego typu winien
wypracowa¢ mechanizmy umozliwiajace przeanalizowanie we wlasnym zakresie jednostkowej sprawy i ewentualng
wyplate odszkodowania bez wiklania sie w proces sagdowy. Nie doszlo zatem do naruszenia art. 481 k.c. w zw. z art.
455 k.c.iwzw. z art. 363 § 2 k.c.

W zwigzku z powyzszym nie mozna podzieli¢ pogladu skarzacego, ze zasadzenie odsetek od daty jak w zaskarzonym
wyroku prowadzi do bezpodstawnego przysporzenia po stronie powodowej, a warto$¢ zasadzonego odszkodowania
wykracza poza ramy zobowigzania odszkodowawczego.

Wobec wyzej przedstawionych wzgledow apelacje pozwanego uznac¢ nalezalo za bezzasadng i podlegajaca oddaleniu
na podstawie art. 385 k.p.c.

Wobec faktu, ze zaskarzone orzeczenie Sadu Okregowego stanowilo wyrok cze$ciowy, Sad Apelacyjny pozostawil
rozstrzygniecie o kosztach za drugg instancje, sadowi Okregowemu w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie.
Wynikalo to z tego, ze wyroki wstepny i cze$ciowy oraz wyroki sagdu IT instancji i Sagdu Najwyzszego oddalajace apelacje



i skargi kasacyjne od takich wyrokéw nie moga zawierac rozstrzygniecia o kosztach procesu, lecz powinno ono zapasé
dopiero w wyroku koncowym zgodnie z art. 318 § 2 k.p.c. (por. Gudowski J. komentarz Wolters Kluwer 2016, stan
prawny: 2016.08.01, komentarz do art. 108 k.p.c., LEX i powolane tam orzeczenie SN z dnia 11/24 lipca 1936 r., C.
III. 1033/36, Wiadomo&ci Prawnicze 1937, nr 6, poz. 46; orzeczenie SN z dnia 29 stycznia 1937 r., C. III. 2047/36, Zb.
Orz. 1938, nr I, poz. 41 oraz orzeczenie SN z dnia 14 marca 1962 r., 3 CR 582/61, RPEiS 1963, z. 3, s. 334).



