Sygn. akt: XVI GC 730/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 03 grudnia 2015 r.

Powodowie A. K. iJ. K. wnie§li pozew przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu (...) w W. domagajac sie zasadzenia
kwoty lacznie 165.400 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 02 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty, na ktora skladaja
sie:

- kwota 43.300 zl tytulem zwrotu kosztow tzw. rewitalizacji akustycznej budynku powodéw
- kwota 122.100 z} tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci strony powodowe;j.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodowie sa wlascicielami nieruchomosci lokalowej nr 18 polozonej przy
ul. (...) w W.. Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska im. (...) w W, poza strefa Z2 i Z1. Zdaniem powod6éw wprowadzenie OOU spowodowalo powstanie po ich
stronie szkody w postaci ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, ktore wyraza sie w konieczno$ci znoszenia
oddzialywania dzialalno$ci pozwanego na korzystanie z nieruchomosci. W szczegolnosci doszlo do obnizenia wartosci
nieruchomodci strony powodowej, ponadto powstata konieczno$¢ dokonania nakladéw w celu zabezpieczenia zdrowia
i zycia ludzkiego przed niebezpieczenstwami wynikajacymi z halasu.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci jako bezzasadnego. W uzasadnieniu
pozwany wskazal, ze przypisanie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego wymaga wykazania poniesienia
szkody pozostajacej w zwiazku z ograniczeniami wynikajacymi z objecia danej nieruchomo$ci OOU, tymczasem
powodowie nawet nie uprawdopodobnili okoliczno$ci poniesienia szkody. W ocenie pozwanego, nie doszto do zadnego
spadku wartoSci nieruchomosci powodoéw, brak jest bowiem w stosunku do nieruchomosci powodoéw jakichkolwiek
ograniczen w zabudowie, za$ nie jest dopuszczalne przyjmowanie a priori, ze polozenie lokalu w OOU przeklada sie
na spadek jego atrakcyjno$ci oraz warto$ci.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodowie A. K. i J. K. sa wspotwlascicielami, na zasadach wspdlno$ci majatkowej malzenskiej, nieruchomosci
lokalowej, polozonej w W., przy ul. (...) lok.(...), stanowiacej lokal mieszkalny, skladajacy sie z pokoju, we, antresoli,
o powierzchni 99,7 m2, dla ktérej to Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XIII Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

/okoliczno$ci bezsporne, ponadto: odpis z ksiegi wieczystej (k. 20-22v)/.

Wraz z wejSciem w zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., zmienionej uchwala
nr 153/11 z dnia 24 pazdziernika 2011 r. o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dalej
takze OOU), nieruchomo$¢ powoddéw znalazla sie w caloéci w strefie ograniczonego uzytkowania, poza strefa Z11i Z2.

/okolicznoSci bezsporne/.

W zwiazku z objeciem nieruchomosci powodéw obszarem ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly nr 76/11
Sejmiku Wojewddztwa (...) zdnia 20 czerwca 2011 r. warto$é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci ulegla obnizeniu
o kwote 98.437 zt.

/dowdd: opinia biegltego sadowego wraz z zalacznikami — k. 278-328, opinia uzupelniajaca — k. 454-468, wyjasnienia
biegtego zlozone na rozprawie w dniu 09 kwietnia 2015 roku i 03 grudnia 2015 roku)/.



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o niezaprzeczone twierdzenia stron oraz w oparciu o dokumenty
dolaczone do akt sprawy, a takze w oparciu o pisemna opinie bieglego sadowego, opinie uzupelniajaca oraz ustna
wyjaénienia opinii sporzadzonych na pi$mie. Wiarygodnos$¢ przedtozonych w toku postepowania dokumentéw nie
byla kwestionowana przez strony, Sad za$ nie znalazl podstaw, by czyni¢ to z urzedu.

Z kolei zlozona do akt sprawy opinie oraz opinie uzupehiajaca bieglego sadowego Sad uznal za rzetelne, jasne i
w pelni wyczerpujace. Biegly w sposdb rzeczowy i kompleksowy odnidst sie do przedmiotu opinii. Z treéci opinii
jasno wynika rowniez, jakg metode zastosowal biegly sadowy celem ustalenia kwoty, o jaka nastapil spadek wartosci
nieruchomoéci powodow w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania oraz przyczyna dokonania
wyboru tej metody wyceny. Pierwsza ze sporzadzonych opinii wymagala jednocze$nie uzupelienia, na co wskazywat
sam biegly, skladajgc ustne wyjaénienia na rozprawie w dniu 09 kwietnia 2015 roku. W konsekwencji postanowieniem
z dnia 09 kwietnia 2015 roku zostal dopuszczony dowod z uzupelniajacej opinii bieglego, w ktdrej biegly w sposéb
kompleksowy i szczegotowy mial odnies¢ sie do kwestii zwiazanych ze zmiana wartoéci nieruchomoéci powodow
w zwigzku z ustanowieniem OOU. W ocenie Sadu, opinia gléwna, jak i uzupelniajaca, sporzadzona przez bieglego
sadowego, udziela jasnej, logicznej i stanowczej odpowiedzi na okoliczno$ci objete tezg dowodowa postanowienia
Sadu, a nadto pozwala na jednoznaczne okre$lenie, w jakiej cze$ci spadek wartoéci nieruchomosci nastapit w zwiazku
z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Co wiecej, w opinii uzupelniajgcej biegly sadowy wyczerpujgco odniost sie do zarzutdéw strony pozwanej wskazujac,
ze spadek wartoéci nieruchomosci nie jest zwigzany jedynie z utworzeniem OOU, ale rowniez z ogblna sytuacja
panujaca na rynku nieruchomosci. Biegly wskazal, iz spadek wartoSci nieruchomosci w czasie otrzymuje sie w ten
sposob, ze dokonuje sie oszacowania warto$¢ nieruchomosci na dzien przed wystapieniem szkody i nastepnie po jej
wystapieniu. Aby wydzieli¢ z ogbdlnej wartosci stanowiacej spadek warto$é nieruchomosci, wartoé¢ odpowiadajaca
tendencji spadkowej na rynku nieruchomosci oraz ustali¢ warto$¢ spadku powigzana z ustanowieniem OOU, biegly
dokonal oszacowania warto$ci nieruchomosci polozonych poza OOU, ale znajdujacych sie najblizej nieruchomosci
powodow. W oparciu o otrzymana réznice wartoSci nieruchomoéci biegly byl w stanie stwierdzi¢ czy nastapil spadek
wartoSci nieruchomosci zwiazany z wprowadzeniem OOU. Ponadto dokonujac interpretacji oszacowanych wartoSci
nieruchomosci na tle uchwaly ustanawiajacej OOU, biegly stwierdzil, iz réznica w wartosci nieruchomo$ci ma
zwiazek rowniez z ustanowieniem OOU. Biegly trafnie zauwazyl, iz przyczyna utworzenia OOU jest brak mozliwoéci
zachowania na danym terenie standardéw ochrony srodowiska, albowiem gdyby te standardy nie bylyby przekraczane
nie pojawilaby sie konieczno$¢ ustanowienia OOU. Odnoszac sie do kwestii metodologii badawczej biegly wskazal, iz
w zgodzie ze sztuka dokonywania wyceny jest branie pod uwage nieruchomosci podobnych polozonych jak najblizej
siebie. Wedle bieglego trzy wybrane do por6wnania transakcje sprzedazy nieruchomosci byly miarodajne do ustalenia
trendu w zakresie spadku cen sprzedazy nieruchomos$ci na terenie OOU. Uzasadniajac dokonany wybor metody
wyceny biegly wskazal, iz metoda poréwnania parami stanowi najbardziej miarodajna metode do okreslenia spadku
warto$ci nieruchomosci w niniejszej sprawie. Metoda poréwnywania parami stanowi podstawe do okreslenia wartoSci
nieruchomo$ciijest metoda najbardziej miarodajna, w przypadku gdy ocenie podlega niewielka liczba nieruchomo$ci.
Biegly wyjasnil rowniez, iz metoda poréwnawcza pozwala wyeliminowaé¢ w oparciu o kryterium podobienstwa z
przeprowadzonego badania transakcje, ktére sa nietypowe i ktére moga wypaczy¢ dokonang wycene.

Zastosowana przez bieglego sadowego metoda poréwnania parami jest w ocenie Sadu zrozumiata i logiczna, a
nadto pozwala na jednoznaczne okreSlenie, w jakiej czeéci spadek warto$ci nieruchomos$ci nastapilt w zwigzku
z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a w jakiej czeSci z innych przyczyn. Opinia sporzadzona
zostala zgodnie z zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U.2010.102.651 j.t.). Przyjeta przez bieglego metoda wyceny byla wszak zgodna z przepisami regulujacymi
okre$lanie wartos$ci nieruchomosci. Stosownie bowiem do art. 152 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz.U.2010.102.651 j.t.), oszacowanie warto$ci nieruchomoéci moze nastapi¢ miedzy innymi
poprzez zastosowanie podejécia poréwnawczego, taki za$§ sposéb wyceny w rozpoznawanej sprawie przyjal biegly.
Ponadto stosownie do treéci art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyboru wlaéciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolno$ci



cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Réwniez w zakresie wiedzy specjalnej
pozostaje dobo6r nieruchomosci podobnych do poréwnan. Zdefiniowanie rynku, jego obszaru i przeprowadzona
analiza, w tym takze dotyczgca okreélania cech i ich wplywu na cene nieruchomoéci, to roéwniez wiedza specjalna o
charakterze ekonomicznym, a nie prawnym. W tej sytuacji, kiedy warto$¢ nieruchomosci jest okre$lana przez bieglego,
zastrzezenia co do wyceny i wkraczanie w wiadomoS$ci specjalne przez osobe, ktéra nie dysponuje odpowiednimi
kwalifikacjami w tej materii nie moze zastugiwac na uwzglednienie. Warto przy tym wskaza¢, ze zgodnie z art. 157 ust.
1 o gospodarce nieruchomos$ciami oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja
zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych. Ten sam przepis stanowi, iz sporzadzenie przez innego rzeczoznawce
majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowié¢ podstawy oceny
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, o ktérym mowa w ust. 1.

Wskazaé nalezy, iz specyfika oceny dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii
kontrolowana jest przez Sad, ktéry nie posiada wiadomosci specjalnych, w istocie sprowadza sie do oceny zakresu
zgodnoSci wnioskdéw opinii z zasadami logicznego myslenia, do§wiadczenia Zyciowego i wiedzy powszechnej. Sad
dokonujac oceny przedmiotowych opinii nie dostrzegl w nich uchybiefi wyzej wymienionych i uznal wnioski z nich
wyplywajgce za prawidlowe. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 grudnia 1990 roku (I PR 148/90, opubl. OSP
1991/11/300) wskazal, iZ Sad moze oceniaé opinie biegltego pod wzgledem fachowosci, rzetelnoéci czy logicznosci. Nie
moze jednak nie podziela¢ pogladéw bieglego, czy w ich miejsce wprowadzaé wlasnych stwierdzen. W takim stanie
sprawy Sad przyjal za podstawe ustaleni wnioski jakie wynikaja z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci.
Sad bowiem doszed!l do przekonania, iz opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci jest wyczerpujaca, spelnia
wszelkie przeslanki, ktére pozwalaja obdarzy¢ ja walorem wiarygodno$ci, na co wskazal Sad juz powyzej i moze
stanowi¢ dla Sadu podstawe do orzekania. W pisemnej, a nastepnie w ustnych wyjasnieniach opinii sporzadzonej na
piSmie, dodatkowo, odpowiadajac na pytania pozwanego wyczerpujaco oraz w sposob spojny wyjasnil podstawy oraz
tok rozumowania i zasadno$¢ przyjetej metody oraz dokonania wyboru nieruchomosci do badania.

Sad oddalit wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego do spraw wyceny nieruchomo$ci,
albowiem wniosek ten zmierzal do przedluzenia postepowania w sprawie, a okolicznoéci sporne zostaly juz
dostatecznie wyjasnione na podstawie opinii bieglego sadowego sporzadzonej w niniejszej sprawie (art. 217 § 3 k.p.c.).
Whbrew twierdzeniom pozwanego, biegly w opinii wskazal przyczyny spadku wartoSci nieruchomosci stwierdzajac iz
warto$¢ rynkowa nieruchomosci zmniejszyla sie na skutek trendéw ogolnych panujacych na rynku nieruchomosci oraz
na skutek Utworzenie Obszaru Ograniczonego Uzytkowania dla (...), co przeklada sie na spadek cen nieruchomosci na
rynku lokalnym w strefie Obszaru Ograniczonego Uzytkowania. Tym samym z opinii bieglego jednoznacznie wynika,
ze przyczyng spadku wartoéci nieruchomosci bylo nie tylko utworzenie OOU, ale tez ogoblne tendencje spadkowe
wartoSci nieruchomosci na rynku lokalny réwniez nieruchomoéci polozonych poza OOU. Ponadto biegly w swojej
opinii stwierdzil, iz wymierny wplyw moze mie¢ jedynie ograniczenie zwiazane z konieczno$cig znoszenia halasu
wytwarzanego przez samoloty korzystajace z lotniska im. (...) i konieczno$¢ poniesienia wiekszych nakladéow na
budowe budynkéw mieszkalnych zwigzanych z izolacja akustyczna i zapewnieniem wla$ciwego klimatu akustycznego.
Z opinii wynika tez, ze wyzszy spadek warto$ci nieruchomosci jest nastepstwem utworzenia OOU, albowiem fakt
polozenia nieruchomos$ci w OOU oslabia pozycje negocjacyjna sprzedajacego i prowadzi do koniecznoSci obnizenia
ceny.

Nalezy réwniez mie¢ na uwadze, iz w judykaturze ugruntowany jest poglad zgodnie, z ktérym fakt, iz pierwotna
ekspertyza nie ma treSci odpowiadajacej stronie nie uzasadnia kontynuowania postepowania dowodowego i
dopuszczenia dowodu z opinii uzupeliajacej tudziez z opinii innego bieglego, lecz konkretne i umotywowane uwagi
oraz argumenty podwazajace miarodajno$¢ dotychczasowej opinii lub co najmniej miarodajno$¢ ta poddajace w
watpliwosé¢(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2001 r., IV CKN 478/00, LEX nr 52795; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2002 r., II CKN 639/99, LEX nr 53135, wyrok Sadu Najwyzszego z dnials lutego 1974
r., IT CR 817/73, opubl. w LEX nr 7404; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1974 r., II CR 638/74, opubl.
w OSPiKA 1975/5/108; por. tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 5 czerwca 2002 r., III AUa 811/02,



opubl. w OSA 2003/9/35). Za robwnie nieuzasadnione nalezy uznaé takze stanowisko, wedlug ktérego nie wolno
zaniechaé przeprowadzenia dowodu z dalszych opinii bieglych, jezeli dotychczas opracowane opinie nie daja podstaw
do rozstrzygniecia sprawy w sensie stwierdzonym przez strone. Odmienne stanowisko oznaczaloby, bowiem przyjecie,
ze nalezy przeprowadzi¢ dowod z wszelkich mozliwych bieglych, by sie upewni¢, czy niektorzy z nich nie byliby takiego
zdania, jak strona. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 28 lutego 2013 r., I AUa 1180/12, LEX nr
1294835) Potrzeba zlecenia kolejnej opinii powinna wynikac¢ z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego niezadowolenia
strony z dotychczas zlozonej opinii(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 22 lutego 2013 r., I ACa 76/12, LEX
nr 1312019, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 lutego 1974 roku II CR 5/74 LEX nr 7407, wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 4 sierpnia 1999 r., I PKN 20/99,0SNP 2000/22/807). Specyfika dowodu z opinii bieglego polega na tym, ze
jezeli taki dowod juz zostat przez sad dopuszczony, to stosownie do treéci art. 286 k.p.c. opinii dodatkowego biegtego
mozna zada¢ jedynie "w razie potrzeby". Potrzeba taka nie moze by¢ jedynie wynikiem niezadowolenia strony z
niekorzystnej dla niej opinii, lecz musi by¢ nastepstwem umotywowanej krytyki dotychczasowej opinii. Pozwany zadat
przeprowadzenia kolejnej opinii tylko, dlatego Ze dotychczasowa opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci byta
dla nich niekorzystna.

Podzielajac w calo$ci poglady wyrazone w powolanych judykatach, Sad uznal, ze postepowanie dowodowe
przeprowadzone w sprawie doprowadzilo do wyjaénienia wszystkich okolicznoéci spornych i sprawa dojrzala
do rozstrzygniecia. W konsekwencji powyzszego Sad, oddalil wniosek dowodowy pozwanego w przedmiocie
dopuszczenia dowodu z innego bieglego sadowego z tej samej dziedziny.

Brak byto podstaw, aby odmoéwi¢ wiarygodnoSci opinii bieglego ze wzgledu na metode badan wybrana przez bieglego
lub wybor nieruchomos$ci poréwnawczych, a tym samym ustalenia co do warto$ci spadku ceny nieruchomosci
powoddéw w zwiazku z ustanowieniem OOU Sad uznal w calo$ci za wiarygodne.

Nieprzydatny dla ustalenia stanu faktycznego okazal sie dowdd w postaci zlozonego przez pozwanego dokumentu:
»~Analizy rynku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Obszarze Ograniczonego Uzytkowania wokoét (...)
im. (...) w W. oraz w bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci przy ul. (...)”. Pobocznie doda¢ nalezy, ze sporzadzona
poza procesem analiza nie ma waloru opinii bieglego w rozumieniu art. 278 k.p.c.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zdaniem Sadu roszczenie powodoéw w zakresie zadania odszkodowania za utrate wartosci nieruchomosci wskutek
objecia nieruchomos$ci powodéw obszarem ograniczonego uzytkowania jako zasadne, podlega uwzglednieniu w
przewazajacej czesci.

Na wstepie nalezy odnie$¢ sie do kwestii zasadnoSci wydania w niniejszej sprawie wyroku czeSciowego, w ktérym to
Sad orzek! tylko co do jednego z roszczen zgloszonych przez strone powodow3 tj. roszczenia o zaplate odszkodowania
z tytulu utraty warto$ci nieruchomosci powodéw w zwiazku z objeciem nieruchomosci obszarem ograniczonego
uzytkowania.

Zgodnie z art. 317 k.p.c. sad moze wydaé wyrok czeSciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko cze$¢ zadania lub
niektoére z zagdan pozwu, to samo dotyczy powodztwa wzajemnego. Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie zasadnym jest
wydanie wyroku czeSciowego i orzeczenie nim tylko o jednym ze zgloszonych roszczen tj. roszczeniu o odszkodowanie z
tytulu utraty wartoéci nieruchomosci powodéw. Nalezy zauwazy¢ bowiem, ze warto$é nieruchomo$ci bedgca podstawa
do ustalenia wysoko$ci odszkodowania ma charakter dynamiczny i zmienny. W szczeg6lnoéci biegly wyliczajacy o jaka
kwote zmienila sie warto$¢ nieruchomosci wskutek objecia jej OOU, a ktora to opinia jest dowodem majacym kluczowe
znaczenie w niniejszym postepowaniu, sporzadza opinie ustalajaca wysoko$¢ spadku warto$ci nieruchomosci na
konkretna date. Oczywistym jest przy tym, ze warto$é rynkowa nieruchomoéci ulega nieustajacym zmianom w
zalezno$ci od aktualnych trendéw na rynku nieruchomo$ci. W zwiazku z powyzszym opinia ustalajaca konkretny
spadek wartoSci nieruchomos$ci na okre$lona date bedzie za jaki§ czas nieaktualna. Tymczasem w niniejszym
postepowaniu istnieje konieczno$é zbadania przez Sad zasadnos$ci dwoch roszczen powodow, w szczegdlnoscei zas
po wyliczeniu przez bieglego o jaka kwote spadla warto§é nieruchomos$ci powodéw wskutek objecia jej OOU,



Sad winien prowadzi¢ dalsze postepowanie celem zbadania zasadno$ci roszczenia powodéw o zwrot tzw. kosztow
rewitalizacji akustycznej, co m.in. wigze sie konieczno$cig przeprowadzenia dalszych dowodéw. Wobec powyzszego
w przypadku wydania wyroku obejmujacego obydwa zgloszone roszczenia, wysoko$é odszkodowania przyznanego
powodom z tytulu spadku wartoSci nieruchomoéci bylaby juz nieaktualna, gdyz jak juz bylo wspomniane warto$c
rynkowa nieruchomos$ci ma charakter dynamiczny, a zatem zmienna jest takze wysoko$é odszkodowania z tytulu
utraty wartoéci tej nieruchomosci. Z uwagi na powyzsze koniecznym byloby przeprowadzanie kolejnego dowodu z
uzupelniajacej opinii bieglego, ktory ustalilby o jaka kwote spadla wartoé¢ nieruchomosci na date wyrokowania, gdyz
poprzednio ustalona kwota bylaby juz nieaktualna. Wobec powyzszego zasadnym jest wydanie wyroku cze$ciowego,
w ktorym Sad orzekt o wysokoSci naleznego powodom odszkodowania z tytulu spadku warto$ci nieruchomoéci, gdyz
wysoko$¢ tego odszkodowania jest zasadna w dacie wydania wyroku czeSciowego.

Przechodzac do szczegdlowych rozwazan dotyczacych przedmiotowego roszczenia, po pierwsze wskazaé nalezy, ze
powodowie wykazali przyslugujaca im legitymacje czynna do wystapienia z roszczeniem w niniejszej sprawie. Z
przedlozonego do akt sprawy wydruku ksiegi wieczystej nr (...) wynika, bowiem ze powodowie w dacie wej$cia w zycie
uchwaly nr 76/11 byli wlascicielami lokalu numer (...), stanowiacego odrebna nieruchomosé, polozonego przy ul. (...)
wW..

Z kolei legitymacja bierna pozwanego wynika z art. 136 ust. 2 prawa ochrony §rodowiska, wedlug ktérego obowiazany
do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomoSci jest ten, ktérego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie
ograniczen w zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Z § 1 uchwaly nr 76/11 Sejmiku
Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwcea 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im.
(...) wW. (M..2011, Nr 128, poz. 4086) wynika natomiast, ze obszar ograniczonego uzytkowania zostal utworzony dla
(...)im. (...) w W., ktbérego zarzadca jest Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w W..

Roszczenie formulowane na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska podlega powaznym
ograniczeniom. Wedtug art. 129 ust. 4 powolanej wyzej ustawy, z roszczeniem o odszkodowanie na podstawie art. 129
ust. 2 tej ustawy mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego
powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci.

Dwuletni termin okre$lony w art. 129 ust. 4 prawa ochrony Srodowiska jest terminem zawitym, co oznacza, iz jego
niedochowanie powoduje wygas$niecie roszczenia, a fakt uplywu tego terminu sad ma obowiazek wzigé pod uwage
z urzedu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 paZzdziernika 2008 r., II CSK 216/08, LEX nr 577165; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 sierpnia 2013 r., II CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47). Dla zachowania tego terminu
wystarczajace jest zgloszenie zadania bezpos$rednio obowigzanemu do zaplaty (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z dnia 17 stycznia 2013 r., I ACa 1104/12, LEX nr 1271919).

Majac na uwadze powyzsze, w pierwszej kolejnosci nalezy rozwazy¢, czy powodowie zglosili roszczenie stronie
pozwanej przed uplywem 2 lat od dnia wejécia w zycie uchwaly nr 76 /11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca
2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W., a wiec przed uplywem 2 lat
od dnia 4 sierpnia 2011 1.

W niniejszej sprawie powodowie dokonali zgloszenia roszczenia pozwanemu w dniu 31 lipca 2013 roku (k. 125), a
zatem przed uplywem dwuletniego terminu liczonego od dnia wejécia w zycie uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

Rozwazenia zatem wymaga, czy zaistnialy wszystkie przeslanki roszczenia odszkodowawczego okreSlonego w art.
129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska w zwigzku z wejSciem w zycie uchwaly nr 76/11. Przestankami tej
odpowiedzialnoéci s3: wejscie w Zycie aktu prawa miejscowego ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania,
szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci, i zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania a szkoda.



W ocenie Sadu powodowie wykazali w niniejszej sprawie wszystkie wymienione wyzej przestanki odpowiedzialnoS$ci
odszkodowawczej. Bezspornym pomiedzy stronami bylo, ze uchwata nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20
czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. weszla w zycie w
dniu 4 sierpnia 2011 r. i objela nieruchomo$¢ powodow.

Z kolei fakt poniesienia szkody w postaci utraty wartosci nieruchomosci powodéw i zwigzek przyczynowy zostaly
wykazane w niniejszym postepowaniu poprzez przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego. Z art. 129 ust. 2
ustawy Prawo ochrony $rodowiska wynika, iz szkoda jest takze zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, co koresponduje
z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., przez ktéra rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow. Wedlug
art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony srodowiska wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode (w tym
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci) "w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomoéci", przy czym
ograniczeniem tym jest takze ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen
przewidzianych bezpos$rednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen
zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia w zycie rozporzadzenia
dochodzi do zawezenia granic wlasno$ci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.), i tym samym $cie$nienia wylacznego
wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem
wlasciciel przed wejéciem w zycie rozporzadzenia mogl zadac zaniechania immisji (halasu) przekraczajacej standard
ochrony Srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mozliwo$ci takiej zostal
pozbawiony. Inaczej méwiac, szkoda podlegajacg naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony
srodowiska, jest takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wladciciel nieruchomosci bedzie musiat
znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas), a zatem ekonomiczne skutki takiego stanu prawnego.

Obnizenie warto$ci nieruchomog$ci stanowi przy tym wymierna strate, niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl,
czy tez nie zamierza podjaé w tym kierunku zadnych dzialan, nieruchomos$é jest bowiem dobrem o charakterze
inwestycyjnym. Naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 prawa ochrony $§rodowiska podlega szkoda wynikla z
obnizenia wartoSci nieruchomosci, bedacego nastepstwem ograniczen ustanowionych wprost w uchwale nr 76/11
oraz zmniejszenie jej warto$ci spowodowane koniecznoécia znoszenia dopuszczalnych na obszarze ograniczonego
uzytkowania immisji przekraczajacych standardy jakosci Srodowiska (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 sierpnia
2013 r., IT CSK 578/12, LEX nr 1389001). W praktyce orzeczniczej zwraca sie uwage na to, ze przeslanka roszczenia
odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 prawa ochrony Srodowiska nie jest zbycie nieruchomosci, a
odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowiazuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (wyrok SN z dnia 25 lutego 2009
r., I CSK 546/08, LEX nr 503415). Podkresla sie rowniez, ze szkodg podlegajaca naprawieniu na podstawie art.
129 ust. 2 prawa ochrony §rodowiska, jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wlasciciel
nieruchomo$ci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym takze halas (postanowienie SN z
dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09, LEX nr 578138).

Z opinii bieglego sadowego wynika, ze na dzien 3 sierpnia 2011 r. warto$¢ nieruchomosci powodéw wynosila
877.711 z}, natomiast na dzien sporzadzenia opinii gldwnej wartoé¢ ta wynosila 730.042,28 zt. Na obnizenie wartosci
nieruchomo$ci wplyw mialy ogdlne tendencje w zakresie ksztaltowania cen nieruchomosci na lokalnym rynku oraz
utworzenie Obszaru Ograniczonego Uzytkowania uchwalg nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca
2011T., Z tym, ze na skutek utworzenia Obszaru Ograniczonego Uzytkowania uchwala nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa
(...) z dnia 20 czerwca 2011 r. warto$¢ nieruchomos$ci powodéw obnizyla sie o kwote 98.437 zl, co stanowi 11,22%
ogoblnej kwoty spadku wartoéci nieruchomosci od dnia 3 sierpnia 2011 r. Biegly wskazal, iz wyniku trendéw ogélnych
panujacych na rynku nieruchomosci oraz na skutek wprowadzenia Obszaru Ograniczonego Uzytkowania, doszlo
do spadku wartoSci nieruchomosci polozonych w tej strefie o 16,82 % w stosunku do wartosci oszacowanej na
dzien 3 sierpnia 2011 roku, natomiast spadek wartoSci szacowanej nieruchomos$ci w odniesieniu do nieruchomoéci
zlokalizowanych poza Obszarem Ograniczonego Uzytkowania w stosunku do wartosSci oszacowanej na dzien 3 sierpnia
2011 roku nastapil 0 11,22 %. W zwiagzku z powyzszymi ustaleniami biegly stwierdzil, iz trend spadkowy na poziomie



16,82 % obrazuje tendencje w zakresie ksztaltowania sie cen nieruchomosci na rynku lokalnym, natomiast spadek
warto$ci na poziomie 11,22 % jest zwigzany z utworzeniem Ograniczonego Obszaru Uzytkowania. Tym samym nalezalo
uznad, iz powodowie poniesli szkode w postaci spadku warto$ci nieruchomosci w wysokoSci 98.437 zl.

Powodowie wykazali rowniez istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy powstalg szkoda, a wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr 76,/11 Sejmiku Wojewodztwa (...) zdnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

W myél art. 361 § 1 k.c., zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnoéci, jakie zostalo przyjete w art. 361 § 1
k.c. odwoluje sie do ,normalnych” nastepstw dzialania i zaniechania wywolujacego szkode. Innymi stlowy adekwatne
sq ,normalne” nastepstwa dzialania i zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Wszystkie inne za$ sa ,,nieadekwatne”.
Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego nie wystarcza, wiec jakiekolwiek powiazanie przyczynowe miedzy
zachowaniem poszkodowanego a powstaniem lub zwiekszeniem szkody, gdyz musi to byé¢ zwiazek 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).

Wskaza¢ trzeba, ze szkoda powstala w majatku powodéw czeSciowo pozostaje w zwigzku przyczynowym z
wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia
20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W.. Jak bowiem
wynika z opinii bieglego sadowego, warto$¢ nieruchomosci powodéw od dnia 3 sierpnia 2011 r. ulegla zmniejszeniu o
kwote 147.669 zl, w tym na skutek wprowadzenia OOU o kwote 98.437 zl. Pozostaly spadek wartoSci lokalu wynikat
natomiast z innych przyczyn, niezwigzanych z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, nalezalo uznaé, ze powodowie udowodnili wszystkie przestanki roszczenia
odszkodowawczego z art. 129 ust. 2 prawa ochrony $§rodowiska w zakresie szkody obejmujacej spadek wartos$ci ich
nieruchomoéci. Tym samym zadanie powodéw w zakresie roszczenia odszkodowawczego co do kwoty 98.437 zl
nalezalo uznaé w calo$ci za zasadne, o czym Sad orzekl w pkt. I sentencji wyroku. W pozostalym zakresie roszczenie
to bylto niezasadne i podlegalo oddaleniu (pkt. IT sentencji wyroku).

Takze cze$ciowo niezasadne bylo roszczenie w zakresie naleznych powodom odsetek.

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opo6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby op6Zznienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Chwile, w ktorej dluznik dopuszcza sie op6znienia,
okreéli¢ nalezy na podstawie art. 476 k.c. W omawianym zakresie wskaza¢ nalezy, ze zobowigzanie do zaplaty
odszkodowania jest zobowigzaniem bezterminowym, ktore przeksztalca sie w zobowigzanie terminowe po wezwaniu
do zaplaty (art. 455 k.c.). Wedle og6lnych regul zatem dluznik pozostawalby w opdznieniu po wezwaniu do zaplaty
i od tego okresu zasadnym byloby naliczanie odsetek za opdZnienie. Obowigzany do zaplaty odszkodowania moze
jednak pozostawa¢ w tak rozumianym opdznieniu jedynie co do obowiazku wyréwnania szkody, ktorej wysokosc
jest znana w dacie wezwania i to ponadto tylko wéwczas, gdy wysokosé odszkodowania jest uzasadniona na date
wezwania do zaplaty. Tym samym dluznik pozostaje w opdznieniu co do §wiadczenia po wezwaniu go do zaplaty,
tylko jezeli w chwili wezwania do zaplaty ponad wszelka watpliwo$¢ uzasadniona byla wysoko$c tego Swiadczenia. W
niniejszej sprawie wskazaé nalezy jednak, ze odszkodowanie z tytulu spadku warto$ci nieruchomog$ci ma charakter
dynamiczny, zmienny, co oznacza ze wysoko$¢ tego odszkodowania jest inna w chwili ustalenia tej wysoko$ci przez
bieglego, inna natomiast w chwili wezwania do zaplaty z 30 lipca 2013 r. Zasady do$§wiadczenia zyciowego wskazuja
przeciez, ze tendencje na rynku nieruchomosci ulegaja ciaglym zmianom i warto$¢ odszkodowania ustalona w
niniejszym postepowaniu z pewno$cig odbiegalaby od warto$ci tego odszkodowania ustalonej na date wezwania do
zaplaty. W niniejszej sprawie wysoko$¢ naleznego odszkodowania zostala ustalona dopiero w opinii bieglego, przy
czym warto$¢ tego odszkodowania ustalona zostala na date wydania opinii. Niezasadnym zatem byloby zasadzanie
odsetek ustawowych od dnia wynikajacego z wezwania do zaplaty, gdyz dtuznik nie pozostawal w opdZnieniu co do



zaplaty tej pierwotnie zagdanej kwoty od dnia 02 sierpnia 2013 roku, jako ze w chwili wezwania do zaplaty kwota
odszkodowania nie pokrywala sie w wysoko$cia odszkodowania ustalong w opinii bieglego wskutek zmian na rynku
nieruchomos$ci. Zasadzenie odsetek od zasadzonej kwoty, od daty wskazanej w wezwaniu do zaplaty, wymagaloby
uprzedniego ustalenia, ze w chwili wezwania do zaplaty wysokoé¢ odszkodowania wynosila 98.437 zt. W toku
postepowania dowodowego powyzsza okoliczno$¢ nie byla ustalona, jako ze biegly ustalil wysoko$é odszkodowania
na date sporzadzenia opinii tj. 17 kwietnia 2014 .

Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze pozwany mogl pozostawaé w opo6znieniu co do zasadzonej kwoty (98.437
zl) dopiero po dniu doreczenia mu odpisu opinii bieglego. Po doreczeniu odpisu opinii bowiem pozwany mial
bowiem pelng §wiadomo$é wysoko$ci naleznego powodowi odszkodowania, ktéra to precyzyjnie zostala ustalona w
przedmiotowej opinii, przy czym wysoko$¢ tego odszkodowania byta zasadna na dzien sporzadzenia opinii. Pozwany
mial woéwczas pelna wiedze jakiej wysoko$ci odszkodowanie nalezne jest stronie powodowej. Jak wskazuje sie w
orzecznictwie warunkiem istnienia stanu opdznienia dluznika w spelnieniu $§wiadczenia pienieznego jest to, aby
dhuznik znal tre$¢ obowigzku, jaki ma spelni¢ (wysoko$¢ §wiadczenia pienieznego) wzglednie czynniki, ktére pozwalajg
ustali¢ wysokoé¢ tego $wiadczenia ( tak: wyrok SN z dnia 17 czerwca 2010 r., sygn. akt: IIT CSK308/09, Lex 852671,
por. tez wyrok SN z dnia 16 kwietnia 2009 r., sygn. akt: I CSK 524/08, OSNC Zb. Dod. 2009, z. D, poz. 106, ).
Tym samym zasadnym jest zasadzenie odsetek od kwoty 98.437 z}. od nastepnego dnia, po doreczeniu pozwanemu
odpisu opinii (k. 335), w ktdrej ustalono wysoko$é odszkodowania tj. od dnia 14 maja 2014 r. do dnia zaptlaty. (por.
takze: wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dn. 17 stycznia 2013 r., I ACa 1104/12, LEX nr 1271919, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dn. 6 lutego 2013 r., I ACa 103/13, LEX nr 1292712).

Nie zachodzily jednocze$nie przestanki do zasadzenia na rzecz powoddéw wskazanej kwoty odszkodowania solidarnie.
Sad zasadzil odszkodowanie lacznie na rzecz powoddéw, dzialajacych jako malzonkbéw, z uwagi na tresé lezacego u
podstaw zadania pozwu charakteru wiezi prawnej laczacej powodow. Zgodnie bowiem z treécig art. 196 § 1 k.c. w zw.
z art. 31 § 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego (dalej: k.r.0.) wspolwlasnosé¢ laczna obejmuje przedmioty majatkowe
nabyte w czasie trwania malzenstwa, a charakter wspotwlasnosci jako wspotwlasnosci bezudzialowej reguluje tresc
art. 35 k.r.o. (punkt I sentencji wyroku).

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w pkt I i IT wyroku na podstawie powolanych przepisow.



