Sygn. akt XV Ca 896/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2016 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Maciej Agacinski

Sedziowie: SSO Jolanta Borkowicz-Grygier

SSO Maria Antecka (spr.)

Protokolant: p.o. stazysty Marta Chmal

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 grudnia 2016 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa I. G.iR. G.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 15 kwietnia 2016 r.

sygn. akt IX C 2428/13

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoddw kwote 3600 zt z tytulu zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w instancji odwolawcze;j.

Jolanta Borkowicz-GrygierMaciej AgacinskiMaria Antecka

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2016 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce

w Poznaniu w sprawie IX C 2428/13 zasadzit od pozwanego (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. na rzecz powodéw I. i R. G.
kwote 57.111 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 7 maja 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. a od dnia

1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty z ustawowymi odsetkami za op6Znienie oraz kosztami procesu obciazyt w calosci
strone pozwana, pozostawiajac szczegotowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu.

Wydajqc powyzsze rozstrzygniecie Sqd Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Powodom I. G. i R. G. na zasadzie wspdlnoéci ustawowej malzenskiej, przystuguje prawo wlasnos$ci nieruchomosci

zabudowanej budynkiem mieszkalnym polozonej w P. przy ul. (...), dzialka nr (...), o powierzchni 1.687 m>, obreb P.,
dla ktorej Sad Rejonowy (...)w P. prowadzi ksiege wieczystg KW Nr (...).

Zlokalizowany na tej nieruchomo$ci budynek jest domem jednorodzinnym w zabudowie bliZzniaczej. Jest to budynek
dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, o pow. uzytkowej 168,83 m®. Nadto na nieruchomosci tej znajduje sie

budynek gospodarczy w zabudowie wolnostojacej o pow. uzytkowej 34,78 m®.

Przedmiotowa nieruchomo$é na dzien 28 lutego 2012 r. objeta byla studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Rady Gminy T. uchwalonym 21 czerwca 2011 r. uchwala nr (...) Rady Gminy T.,
interesujacy obszar oznaczony byt symbolem (...)- tereny zabudowy mieszkaniowej o duzej intensywnosci.

Pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, miedzy innymi w zakresie transportu lotniczego. Regularne krajowe
przewozy lotnicze z lotniska (...) uruchomione zostaly w roku 1921. W p6zniejszym okresie, w szczegblnoSci w latach
1931-1938 postepowala rozbudowa cywilnej czesci lotniska, w trakcie II wojny $wiatowej lotnisko uzytkowane bylo
w zasadniczej czeSci na cele wojskowe. Po 1945 roku nastepowal powolny rozwdj lotniska. W 1987 r. powstalo
Przedsiebiorstwo (...), ktore przejelo zarzadzanie lotniskiem w (...). W 1993 r. przystgpiono do budowy nowego
terminalu pasazerskiego, uruchomiono pierwsze polaczenie zagraniczne. W dniu 11.07.1997 r. podpisane zostalo
porozumienie w sprawie utworzenia spolki (...) sp. z 0.0., ktoérej udzialowcami zostali Przedsiebiorstwo (...), Miasto
P. oraz Skarb Panstwa. Dalszy rozwo6j lotniska przypadal na poczatek dwudziestego pierwszego wieku, m.in. (m.in. w
2001 r. oddano do uzytku dwa terminale: pasazerski i cargo oraz nowa plyte postojowa), systematycznie rozwijano
rowniez siatke regularnych polaczen. Istotne przyspieszenie rozwoju lotniska wiazaé nalezy z przystapieniem Polski
do Unii Europejskiej, ktorego to momentu rozszerzano polaczenia z szeregiem miast europejskich.

W dniu 28 lutego 2011 . (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w P. wydat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach
dla przedsiewziecia ,Rozbudowa i modernizacja (...) sp. z 0.0. im. (...). Po roku 2011, przy wsparciu funduszy
europejskich prowadzono dalsza rozbudowe terminala pasazerskiego, rozbudowe plaszczyzn lotniskowych, budowe
nowej sortowni bagazu. Rozwo6j lotniska w kolejnych dziesiecioleciach skutkowal wzrostem operacji lotniczych.

Aktualnie Lotnisko cywilne (...) jest wlasno$cia pozwanego (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P.. Udzialowcami
przedsiebiorstwa sa Miasto P., Przedsiebiorstwo (...) oraz Wojewodztwo (...).

W zwiazku z brakiem mozliwoSci zapewnienia wlasSciwego klimatu akustycznego terenéw lezacych w poblizu lotniska,
w dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) podjal uchwale nr (...)w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...) w P., ktéra weszla w Zycie w dniu 28 lutego 2012 .

Uchwala utworzyla obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...)w P., ktérego zarzadca jest (...) Sp. z o.o.
z siedziba w P.. Przedmiotowa uchwala wyznaczyla zewnetrzng granice obszaru ograniczonego uzytkowania na
podstawie: (1) izolinii rownowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia (...), pochodzacego od startow, ladowan i
przelotow statkéw powietrznych; (2) izolinii réwnowaznego poziomu dZwieku A dla pory nocy (...)dB, pochodzacego
od startéow, ladowan i przelotow statkéw powietrznych; (3) izolinii rbwnowaznego poziomu dZzwieku A dla pory
dnia (...), pochodzacego od pozostalych Zrodel halasu zwigzanych z dzialalnoécia lotniska; (4) izolinii rbwnowaznego
poziomu dzwieku A dla pory nocy(...), pochodzacego od pozostatych zrodel halasu zwigzanych z dzialalno$cig lotniska.

Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie strefy: (1) zewnetrzna, ktorej obszar od zewnatrz
wyznacza linia bedaca granica obszaru ograniczonego uzytkowania, a od wewnatrz linia bedaca obwiednig izolinii
réwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia (...)oraz dla nocy (...) pochodzacego od startéw, ladowan i przelotow
statkéw powietrznych oraz izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A dla pory dnia (...)oraz dla (...) pochodzacego od
pozostalych zrédetl halasu zwiazanych z dzialalnosScia lotniska; (2) wewnetrzna, ktérej obszar od zewnatrz wyznacza
linia bedaca obwiednig, o ktérej mowa w pkt 1, a od wewnatrz linia biegnaca wzdluz granicy terenu lotniska.



W uchwale wprowadzono ograniczenia w korzystaniu z nieruchomoéci. I tak, w strefie zewnetrznej zabrania sie
budowy nowych szpitali, doméw opieki spotecznej i budynkow zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy, dopuszcza sie rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe istniejacych szpitali, doméw opieki spolecznej i
budynkéw zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, zabrania sie tworzenia stref ochronnych
A uzdrowisk. Natomiast w strefie wewnetrznej zabrania sie budowy nowych szpitali, doméw opieki spolecznej i
budynkow zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, dopuszcza sie rozbudowe, odbudowe i
nadbudowe istniejacych szpitali, domo6w opieki spotecznej i budynkéw zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem
dzieci i mlodziezy, zabrania sie tworzenia stref ochronnych A uzdrowisk, dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy
mieszkaniowej, pod warunkiem zapewnienia wlasciwego komfortu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych
ochrony akustyczne;j.

W uchwale wprowadzono wymagania techniczne dotyczace budynkéw polozonych w strefie zewnetrznej w postaci:
obowiazku zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w budynkach szpitali, domdéw opieki spolecznej i
zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. Natomiast w strefie wewnetrznej w postaci:
obowigzku zapewnienia wlaéciwego klimatu akustycznego w budynkach z pomieszczeniami wymagajacymi ochrony
akustycznej poprzez stosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej izolacyjno$ci akustycznej.

W uchwale wskazano, ze przez wlasciwy klimat akustyczny w budynkach rozumie sie poziom dzwieku zgodny z
obowiazujacymi Polskimi Normami w dziedzinie akustyki budowlane;.

W zakres dzialan podjetych przez pozwanego, a zwigzanych z wprowadzeniem oou wchodzi wprowadzenie
roéwnowaznod$ci iloéci operacji dziennych i nocnych, a takze wprowadzenie limitéw operacyjnych.

Nieruchomo$¢ potozona w P. przy ul. (...), dzialka nr (...) znajduje sie w strefie zewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania, utworzonego uchwala nr (...)Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z 30.01.2012 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...) w P.. Warto$¢ prawa wlasno$ci nieruchomogci gruntowej polozonej w P.
przy ul. (...), dzialka nr (...), ulegla zmniejszeniu na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego korzystania dla (...)
(...) w P. (uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) nr (...)z dnia 30.01.2012 1.).

Oszacowana przez rzeczoznawce majatkowego utrata wartosci wedlug stanu nieruchomosci z daty 28.02.2012 r. a
poziomu cen z 28.09.2015 r. przy uwzglednieniu polozenia nieruchomosci w obrebie strefy zewnetrznej wynosi 57.111
z}. Wedlug poziomu cen z marca 2013 r. oszacowana przez rzeczoznawce majatkowego utrata wartosci wedtug stanu
nieruchomo$ci z daty 28.02.2012 r., przy uwzglednieniu polozenia nieruchomosci w obrebie strefy zewnetrznej wynosi
64.150 zl.

Pismem z 23 kwietnia 2013 r. pelnomocnik powodow wezwal pozwanego do zaplaty odszkodowania w lacznej
kwocie 300.000,00 zl w zwiagzku z objeciem ich nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania. Termin zaplaty
okres$lony zostal w wezwaniu na dzieh 6 maja 2013 r. Wezwanie to okazalo sie bezskuteczne, w piSmie z dnia 30
kwietnia 2013 r. stanowiacym odpowiedZ na wezwanie pelnomocnik pozwanego o$wiadczyl, ze nie jest mozliwa
dobrowolna wyplata zagdanej kwoty.

Powodowie na terenie nalezacej do nich nieruchomos$ci wybudowali dom w 2006 r., zamieszkali w nim w listopadzie
2006 r. W czasie, gdy w poblizu nieruchomos$ci powodéw przelatuje samolot rozmowa poza budynkiem jest
niemozliwa przez poziom halasu. Halas w czasie przelotu samolotu utrzymuje sie przez okolo 3 minuty. W porze
porannej halas przerywa sen powodow.

Sad Rejonowy dal wiare powolanym wyzej dokumentom stanowigcym podstawe powyzszych ustalen, w postaci odpisu
ksiegi wieczystej, decyzji w przedmiocie Srodowiskowego uwarunkowania a przedsiewziecia ,(...) (...) ...”, raportu o
oddzialywaniu na §rodowisko (...) (...) Spolka z o. o. im. (...), uzasadnienia do uchwaly (...) Sejmiku Wojewodztwa
(...) z dnia 30 stycznia 2012 r., informacji dotyczacych historii lotniska, uzasadnienia do uchwaly nr (...)Sejmiku
Wojewddztwa (...) zdnia 30 stycznia 2012 1., pisma z (...) Dyrekcji Ochrony $rodowiska w P., pisma Przewodniczacego



Sejmiku Wojewddztwa (...) L. D., pisma z Urzedu Marszaltkowskiego Wojewo6dztwa (...), wezwania do zaplaty z dnia 23
kwietnia 2013 r. oraz odpowiedzi na wezwanie z dnia 30 kwietnia 2013 r., gdyz nie byly przez strony kwestionowane,
jak rowniez nie budzily watpliwosci Sadu co do ich prawdziwosci i autentycznoSci.

Zasadniczy dla oceny sprawy spor koncentrowal sie wokol zagadnienia, czy w zwigzku z wprowadzeniem strefy
ograniczonego uzytkowania powodowie jako wlaSciciele nieruchomosci polozonej w strefie zewnetrznej oou, odniesli
jakakolwiek szkode w zwigzku ze zmniejszeniem wartoSci prawa wlasno$ci nieruchomosci, a jesli tak to czy i w
jakim zakresie winna ona by¢ rekompensowana przez pozwanego. Ustalenie istnienia szkody w zakresie objetym
roszczeniem wymagalo wiedzy specjalistycznej i z tej przyczyny zaszla konieczno$éc przeprowadzenia dowodu z opinii
bieglego sadowego.

Sad Rejonowy wskazal, ze opinia biegltego podlega, jak inne dowody, ocenie wedlug art. 233 § 1 kpc, lecz co odréznia ja
pod tym wzgledem, to szczegblne dla tego dowodu kryteria oceny, ktore stanowia: poziom wiedzy bieglego, podstawy
teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopieni stanowczo$ci wyrazonych
W niej ocen, a takze zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej (postanowienie SN z dnia 7 listopada 2000 r.,
I CKN 1170/98, OSNC 2001, Nr 4, poz. 64). Specyfika oceny tego dowodu wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna
opinii kontrolowana jest przez Sad, ktory nie posiada wiadomo$ci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodnoéci z
zasadami logicznego mys$lenia i wiedzy powszechnej. Nadaje to pierwszorzedne znaczenie, przy tej ocenie, kryterium
poziomu wiedzy bieglego.

W odniesieniu do roszczenia odszkodowawczego zwigzanego ze spadkiem wartoSci nieruchomo$ci w zwigzku z
wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania, opinie sporzadzit biegly rzeczoznawca majatkowy - R. D. (1). Na
etapie kierowania opinii do realizacji Zadna ze stron procesu nie kwestionowala zar6wno formalnych kwalifikacji, jak
i umiejetnodci specjalistycznych bieglego R. D. (1). Biegly sadowy, posiadajacy wieloletnie doswiadczenie zawodowe,
w sposob rzeczowy i przekonujacy w sporzadzonej na zlecenie Sadu Rejonowego opinii przedstawil wyniki swoich
badan oraz nalezycie je umotywowal. Biegly sporzadzajac opinie zdaniem Sadu uwzglednil zar6wno wyniki badani
dotyczacych wplywu obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska (...) na warto$ci nieruchomos$ci mieszkaniowych
oraz positkowatl sie takze stosownymi badaniami zagranicznymi. W pierwszym z powyzszych przypadkow biegly
powolatl sie w zasadniczej mierze na wyniki badan ankietowanych posrednikéw w obrocie nieruchomog$ciami na temat
zachowan nabywcow i ich wiedzy o oou lotniska wojskowego (...)i ich opinie o wplywie oou na ceny transakcyjne.
Wyniki te opublikowane zostaly w grudniu 2010 r. w dodatku do biuletynu Stowarzyszenia (...). (...): - Halas lotniczy
a warto$¢ nieruchomosci. Z tych badan wynikalo w szczego6lnoéci, ze ok. 70 % potencjalnych nabywcoéw zwraca uwage
na potozenie nieruchomoéci w strefie ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla lotniska wojskowego, ze 21 %
przy wyborze ofert zwraca uwage na intensywno$¢ halasu, polozenie wzgledem lotniska i strefe w ktorej nieruchomoéc
jest polozona, ze 69 % jest zdania o spadku zainteresowania nieruchomosciami polozonymi w strefie w nastepstwie
informacji o jej polozeniu. Biegly wskazal na widoczny spadek zainteresowania nieruchomoéciami polozonymi na
obszarze oou w stosunku do okresu zanim dla tego terenu utworzono oou (67 % ankietowanych), jak i na wskazywany
przez wiekszo$¢ badanych spadek cen takich nieruchomosci. W odniesieniu do badan zagranicznych biegly podal, ze
stosowne wyniki w tym zakresie zawiera opracowanie: Problematyka wycen umniejszania wartoSci nieruchomosci
polozonych w strefie ograniczonego uzytkowania lotniska na przykladzie (...), zaprezentowanych przez rzeczoznawcow
majatkowych M. K. i W. S..

Uzupelniajace opinie bieglego - pisemna i ustna - mialy istotne znaczenie dla wyja$nienia, czy zagadnienie wplywu
wprowadzenia oou na warto$¢ nieruchomosci jest dla bieglego tematem poglebionym na poziomie pozwalajacym
na rzeczowa wspdlprace z Sadem czy tez materia ta jest dla bieglego na tyle niezbadana, ze trudno uznaé go za
specjaliste w danej dziedzinie. Zaprezentowane przez bieglego wieloletnie do§wiadczenie zawodowe w tym zakresie
pozwalalo w sposéb nie budzacy jakichkolwiek watpliwo$ci potraktowaé bieglego R. D. (1) jako eksperta w omawianej
dziedzinie i to w skali calego kraju. Sad Rejonowy zwrdcil uwage takze na to, ze pomimo podjetych w tym
zakresie pewnych wysilkdw strona pozwana nie wskazala zadnych rzeczowych, metodologicznie potwierdzonych w
§rodowisku zawodowym rzeczoznawcoéw majatkowych analiz, ktore dyskredytowalyby przyjeta metode badawcza.
Krytyka stanowiska bieglego (...) dokonana przezJ. K.iI. F. - bez wskazania i wyjasnienia jakim dorobkiem naukowym



i do$wiadczeniem zawodowym w interesujgcej Sad materii ww. legitymuja sie nie pozwalalo na traktowanie tych
opinii w spos6b rzeczowy i przydatny. Sad Rejonowy podkreslil, ze norma prawna kodowana w art. 157 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami przyznaje wylgczne uprawnienie do opiniowania poprawno$ci sporzgdzanych
operatdéw szacunkowych organizacjom zawodowym, uznajac krytyki w/w oséb za dokument prywatny obarczony
bledem formalnym.

Sad I instancji stwierdzil, ze sposdb przygotowania opinii odpowiadal regulacjom prawnym, w szczego6lnoSci zgodny
byl z wymogami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207. poz. 2100). W § 4 ust. 2 powolanego rozporzadzenia
wskazano metody sporzadzania operatu szacunkowego. Z tresci tego przepisu nie wynika, by ktoras z nich byla
nadrzedna. Do bieglego nalezy wiec wybor jednej z tych metod i zdaniem Sadu Rejonowego nie mozna czynié¢ zarzutu
co do nietrafnego wyboru metody tak dlugo, jak mieéci sie ona we wskazanym w cytowanym przepisie katalogu. O
nieprawidlowos$ci doboru metody sporzadzenia opinii w zakresie oszacowania spadku warto$ci nieruchomosci nie
moze skutecznie przekonywac tres¢ dokumentoéw zlozonych przez pozwanego, w szczegolnosci polemicznej krytyki dr
inz. J. K. i dr hab. I. F.. Sad Rejonowy wskazal, ze krytyka ta odnosila sie do innej opinii sporzadzonej na potrzeby
innego postepowania sadowego. Zauwazyl takze, ze krytyka dr hab. F. dokonana z punktu widzenia statystyka, nie
mogla skutecznie przekonaé Sadu o braku adekwatnos$ci wykorzystania metody przyjetej przez bieglego (...) w opinii,
wymagala bowiem jednoznacznego wskazania, jaka zatem metoda winna by¢ w omawianym problemie zastosowana.
Sad I instancji zwazyl, ze wydajac opinie biegly sadowy dysponowatl wiedza z zakresu obrotu nieruchomos$ciami,
reakcji lokalnego rynku na wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania, jak réwniez positkowal sie wyliczeniami
i opracowaniami odno$nie spadku wartoSci nieruchomosci usytuowanych w poblizu lotnisk w kraju i na $wiecie.
Strona pozwana zdawala sobie sprawe z ryzyka gospodarczego wigzacego sie z wprowadzeniem oou - prace nad
powyzszym trwaly juz w 2011 r. i wezeéniej, sama uchwatla zostala opublikowana w styczniu 2012 r., zatem pozwany
jako przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$é gospodarcza ukierunkowana na zysk musial wykonac analizy wskazujace
na mozliwe skutki finansowe wprowadzenia oou takze przez pryzmat ewentualnych roszczen zglaszanych w trybie
art. 129 ustawy p.o.$. - okres do chwili wyrokowania stanowil wystarczajacy czas dla wskazania przez pozwanego
innej wlasciwej metody badawczej w tym zakresie; sama krytyka opinii zleconej przez Sad oczywiécie miesci sie
w granicach swobody aktywnos$ci i dyspozycyjnosci procesem sagdowym, niemniej ciezar dowodzenia w zakresie
wykazania faktycznych podstaw do wdrozenia kolejnej opinii w tej samej sprawie - przerzucony zostal na strone
pozwana. Sad wskazal jednoczes$nie, ze problematyka szk6d zwiazanych z ubytkiem warto$ci na skutek wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania w przestrzeni wymiaru sprawiedliwo$ci pojawila sie w grudniu 2007 r., zatem
okres ten pozwolil na poglebienie wiedzy i analiz prawnych, rowniez zgromadzony dorobek doktryny i judykatury
ostatecznie skrystalizowal spojne poglady dotyczace norm prawnych kodowanych w analizowanej ustawie. Zar6wno
Sad jak i strony procesu wiedzialy o innych toczacych sie procesach dot. tego samego zagadnienia prawnego.

W $wietle powyzszych okolicznos$ci krytyka metody bieglego (...) zostala potraktowana przez Sad Rejonowy tylko
jako osobiste stanowisko innych rzeczoznawcow majatkowych. Sprawa wygladalaby zupelnie inaczej, gdyby strona
pozwana w ramach skierowala do tych samych lub innych rzeczoznawcéw majatkowych zlecenie o wydanie opinii
prywatnej o tresci tozsamej z postanowieniem podjetym przez Sad. Wéwcezas Sad niewatpliwie bylby zainteresowany
wynikiem takiej kolejnej opinii, a o ile wyniki obu bylyby calkowicie sprzeczne - bylby zmuszony do podjecia dalszej
aktywnos$ci dowodowej zmierzajacej do ustalenia przyczyn odmiennych konkluzji czy rozwigzan. Tymczasem sama
krytyka stanowiska bieglego sadowego (i to podjeta na kanwie innego stanu faktycznego ) nie pozwalala skutecznie
na dyskwalifikowanie przyjetej przez bieglego metody badawczej, zwlaszcza, ze nie wykazano, aby w Srodowisku
zawodowym rzeczoznawcow majatkowych wypracowana zostala zupelnie inna metoda badawcza.

W $wietle publikacji zagranicznych, opartych na wieloletnich badaniach prowadzonych wokétl lotnisk cywilnych,
przedstawiajacych wplyw halasu na warto$é nieruchomosci polozonych w zasiegu ich oddzialywania okre$lono
w szczegblno$ci, ze stan klimatu akustycznego jest jednym z najistotniejszych czynnikéw jakosci $rodowiska
bezposrednio odczuwalnych i majacych fundamentalne znaczenie dla mozliwoéci odpoczynku i regeneracji sil,
swiadomo$¢ istniejgcego dyskomfortu oraz zagrozen zdrowotnych zwigzanych z emisja halasu powoduje znaczacy



spadek wartoéci nieruchomos$ci mieszkaniowych polozonych na terenie niekorzystnego oddzialywania halasu
lotniskowego, spadek wartoSci nieruchomosci rezydencjalnych jest wyzszy od typowych nizszej wartoéci, istnieje
obawa przed skutkami i zagrozeniami wynikajacymi z sasiedztwa lotniska, zalezno$¢ utraty wartoéci nieruchomosci
liczona od kazdego decybela halasu ponad normatywny i powszechnie akceptowalny poziom halasu okreslonego na
poziomie 35 decybeli. Biegly R. D. (1) w celu ustalenia rzeczywistego wplywu utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania (oou) lotniska (...) na warto$¢ nieruchomosci przeprowadzil analize rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych domami jednorodzinnymi potozonymi na i poza oou tj. na terenie(...), G., L., J. 1 P.. Do tej analizy biegly
wzial pod uwage ceny transakcyjne po 28 lutego 2012 r. i ustalil, ze wystepowal spadek cen minus 0,6 % miesiecznie.
Biegly do podstawowych czynnikdéw wplywajacych na warto$¢ transakeji zaliczyl: polozenie i otoczenie nieruchomodci,
stan budynku, jego powierzchnie. powierzchnie dzialki oraz polozenie na oou (...)Dla ustalenia wplywu utworzenia
oou na uzyskane ceny transakcyjne biegly przeprowadzil aktualizacje cen ustalonym trendem czasowym minus 0,6 %
miesiecznie oraz przeprowadzil ocene nieruchomosci w aspekcie w/w czynnikéw - atrybutéw rynkowych.

W oparciu o zaktualizowane ceny transakcyjne i ocene nieruchomos$ci w kontekscie w/w atrybutéow rynkowych, a
takze przy wykorzystaniu metody regresji wielorakiej (metoda badania statystycznego) biegly zbudowal réwnanie
regresji opisujace zbidr cen transakcyjnych w funkeji atrybutéw rynkowych. Réwnanie to przedstawialo zaleznoéc
miedzy teoretyczna ceng transakcyjna a ustalonymi atrybutami rynkowymi. Wychodzac od tego réwnania, w dalszej
kolejnosci biegly ustalit wspolczynnik ubytku wartoséci nieruchomoéci na oou lotniska. Kolejno, biegly oszacowal
zmiane wartos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w strefie oou przy uwzglednieniu przeznaczenia
oraz stanu nieruchomosci na dzieni 28.02.2012 r. i otrzymal wzoér wyjSciowy do dalszych badan, dla ktorych istotne
bylo oszacowanie warto$ci samej nieruchomosci wg stanu na dzien 28.02.2012 r. a cen na dzien sporzadzenia opinii.
Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci zostala przez bieglego oszacowana na kwote 951.844,45 zh. Tak
otrzymana warto$c¢ biegly podstawil do okreslonego wczesniej wzoru zmiany warto$ci nieruchomoéci i w ten sposéb
otrzymal wynik koncowy w kwocie 57.111 zk.

Biegly wskazal, ze przy opracowywaniu opinii uwzglednial metody statystyczne (metode regres;ji liniowej, wielorakiej).
Biegly wyjasnil tez, ze przy opiniowaniu, w pierwszym rzedzie zmierzal do okreSlenia warto$ci rynkowej
nieruchomos$ci. W drugiej natomiast kolejnosci biegly zmierzal do oszacowania wspoélezynnika utraty wartosci
rynkowej. Biegly skrupulatnie wyjaénil zasade wyboru cech poréwnawczych dla opiniowanej nieruchomoéci. Biegly
stanowczo réwniez wskazal, ze bez znaczenia dla poziomu utraty wartoéci nieruchomosci byla liczba faktycznie
wykonywanych polaczen lotniczych i emitowany w ten sposéb halas. Uwzgledni¢ bowiem nalezalo, ze rozbudowa
lotniska ma charakter postepujacy stad planowana zmiana poziomu halasu. Wedlug bieglego powodem utraty
wartoS$ci nieruchomosci jest sam fakt wprowadzenia strefy a nie aktualnie istniejacy poziom halasu wynikajacy z
sgsiedztwa lotniska. Za niezasadne Sad Rejonowy uznal tez stanowisko, ze badania przeprowadzone w zwigzku
z dzialalno$cia lotniska wojskowego (...) nie mogly postuzy¢ do wyliczenia szkody w rozpoznawanej sprawie. Sad
wskazal, ze z opinii sporzadzonej w niniejszej sprawie, iz halas odczuwany na objetej nig nieruchomosci oraz
ograniczenia w zakresie wykonania prawa wlasnosci sa czynnikami, ktére w najwiekszym stopniu wplywaja na spadek
jej warto$ci. Tozsame wyniki plyna z opinii dotyczacych oszacowania spadku wartoéci nieruchomoéci w zwiazku z
wejéciem w zycie strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...). Pozwala to zatem uznaé, ze reakcja rynku w
obu przypadkach jest zblizona, co nie wyklucza zastosowania w rozpoznawanej sprawie tej samej metody szacowania
nieruchomoéci. Sad uznal, iz nie sposéb jest postawic bieglemu zarzutu, ze liczba i charakter nieruchomosci przyjetych
do poréwnania mogly wypaczy¢ wynik wyceny. Biegly sadowy wyjasnil przekonywujaco wykorzystane przez niego
W swojej opinii wzory matematyczne, a takze zastosowane w nich wartoéci stale i wspoélczynniki. Zauwazono iz
nieruchomoéci przyjete do poréwnania zostaly przez niego obejrzane i sa mu znane, co pozwolilo na przyjecie,
iz dokonana przez bieglego wycena nie ma jedynie charakteru teoretycznego, lecz osadzona jest silnie w realiach
rynkowych, a przez to jest jeszcze bardziej wiarygodna.

W kontekScie powyzszego i z przyczyn szczegdtowo omdéwionych powyzej Sad Rejonowy uznat opinie bieglego R. D.
(1) oraz zlozone opinie uzupelniajace - ustng i pisemng - za kompleksowy i w pehi przydatny material dowodowy
dla potrzeb poczynienia adekwatnych z perspektywy zgloszonego roszczenia, ustalen faktycznych. Biegly uzupelniajac



opinie w sposo6b rzeczowy i kompetentny a przede wszystkim przekonujacy odnidst sie do podnoszonych przez strony
zarzutéw. Sporzadzona przez biegltego opinia poddawata sie pozytywnej weryfikacji co przesadzato ojej przydatnosci
w tej sprawie. Do takich wnioskow przyczyniala sie takze ocena Sadu I instancji co do osoby samego bieglego ktory
dysponuje niewatpliwie wysokim poziomem wiedzy i doSwiadczenia zawodowego co przejawialo sie w sposobie
argumentowania wlasnych dzialain w kontekécie podnoszonych zarzutow.

Sad Rejonowy w postanowieniu z 1 kwietnia 2016 r. oddalit wniosek dowodowy o skierowanie opinii bieglego (...)
do (...) Stowarzyszenia (...). Zgodnie z art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych w terminie nie
dluzszym niz 2 miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny. Sad uznal, ze powolany powyzej przepis
dopuszcza ocene prawidlowosci sporzadzenia wylacznie operatu szacunkowego a nie opinii bieglego, w ktorej tresci
znalazly sie elementy takiego operatu. Zgodnie z tezami dowodowymi dopuszczajacymi dowod z opinii bieglego w
niniejszej sprawie ustalenie warto$ci nieruchomosci powodow bylo jedynie przestanka do dalszego opiniowania, a nie
celem opinii, co wykluczylo mozliwo$é postawienia znaku rownos$ci miedzy opinia bieglego a operatem szacunkowym.
Ten drugi sporzadzany jest czesto na etapie postepowania przedsadowego i wowczas moze by¢ celowym sprawdzenie
jego prawidlowosci przez odpowiednie stowarzyszenie rzeczoznawcoéw. Nie ma natomiast podstaw prawnych do
zastosowania art. 157 ust. 3 ugn w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci wynika z opinii wydanej na zlecenie Sagdu. W
razie watpliwos$ci co do prawidlowosci przybranej przez bieglego metodologii czy sformulowanych wnioskéw jedyna
droga jest dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego. Przy czym w okolicznoéciach sprawy wobec przytoczonych
wyzej argumentéw takowa konieczno$é nie zachodzila. Niedopuszczalna jest przy tym weryfikacja opinii bieglego
sadowego na podstawie dokumentéw z prywatnych opinii wydanych na zlecenie strony pozwane;j.

Jako majace ograniczone znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy w zakresie roszczenia o odszkodowanie z tytutu spadku
warto$ci nieruchomosci Sad Rejonowy uznal natomiast zeznania $wiadka B. G. i powddki I. G., czynigc zeznania
te podstawa ustalen w zakresie w jakim dotyczyly okolicznoéci niespornych lub tez znajdowaly oparcie w innych
wiarygodnych dowodach.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Rejonowy dokonal nastepujacych rozwazan
prawnych:

Zdaniem Sadu Rejonowego powddztwo bylo zasadne w caloSci.

Prawo wlasnoSci polozonej w P. przy ul. (...), nalezy do powoddéw i ta okoliczno$é nie byla kwestionowana przez
pozwanego, na tej za$ podstawie oparta byla legitymacja powodéw do wszczecia procesu. Niewatpliwa byla takze
legitymacja bierna pozwanego, znajdujaca oparcie w normie prawnej kodowanej w art. 136 ust. 2 ustawy Prawo
ochrony Srodowiska (dalej po$). To dzialalno$é pozwanej spo6iki - prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza w transporcie
lotniczym - skutkowata wprowadzeniem ograniczen o ktérych mowa w cyt. regulacji.

Powodowie swoje roszczenie opierali na twierdzeniu, iz z tytulu ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania,
uchwalg Sejmiku Wojewddzkiego z dnia 30 stycznia 2012 r. (uchwala nr (...)), doznali szkody majatkowej, polegajacej
na spadku wartos$ci nalezacego do nich prawa do lokalu. Warto$¢ szkody powodowie wyceniali ostatecznie na kwote
57.111 7k

Zgodnie z norma prawna wynikajacg z art. 129 ust. 2 po$, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomoédci jej wladciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode, zas szkoda obejmuje m.in.
zmniejszenie wartoSci nieruchomosci. Z kolei zgodnie z art. 136 ust. 2 po$, obowigzanym do wyplaty
odszkodowania lub wykupu nieruchomoéci jest ten, ktérego dzialalno$¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w
zwiazku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Normatywna podstawe do wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania reguluje z kolei art. 135 ust. 1 po$ obligujacy do ustanowienia takiego obszaru m.in. poza
terenem lotniska w sytuacji, gdy z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewziecia na sSrodowisko
wynika, ze nie moga by¢ dotrzymane standardy jako$ci Srodowiska. Regulacja ta stanowi zatem wyjatek od zasady



wyrazonej w art. 144 ust. 1 po$, zgodnie z ktéra eksploatacja instalacji w rozumieniu art. 3 pkt 6 po$, nie powinna
powodowacé przekroczenia standardow jakosci $rodowiska.

Zatem w normach zawartych w art. 129 - 136 po$ ustawodawca uregulowal samodzielne podstawy odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej zwigzanej z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci oraz z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, opierajac sie na zalozeniu, ze ryzyko szkdd zwiazanych z dzialalno$cig ucigzliwg
dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktéry te dzialalno$¢ podejmuje dla wlasnej korzySci. Przeslankami tej
odpowiedzialnoéci sa: (1) wejScie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci, (2) szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomosci, jej uzytkownika
wieczystego lub osobe, ktoérej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosdci i (3) zwiazek przyczynowy miedzy
wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomogci a szkoda.

Pojecie szkody traktowa¢ nalezy szeroko. Wedlug art. 129 ust. 2 in fine po§ jako szkode kwalifikuje sie
rowniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci i to z jednej strony bedgce nastepstwem ograniczen przewidzianych
bezposrednio w treéci stosownego aktu prawa miejscowego tworzacego oou (zwlaszcza dotyczacych ograniczen
zabudowy), lecz takze wynikajgce z tego, ze wskutek wejécia w zycie tego aktu dochodzi do zawezania granic
prawa wiasnoSci z art. 140 kec. w zw. z art. 144 kc. Szkoda bedzie obnizenie wartoéci nieruchomos$ci wynikajace z
tego, ze wlaSciciel nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (halas). Wlasciciel
nieruchomos$ci moze w trybie art. 129 ust 2 po$ zgda¢ odszkodowania za poniesiong szkode (w tym zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci) w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym ograniczeniem
tym jest takze ograniczenie obszaru ograniczonego uzytkowania (por. postanowienie SN z 24.02.2010 r., III
CZP 128/09 oraz wyrok SN z 25.02.2009 r., II CSK 546/08). Za czynnik wplywajacy na ubytek warto$ci
nieruchomoéci uznano istnienie zwiekszonego w stosunku do innych nieruchomos$ci polozonych poza strefa
ograniczonego uzytkowania a jednocze$nie podobnych ze wzgledu na spoleczno-gospodarcze przeznaczenie poziomu
halasu lotniczego. Sad Rejonowy uznac¢ za wykazane w dostatecznym stopniu, Ze jest to element uwzgledniany
przez potencjalnych nabywcédw nieruchomosci przy dokonywaniu transakeji nabycia nieruchomosci, wplywajacy
negatywnie na potencjalnie mozliwa do uzyskania cene sprzedazy i to niezaleznie od faktycznie emitowanego przez
ruch lotniczy poziomu halasu. Decydujace znaczenie ma juz sam fakt utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
i dalej, polozenia nieruchomos$ci w ramach strefy zewnetrznej i to czy nieruchomo$¢ ta lezy raczej w poblizu strefy
wewnetrznej czy raczej blizej zewnetrznej granicy strefy. Wplyw na ubytek warto$ci ma nawet subiektywna obawa
potencjalnych nabywceow o skutki katastrof lotniczych (wnioski z wynikoéw badan zagranicznych).

W tej sprawie, uchwalg nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. utworzono obszar ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...) w P.. Wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania powoduje w konsekwencji
ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci przez ich wilascicieli, uzytkownikow wieczystych oraz osoby,
ktérym przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci. Objecie nieruchomos$ci powodéw ta uchwalg bylo bezsporne,
nadto podlegalo potwierdzeniu w opinii sadowej powolanego w sprawie biegtego.

W ten natomiast sposob spelniona zostala jedna z trzech przestanek odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej pozwanego.

Postepowanie dowodowe przeprowadzone w sprawie doprowadzilo do okreslenia wystgpienia szkody po stronie
powoddéw (rozumianej jako zmniejszenie wartoSci posiadanego aktywu w ujeciu art. 361 § 2 ke) w zakresie spadku
warto$ci ich nieruchomoéci.

Sad I instancji podkreslil z calg stanowczoS$cig, ze kwestie dotyczace istnienia szkody i w dalszej konsekwencji
jej wysokosci sa w okoliczno$ciach analizowanej sprawy bardzo trudne do jednoznacznego ustalenia. Na ceny
transakcyjne poszczegbdlnych nieruchomo$ci maja wplyw bardzo rbézne czynniki - zaré6wno obiektywne, jak i
subiektywne, ekonomicznie uzasadnione, jak i oderwane od uwarunkowan ekonomicznych jak np. moda na
zamieszkiwanie w danym terenie. Ustawodawca w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
nie bez przyczyny postuguje sie pojeciem szacowania warto$ci nieruchomosci dla opisania czynnoS$ci zmierzajacej
do ustalenia jej warto$ci. Wskazuje tez na kryterium najbardziej prawdopodobnej ceny. Juz wiec kwestia ustalenia



wartoS$ci nieruchomosci jest zwigzana z bardzo wieloma czynnikami ocennymi. To z tego wzgledu ustawodawca
przyjal, ze wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo$ci podobnych
(art. 154 ugn). W tym kontekscie kwestia uchwycenia zmiany warto$ci nieruchomosci z uwagi na jeden czynnik
jest zadaniem wyjatkowo trudnym do przeprowadzenia. Wszystko to nie moze jednak prowadzi¢ do wniosku o
braku podstaw do zasadzenia jakiegokolwiek odszkodowania. Owe trudno$ci dowodowe maja bowiem charakter
obiektywny i nie sa zawinione przez strone powodowa. Ustawodawca wprost w art. 322 kpc przewidzial tego rodzaju
sytuacje wskazujac, ze w sprawie o naprawienie szkody, jesli Sad uzna, ze Scisle udowodnienie wysoko$ci zadania
jest niemozliwe lub nader utrudnione, moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej oceny, opartej na
rozwazeniu wszystkich okolicznoSci sprawy.

Opinia bieglego R. D. (1) co do istnienia spadku warto$ci w zwigzku przyczynowo - skutkowym z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania byla prawidlowa i przekonujaca i w tym kontekScie potwierdzila wystgpienia dwoch
dalszych koniecznych przestanek odpowiedzialnoSci pozwanego. Biegly sadowy wszechstronnie okreélit tendencje
na rynku nieruchomosci w strefie ograniczonego uzytkowania, jak i poza nig biorgc pod uwage szereg okolicznosci
majacych wplyw na ceny nieruchomosci. Nie budzil watpliwo$ci wplyw obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska
(...) na warto$¢ nieruchomogci tam polozonych, co spowodowalo, iz ceny uzyskiwane za nieruchomosci potozone na
obszarze ograniczonego uzytkowania byly nizsze od cen podobnych nieruchomosci polozonych poza tym obszarem,
w innych czeSciach miasta P.. Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze utrata warto$ci nieruchomosci powodéw zwigzana
jest z polozeniem nieruchomos$ci w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla lotniska (...) i
obejmuje ucigzliwos$ci zwigzane z funkcjonowaniem lotniska, przede wszystkim w postaci halasu. Nie miato znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy to, czy po utworzeniu obszaru normy halasu w rzeczywistos$ci sg przekraczane, skoro skutek
w postaci obawy przed ich przekroczeniem juz wystapil w Swiadomosci spolecznej, a to skutkowalo spadkiem wartoSci
nieruchomoéci.

Zdaniem Sadu Rejonowego normalny (adekwatny) zwiazek przyczynowy zachodzi wowczas, gdy wedlug empirycznie
poznanych praw rzadzacych okre$lona sfera zycia czlowieka i wystepujacych w tej sferze prawidlowosci okreslony
fakt jest skutkiem innego okre$lonego faktu (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1972 r.,
IT PZ 288/72). W ocenie Sadu I instancji tak rozumiany zwiazek przyczynowy istnieje w rozpoznawanej sprawie.
Niewatpliwy jest bowiem zwigzek spadku wartoSci nieruchomosci z zakléceniami w korzystaniu z niej wywolanymi
sasiedztwem lotniska, ktore generuje halas i nakazem znoszenia tego halasu bez mozliwoéci skorzystania z roszczenia
negatoryjnego z art. 222 § 2 ke.

Nie sprzeciwiala sie zadaniu pozwu okoliczno$¢, ze utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania po czesci
spowodowane jest wypelnianiem zadan o charakterze uzyteczno$ci publicznej. Zadania w tym zakresie niewatpliwie
musza by¢ realizowane z poszanowaniem prawa wiasnosci innych podmiotéw. Strona powodowa w niniejszym
procesie domagala sie jedynie realizacji uprawnien, ktore zostaly jej przyznane przez ustawodawce. Nie sposéb
roéwniez pomingé faktu, ze porty lotnicze - w tym takze pozwany - pobieraja oplaty halasowe od przewoznikow w
zwigzku z generowanym przez floty powietrzne halasem, ich wysoko§é jest uzalezniona od poziomu halasu czy tez
godziny (pory dziennej - nocnej ) udostepnienia przewoznikowi miejsca w porcie lotniczym - trudno uzasadniaé
pobierang z tego tytutu oplate w inny sposo6b anizeli przez pryzmat kosztow poniesionych przez port lotniczy m.in. z
tytulu wprowadzenia oou. Konsekwentnie zatem - trudno upatrywaé w dzialaniu powodéw sprzecznosci z zasadami
wspolzycia spolecznego. Podmiot podejmujacy decyzje o utrzymaniu lotniska winien uprzednio dokonaé analizy
finansowych skutkéw wynikajacych z tego faktu, i takowe niewatpliwie zostaly podjete wobec wprowadzonych oplat
za halas.

Zgodnie z przepisem art. 129 ust. 4 ustawy Prawo ochrony Srodowiska z roszczeniem odszkodowawczym ,mozna
wystapi¢” w okresie dwoch lat od wejScia w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Cytowany przepis ustawy wprowadza termin zawity, niebedacy
terminem przedawnienia, ktérego uptyw ma ten skutek, ze roszczenie to wygasa (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego



z dnia 10 paZdziernika 2008 r., II CSK 216/2008). Terminowe zgloszenie roszczenia odszkodowawczego
obowigzanemu powoduje, Ze roszczenie nie wygasa, przy czym do zgloszenia roszczenia nie jest niezbednie konieczne
jego dochodzenie przed Sadem. Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil na ustalenie, ze strona
powodowa zglosila pozwanemu roszczenie przed uplywem terminu zawitego liczonego od daty wejscia w zycie tego
rozporzadzenia.

Sad Rejonowy kierujac sie dyspozycja art. 322 kpc, majac na uwadze wszystkie okolicznoéci w sprawie i §wiadomosé, ze
spadek warto$ci nieruchomosci ustalony przez bieglego ma jedynie warto$¢ orientacyjng ostatecznie przyjat wysoko$é
szkody z tego tytulu na poziomie 57.111 zt. W konsekwencji powyzszego, Sad Rejonowy w pkt 1 wyroku zasadzil na
rzecz powoddéw wskazang kwote.

O odsetkach ustawowych od zasadzonej naleznoSci gléwnej Sad I instancji orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 ke.
Roszczenie o odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje sie ono wymagalne, zgodnie z regulacja
zastrzezong w art. 455 ke, po wezwaniu dluznika do zaplaty. Z zalaczonych do pozwu dokumentéw wynika, ze
powodowie wezwali pozwanego do zaplaty odszkodowania po raz pierwszy w pi$émie z dnia 23 kwietnia 2013 r.
Jednocze$nie zgromadzony w sprawie material dowodowy nie pozwala na okreSlenie, w jakiej dokladnie dacie pismo
to zostalo doreczone. Sad stwierdzil przy tym, ze do doreczenia doszlo przed dniem 1 maja 2013 r., tj. najpdzniej 30
kwietnia 2014 r. (albowiem taka wlaénie data opatrzona jest odpowiedZ na wezwanie powodéw). W konsekwencji
Sad Rejonowy uznal, ze odsetki ustawowe od zasadzonego na rzecz strony powodowej odszkodowania przystuguja
od dnia 7 maja 2013 r. - albowiem w tej dacie pozwany niewatpliwie pozostawal juz w op6Znieniu, a nadto byl to
dzien nastepujacy po terminie zaplaty wskazanym w przedmiotowym wezwaniu do zaplaty tj. 6 maja 2013 r. Sad
podkreslil, Ze zgodnie z art. 363 § 2 ke, jezeli naprawienie szkody ma nastapic¢ w pienigdzu, wysoko$¢ odszkodowania
powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegdlne okolicznoSci wymagaja
przyjecia za podstawe cen istniejacych w innej chwili. Odsetki ustawowe gwarantuja wierzycielowi waloryzacje
spadku sily nabywczej pieniadza, a na wysoko$¢ ustalonych odsetek ustawowych ma przede wszystkim wplyw to,
ze maja one pehi¢ takze funkcje stymulujaca dluznika do spelienia $§wiadczenia pienieznego. W ocenie Sadu
Rejonowego, zasadzenie odsetek od dnia wyrokowania mogloby mie¢ swoje uzasadnienie wowczas, gdyby miedzy
data wymagalnoéci §wiadczenia a datg wyrokowania wystgpila znaczna zmiana warto$ci nieruchomosci (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w P.z dnia 28 listopada 2012 1., (...), wyrok Sagdu Apelacyjnego w P. z dnia 28 maja 2013 r., 1 (...)).
Tego rodzaju uwarunkowania ekonomiczne nie wystapily jednak w realiach rozpoznawanej sprawy. Nie ma podstaw
do przyjecia, aby poziom cen nieruchomosci wzrost miedzy marcem 2013 r. a dniem wyrokowania. Co wiecej analiza
dokonana przez bieglego prowadzi do zgola odmiennych wnioskéw. Sad o odsetkach ustawowych naleznych do dnia
31 grudnia 2015 r. orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 ke w brzmieniu obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2015 r.,
natomiast o odsetkach ustawowych za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty na podstawie art. 481 §
11 2 ke w brzmieniu obowiazujacym od dnia 1 stycznia 2016 r.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl w punkcie 2 na podstawie art. 98 § 1 i 3 kpc w zw. z art. 108 § 1 kpc.
Pozwany przegral sprawe w calo$ci, zatem w ocenie Sagdu Rejonowego nalezalo obciazy¢ go kosztami postepowania w
my$l zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Szczegbdlowe wyliczenie tych kosztoéw pozostawiono referendarzowi
sadowemu, ktbre nastapi po uprawomocnieniu sie orzeczenia.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, ktéry zaskarzyt go w calo$ci.

Sadowi I instancji pozwany zarzucil:

1. naruszenie art. 129 ust. 2 po$ poprzez jego bledna wykladnie i uznanie, iz zachodzi adekwatny zwigzek przyczynowy
pomiedzy wejSciem w zycie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewbddztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie
utworzenia (...) dla lotniska (...) w P. [zwanej dalej: Uchwala], a spadkiem warto$ci nieruchomo$ci powodow, w
sytuacji, gdy ustalenie takiego zwiazku nie bylo mozliwe bez analizy trendéow cenowych nieruchomosci polozonych
w sgsiedztwie lotniska przed wprowadzeniem (...), celem ustalenia czy to wplyw obszaru, czy moze tylko sasiedztwo



lotniska jest czynnikiem determinujacym ewentualne rozbiezno$ci wartosci nieruchomosci potozonych w obszarze
jego oddzialywania, a analiza taka nie zostala w toku postepowania dowodowego przeprowadzona,

2. naruszenie art. 129 ust. 2 po§ w zw. art. 361 § 1 ke poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na bezzasadnym
przyjeciu, ze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza przewidziana w tym przepisie obejmuje takze spadek wartosci
nieruchomoéci spowodowany emisjg halasu zwigzanego z eksploatacja portu lotniczego, nawet w sytuacji, gdy emisja
ta, w co najmniej tej samej intensywnosci, miala miejsce przed wprowadzeniem (...),

3. naruszenie art. 129 ust. 2 po§ w zw. z art. 361 § 1 ke wzw. z § 3, 4 1 8 uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewbdztwa (...) z
dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...) w P., poprzez ich
bledng wykladnie i uznanie, iz spadek wartos$ci nieruchomos$ci powodoéw zwiazany jest z objeciem ich nieruchomosci
strefa zewnetrzng oou, w sytuacji gdy w uchwale nie przewidziano ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomo$ci
mieszkaniowych polozonych w strefie zewnetrznej oou,

4. naruszenie art. 129 ust. 2 po§ w zw. z art. 361 § 1 ke w zw. z § 3, 4 i 8 uchwaly nr (...)Sejmiku Wojewodztwa
(...) z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...) w P.
i rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w
srodowisku, poprzez ich bledng wykladnie i uznanie, iz spadek wartoSci nieruchomosci powodéw zwigzany jest z
objeciem ich nieruchomo$ci strefa zewnetrzna oou, w sytuacji gdy w niniejszej sprawie nieruchomo$é powodow
nalezy do zabudowy wielorodzinnej i przewidywane w uchwale dopuszczalne poziomy halasu sa w pelni zgodne z
dopuszczalnymi poziomami halasu obowigzujgcymi na gruncie rozporzadzenia dla zabudowy wielorodzinnej,

5. naruszenie art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 217 kpc w zw. z art. 227 kpc w zw. z art. 244 kpc
oraz w zw. z art. 245 kpc poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego w
celu ustalenia faktow majgcych znaczenie dla sprawy i w konsekwencji pominiecie majacych istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy dowodéw z dokumentu urzedowego w postaci decyzji (...) oraz dowodu w postaci Raportu o
ocenie oddzialywania przedsiewziecia na srodowisko - Rozbudowa i (...) sp. z 0.0. im. H. W. (2), oraz bezpodstawne
oddalenie w dniu 1 kwietnia 2016 r. wnioskéw dowodowych z nastepujacych dokumentéw: wyroku Sadu Rejonowego
(...) w P. (...)Wydzial Gospodarczy sygn. akt (...) wraz z uzasadnieniem; wyroku Sadu Rejonowego (...) w P. X Wydzial
Gospodarczy sygn. akt (...) wraz z uzasadnieniem; wyroku Sadu (...) w P. X Wydzial Gospodarczy sygn. akt (...)
wraz z uzasadnieniem, opinii dotyczacej zasad metodycznych wyceny nieruchomosci do celéw odszkodowawczych na
obszarze ograniczonego uzytkowania portu lotniczego oraz ocena poprawnosci zastosowanego modelu statystycznego
(regresji wielorakiej) z dnia 7 lipca 2015 r. autorstwa prof. US dr hab. I. F. oraz dr inz. J. K., i to pomimo faktu,
ze wnioski pltynace z tych dowodow sa sprzeczne z wnioskami stanowigcymi podstawe dowodu z opinii bieglego, na
ktérym to dowodzie Sad Rejonowy oparl zaskarzony wyrok,

Przeciwko wyrokowi podniesiono takze zarzuty ewentualne, polegajace na:

6. naruszeniu art. 481 § 2 ke w zw. z art. 455 kc oraz art. 363 § 2 kc, poprzez ich bledng wykladnie polegajaca na
przyjeciu, ze dluznik dopuszcza sie op6Znienia w spelnieniu §wiadczenia pienieznego nie spelniajac go w terminie
wskazanym w wezwaniu do zaplaty, takze w sytuacji gdy stwierdzenie istnienia obowigzku spelienia tego §wiadczenia
oraz ustalenie jego wysoko$ci nastgpilo dopiero w wyniku przeprowadzonego postepowania sagdowego, w ramach
ktorego sporzadzona zostata opinia bieglego, a ostateczna wysoko$¢ dochodzonego roszczenia powod skonkretyzowal
w pi$mie z dnia 12 stycznia 2016 r.,

7. naruszeniu art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz § 4 ust. 1 rozporzqdzenia Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzenia operatu szacunkowego poprzez ich
niezastosowanie i uznanie, iz opinia bieglego spelnia wymogi dotyczace operatu szacunkowego tj. przy stosowaniu
podejscia poréwnawczego biegly postuzyl sie cenami transakcyjnymi nieruchomos$ci podobnych, w sytuacji gdy ceny
transakcyjne nie dotyczyly nieruchomoséci podobnych,



8. naruszeniu art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz § 55 ust. 2 i 56 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia Rady
Ministréw w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez ich niezastosowanie
i dopuszczenie jako dowodu opinii nie posiadajgcej formy operatu szacunkowego, w sytuacji
gdy taka forma jest wymagana dla opinii dotyczqcej okreslenia wartosci i spadku wartosci
nieruchomosci,

9. naruszeniu art. 207 § 6 kpc w zw. z art. 286 kpc i art. 217 § 3 kpc i art. 227 kpc, poprzez oddalenie wniosku
dowodowego pozwanego o zlozenie przez Sad wniosku do Komisji (...) o ocene prawidlowos$ci sporzadzenia opinii
bieglego R. D. (1) w sytuacji, gdy wnioskowany dowo6d miat istotne znaczenie dla rozstrzygniecia,

10. naruszeniu art. 207 § 6 kpc w zw. z art. 286 kpc i art. 217 § 3 kpe i art. 227 kpe, poprzez oddalenie wniosku
dowodowego pozwanego o przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego w sytuacji
gdy dowdd ten miat istotne znaczenie dla rozstrzygniecia,

Wobec powyzszego pozwany wnidsl o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku cze$ciowego poprzez oddalenie powddztwa w calosci, jak réwniez zasadzenie od
powoddw na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych za obie instancje,

ewentualnie o:

2. zmiane na podstawie art. 380 kpc postanowienia dowodowego Sadu Rejonowego z dnia 1 kwietnia 2016 r. o
oddaleniu wniosku dowodowego o skierowanie opinii bieglego R. D. (1) do (...) (...)celem oceny prawidlowosci jej
sporzadzenia, poprzez dopuszczenie tego wniosku dowodowego,

3. zmiane na podstawie art. 380 kpc postanowienia dowodowego Sadu Rejonowego z dnia 1 kwietnia 2016 r. o
oddaleniu wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego
poprzez dopuszczenie tego wniosku,

4. uchylenie zaskarzonego wyroku czeSciowego w calosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
I instancji,

5. pozostawienie Sadowi I instancji rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie i 0 zasadzenie od strony pozwanej na swoja rzecz kosztow
zastepstwa procesowego przed Sadem odwolawczym wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Sad Rejonowy prawidtowo ustalil stan faktyczny, stad Sad Okregowy ustalenia te przyjmuje za wlasne. Sad Okregowy
podziela tez ocene prawng dokonang przez Sad Rejonowy.

Przed przystapieniem do oceny zasadnoSci zarzutéow postawionych w apelacji wskazaé nalezy, ze Sad Okregowy
postanowieniem wydanym na rozprawie apelacyjnej w dniu 16.12.2016 oddalil wnioski dowodowe strony pozwanej
zgloszone w postepowaniu apelacyjnym, tj. o zmiane na podstawie art. 380 kpc postanowienia dowodowego Sadu
Rejonowego z dnia 1 kwietnia 2016 r. o oddaleniu wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z kolejnej
opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, poprzez dopuszczenie tego wniosku i o zmiane na podstawie art. 380
kpc postanowienia dowodowego Sadu Rejonowego z dnia 1 kwietnia 2016 r. o oddaleniu wniosku dowodowego
o skierowanie opinii bieglego R. D. (1) do Komisji(...), celem oceny prawidlowosci jej sporzadzenia, poprzez
dopuszczenie tego wniosku dowodowego.



Sad Okregowy nie znalazl podstaw do przeprowadzenia w toku postepowaniu apelacyjnym dowodu z opinii innego
bieglego z dziedziny szacowania nieruchomosci. Podniesione przez apelujaca zarzuty okazaly sie niewystarczajace dla
podwazenia wnioskow plynacych z opinii bieglego R. D. (1). Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16.01.2014, IV CSK 219/13
(LEX nr 1460980) wskazal, ze

w sytuacji, gdy wedlug oceny sadu opinia bieglego opiera sie na blednych zalozeniach metodologicznych, sprzecznych
z majacymi zastosowanie do jej wydania przepisami prawa, niekompletnych badz wadliwych zalozeniach faktycznych,
jest niespdjna badz zawiera bledy logiczne, wzglednie zawiera nie poddajace sie ocenie wioski, co prowadzi do
konkluzji, ze opinia jest nieprzydatna dla rozstrzygniecia sprawy, sad powinien dopusci¢ dowod z opinii innego
bieglego sadowego. Sad, w odniesieniu do dowodu z opinii biegtego ma obowiazek ocenié, czy dowdd ten ze wzgledu
na swoja tre$¢, zakres, poziom merytoryczny, przyjeta przez bieglego metodologie, kompletnoéé odniesienia sie do
materiatu dowodowego i zastosowane na jego podstawie zalozenia, jest dowodem przydatnym dla rozstrzygniecia
sprawy i Sad Rejonowy obowigzkowi temu podolal, dokonujac szczegdtowej i wnikliwej oceny dowodu

z opinii bieglego R. D. (1) ( pisemnej, uzupelniajacej pisemne;j i uzupelniajacej ustnej), ktdra to ocene Sad Okregowy
w pelni aprobuje. Specyfika dowodu z opinii biegltego wyraza sie w tym, ze strefa merytoryczna kontrolowana jest
przez sad, ktory nie posiada wiadomo$ci specjalnych i kontrola ta ogranicza sie do zgodno$ci opinii z zasadami
do$wiadczenia zyciowego, logiki i wiedzy powszechnej. Odwolanie sie przez sad do tych kryteribw oceny stanowi
nalezyte i wystarczajace uzasadnienie przyczyn uznania opinii bieglego za przekonywujaca. ( vide: wyrok Sadu
Najwyzszego

z 7.04.2005 — (...), LEX nr 15656). Granice obowigzku prowadzenia przez sad postepowania dowodowego
wyznacza ocena, czy dostatecznie wyjasniono sporne okolicznosci sprawy, za$ okolicznoé¢, ze opinia nie ma treSci
odpowiadajacej stronie nie stanowi wystarczajgcego uzasadnienia dla przeprowadzenia dowodu z opinii innego
bieglego.

Brak bylo tez podstaw do uwzglednienia wniosku dowodowego zgloszonego w postepowaniu apelacyjnym o zlozenie
wniosku do Komisji (...) o ocene prawidlowo$ci sporzadzenia opinii bieglego R. D. (1). Przepis art. 157 ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2015.1774 j.t., dalej: u.g.n.) dopuszcza mozliwoéé
oceny prawidlowo$ci sporzadzenia wylacznie operatu szacunkowego,

a nie opinii bieglego, w ktorej treéci znalazly sie elementy takiego operatu. Jak wynika z art.156 powolanej ustawy
operatem szacunkowym jest sporzadzona na piSmie opinia o warto$ci nieruchomosci; z kolei art.4 pkt 6a powolanej
ustawy stanowi, ze przez okreSlenie warto$ci nieruchomosci nalezy rozumie¢ okreslane warto$ci nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wlasnosci i innych praw do nieruchomoéci. W przedmiotowej sprawie okreslenie wartoéci
nieruchomosci powodéw bylo jedynie elementem wyjSciowym i przestanka do dalszego opiniowania. Nie mozna
stawia¢ znaku réwnos$ci pomiedzy opinia bieglego a operatem szacunkowym. Ten drugi czesto sporzadzany jest na
etapie postepowania przedsadowego

i wowczas celowym moze by¢ jego sprawdzenie przez odpowiednie stowarzyszenie rzeczoznawcdw. Nie ma natomiast
podstaw prawnych do zastosowania art.15783 u.g.n.

w sytuacji, gdy warto$¢ nieruchomosci wynika z opinii bieglego sadowego, wydanej na zlecenie sadu. Ocena $rodka
dowodowego w postaci opinii bieglego przystuguje wylacznie sadowi, ktéry nie moze wyreczac sie innymi podmiotami.

Skarzaca w apelacji podniosta zaréwno zarzuty naruszenia prawa materialnego, jak

i zarzuty naruszenia prawa procesowego. Wobec okolicznoSci, ze prawidlowo$¢ zastosowania prawa materialnego
moze by¢ wlasciwie oceniania jedynie w oparciu o prawidlowe ustalenie stanu faktycznego w pierwszej kolejnosci
nalezy odnie$¢ sie do zarzutdéw o charakterze procesowym, jednocze$nie majac na uwadze, ze ewentualne uchybienia
w tym zakresie pozostajg dla postepowania odwolawczego o tyle istotne, o ile mialy wplyw na wydane rozstrzygniecie
(vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 7.03.1997, II CKN 19/97, OSNC 1997/8/112).

Niezasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 217 kpc
w zw. z art. 227 kpc w zw. z art. 244 kpc oraz w zw. z art. 245 kpc poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu dowodowego w celu ustalenia faktéw majacych znaczenie dla sprawy i w konsekwencji



pominiecie majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy dowodu z dokumentu urzedowego w postaci decyzji
(...) oraz dowodu w postaci Raportu

o ocenie oddzialywania przedsiewziecia na §rodowisko. Stanowisko o nadrzednym charakterze tych dokumentéow
stoi w oczywistej sprzecznosci z zasadg swobodnej oceny dowodoéw wyrazona w art.23381 kpc. Ponadto dokumenty
te nie przeczyly spadkowi warto$ci nieruchomosci, zatem nie mogly $wiadczyé o bezzasadnoS$ci powodztwa. Co do
oddalenia przez Sad Rejonowy wnioskow dowodowych w zakresie przeprowadzenia dowodu z wyrokow sadéw wraz
z uzasadnieniami, to nalezy przypomnie¢, ze przedmiotem dowodu sa fakty majace dla sprawy istotne znaczenie
(art.227 kpc); nie sposdb uznaé za fakt majacy dla sprawy istotne znaczenie, orzeczenia wydanego przez sad w innej
sprawie cywilnej ( argument a contrario z art.11 kpc). Co do pozostalej czeSci tego zarzutu, zauwazy¢ nalezy, iz Sad
Rejonowy odnidst sie do, jak to okreslil, ,polemicznej krytyki dr inz. J. K. i dr hab. I. F.”, po pierwsze podkreslajac,
iz krytyka to odnosila sie do innej opinii sporzadzonej na potrzeby innego postepowania, oceniajac w konteks$cie
tej krytyki metode badawcza przyjeta przez bieglego R. D.. Trafnie Sad Rejonowy potraktowat ,,polemiczng krytyke”
metody bieglego R. D. jedynie jako osobiste stanowisko innych rzeczoznawcow, podkreslajac iz strona pozwana nie
kierowala do tych rzeczoznawcow zlecenia wydania opinii prywatnej o tresci tozsamej z postanowieniem wydanym
przez sad. Sama krytyka stanowiska bieglego podjeta na kanwie innej sprawy sadowej nie pozwala na skuteczne
dyskwalifikowanie przyjetej przez bieglego metody badawczej. Sad Rejonowy wskazal tez, iz nie zostalo wykazane,
azeby w §rodowisku zawodowym rzeczoznawcoéw majatkowych zostala wypracowana inna metoda badawcza.

Co do zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa procesowego, okreSlonych w apelacji jako ewentualne, Sad Okregowy
zauwaza, iz zarzut naruszenia naruszeniu art. 207 § 6 kpc

w zw. z art. 286 kpc i art. 217 § 3 kpc i art. 227 kpe, poprzez oddalenie wniosku dowodowego pozwanego o
przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, nie zastlugiwal na uwzglednienie
z przyczyn wskazanych wyzej, przy uzasadnianiu oddaleniu wniosku dowodowego w tym zakresie, zgloszonego w
postepowaniu apelacyjnym.

Zarzut naruszenia art. 207 § 6 kpc w zw. z art. 286 kpc i art. 217 § 3 kpc i art. 2277 kpce, poprzez oddalenie wniosku
dowodowego pozwanego o zlozenie przez Sad wniosku do Komisji(...) o ocene prawidlowosci sporzadzenia opinii
bieglego R. D. (1) nie zastugiwal na uwzglednienie z przyczyn wskazanych wyzej, przy uzasadnianiu oddaleniu wniosku
dowodowego w tym zakresie, zgloszonego w postepowaniu apelacyjnym.

Niezasadne okazaly sie tez okre§lone w apelacji jako ewentualne zarzuty naruszenia prawa materialnego, bedace w
swej istocie zarzutami naruszenia prawa procesowego, zarzuty naruszenia art. 153 u.g.n. oraz § 4 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez ich niezastosowanie
i uznanie, iz opinia bieglego spelnia wymogi dotyczace operatu szacunkowego tj. przy stosowaniu podejécia
poréwnawczego biegly postuzyl sie cenami transakeyjnymi nieruchomosci podobnych,

w sytuacji gdy ceny transakcyjne nie dotyczyly nieruchomo$ci podobnych i naruszenia art. 156 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz § 55 ust. 21 56 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomoéci i
sporzadzania operatu szacunkowego poprzez ich niezastosowanie i dopuszczenie jako dowodu opinii nie posiadajace;j
formy operatu szacunkowego, w sytuacji gdy taka forma jest wymagana dla opinii dotyczacej okre§lenia wartosci
i spadku wartoéci nieruchomosci. Po pierwsze z uwagi na ogblnikowe i niczym nieuargumentowane twierdzenia
apelujacego o skorzystaniu przez bieglego przy sporzadzaniu opinii z nieruchomoéci poréwnawczych, ktére nie
odpowiadaly kryterium nieruchomosci podobnych, Sad Okregowy nie mial mozliwo$ci wypowiedzie¢ sie co do tego
zarzutu. Po drugie przepisy u.g.n. nie wymagaja, aby spadek wartoSci nieruchomosci oceniany przez rzeczoznawce
majatkowego musiat przybieraé forme operatu szacunkowego, wobec czego juz z tej przyczyny nietrafny musial okazaé
sie zarzut naruszenia § 551 56 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2004.207.2109). Po drugie analiza pisemnej opinii z
9 pazdziernika 2015r. wskazuje, ze sklada sie ona z dwéch czesci. Jedna zawiera analize oraz ustalenia i wnioski
bieglego zwigzane z oceng wplywu obszaru ograniczonego uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci wchodzacych w
sklad tego obszaru, a druga to oszacowanie warto$ci nieruchomo$ci, ktéra ma, wbrew zarzutom apelacji, forme
operatu szacunkowego, zgodnie



z art. 156 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Zgodnie z § 55 ust. 2 i par.56 ust. 1 punkt 9 rozporzadzenia z
22 wrze$nia 2004 roku zawiera tez informacje niezbedne do przygotowywania wyceny nieruchomosci, czyli wskazania
podstaw prawnych, uwarunkowan dokonanych czynno$ci, merytorycznych, przedstawienie toku obliczen oraz wyniku
koncowego wyceny wraz z uzasadnieniem.

Odnoszac sie za$ do zarzutu naruszenia przepiséw prawa materialnego nalezy wskazaé, ze okazal sie on nietrafny.

Nalezalo podzieli¢ stanowisko Sadu I instancji co do spelmienia przestanek roszczenia odszkodowawczego
wywodzonego przez powodow z artykulu 129 ust. 2 ustawy z 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska.
Zgloszonego w apelacji zarzutu naruszenia tego przepisu oraz art. 361 § 1 k.c. pozwany upatrywal sie w blednym,
jego zdaniem, przyjeciu przez Sad, ze w wyniku ustanowienia w dniu 28 lutego 2012 roku obszaru ograniczonego
uzytkowania dla lotniska (...) doszlo do ograniczenia sposobu korzystania

z nieruchomosci powodéw oraz przyjeciu, ze spadek wartos$ci tej nieruchomos$ci pozostaje

w adekwatnym zwigzku przyczynowym z wejéciem w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodzkiego.

Stwierdzi¢ nalezy, ze na przestrzeni ostatnich kilku lat uksztaltowala sie jednolita linia orzecznicza Sadu Najwyzszego,
zgodnie z ktéra ograniczeniem sposobu korzystania

z nieruchomosci, wedlug art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (Dz.U.2016.672
j-t) jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, a w zwiazku z ustanowieniem tego obszaru
pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w tresci aktu normatywnego o utworzeniu obszaru, zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy, lecz takze obnizenie
warto$ci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejécia w Zycie takiego aktu dochodzi do zawezenia granic
wlasnoSci (art. 140 k.c. w zw. z art.144 k.c.) i tym samym $cie$nienia wylacznego wladztwa wlaSciciela wzgledem
nieruchomos$ci poloznej na obszarze ograniczonego uzytkowania. O ile bowiem wlasciciel, przed wejSciem w zycie aktu
wprowadzajacego rzeczony obszar, mogt zadac¢ zaniechania immisji, na przyklad halasu, przekraczajacej standard
ochrony $rodowiska, o tyle, w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, mozliwo$ci takiej zostal
pozbawiony. Inaczej moéwige, szkoda podlegajaca naprawieniu, na podstawie art. 129 ust.2 ustawy Prawo ochrony
Srodowiska, jest takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musiat
ponosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, na przyklad hatas. Takie stanowisko przedstawil Sad Najwyzszy
chociazby w wyroku z dnia 21 sierpnia 2013 roku II CSK 578/12, w wyroku z dnia 6 maja 2010 roku II CSK 602/09,
w wyroku z dnia 25 maja 2012 roku I CSK 509/11, jak réwniez w postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 roku w sprawie
III CZP 128/009.

Sad Okregowy rozpoznajacy niniejszg sprawe podziela ww. stanowisko prezentowane w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego.

Majac na uwadze treéc art. 129 ustawy Prawo ochrony §rodowiska oraz tre$¢ zarzutow pozwanego, nalezy podnies¢,
ze ww. stanowisko zachowuje aktualno$é rowniez na gruncie przedmiotowej sprawy i nie ma zadnych podstaw ku
temu aby je podwazaé z uwagi na okoliczno$¢, ze zostalo wyrazone na tle spraw dotyczacych obszaru ograniczonego
uzytkowania utworzonego dla innego lotniska.

Przepis art. 129 ust. 1 Prawo ochrony §rodowiska stanowi, ze jezeli w zwigzku

z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci, korzystanie z niej lub z jej czeéci

w dotychczasowy sposob, lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, stalo sie niemozliwie lub istotnie
ograniczone, wlasciciel nieruchomosci moze zadaé wykupienia nieruchomoéci lub jej czeSci. Zgodnie natomiast z art.
129 ust. 2 tej ustawy, w zwigzku

z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiona szkode.
Szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoSci nieruchomogci.

W przedmiotowym postepowaniu z zebranego materialu dowodowego wynikato, ze nieruchomo$¢ powodéw znajduje
sie w obszarze ograniczonego uzytkowania utworzonym dla Lotniska (...) w strefie zewnetrznej. Twierdzenie



apelacji, jakoby strefa ta nie obejmowala zabudowy mieszkaniowej, nie znajduje potwierdzenia w przeprowadzonych
dowodach. Dla nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkaniowymi, polozonymi

w strefie zewnetrznej uchwala ustanawiajaca obszar ograniczonego uzytkowania nie wprowadzila zadnych ograniczen
jesli chodzi o mozliwo$é wykorzystywania nieruchomosci zgodnie z takim ich przeznaczeniem ani zadnych wymogoéow
co do warunkéw technicznych dla budynkéw mieszkalnych. Mimo tego uznaé nalezy, ze samo usytuowanie
nieruchomos$ci powodéw w obszarze organicznego uzytkowania lotniska, w Swietle wczeSniejszych rozwazan,
przesadza o ograniczeniu sposobu korzystania z tej nieruchomo$ci, a to z uwagi na zawezenie uprawnien
wlascicielskich, wyrazajace sie gléwnie w koniecznos$ci znoszenia ponadnormatywnego halasu, a wiec koniecznoSci
znoszenia immisji przekraczajacych standard jako$ci Srodowiska, ktérym w razie braku uchwaly z 30 stycznia 2012
roku, wlasciciel moglby sie przeciwstawié jako dzialaniom bezprawnym w Swietle art. 174 ust.1 ustawy Prawo ochrony
§rodowiska.

Opierajac sie na opinii bieglego R. D. (1) nalezalo stwierdzi¢ istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego
pomiedzy utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, a zmianami cen, w tym spadkiem wartos$ci rynkowej
nieruchomoéci powodow.

Wskaza¢ nalezy, ze kwintesencja obnizenia warto$ci nieruchomos$ci powodéw jest umniejszenie uprawnien
wlascicielskich, wyrazonych w szczego6lnos$ci przez znoszenie dzialan lotniska, zar6wno wystepujacych obecnie, jak i
wszelkich dziatan, ktore - wedlug ustawy oraz uchwaly - sa dopuszczalne w przysztoéci. Swiadomo$é u potencjalnych
nabywcow nieruchomosci dopuszczalnosci ponadnormatywnych immisji, tu halasu, wynikajacych

z ustanowienia orzeczonego obszaru niewatpliwie ujemnie wplywa na atrakcyjno§¢ nieruchomosci, skutkujac
spadkiem ceny.

Nie moze przy tym podwazaé roszczenia powodéw okoliczno$éé, ze przed wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania liczba operacji lotniczych w porze nocnej byla nizsza niz obecnie, a to te operacje determinuja
zasieg obszaru. Nie tylko bowiem halas emitowany w porze nocnej wplywa na postrzeganie nieruchomosci. Nalezy
podkresli¢, ze oceniajgc zasadno$¢ roszczenia wywodzonego z art. 129 ust. 11 2 Prawa ochrony §rodowiska Sad jest
zobowigzany podda¢ calo$ciowej analizie rozmiar ingerencji lotniska w prawo wlasnoéci sasiednich nieruchomosci.
Ingerencja ta wyraza sie w ograniczeniu korzystania

z nieruchomos$ci w sposob niezaklécony, wolny od immisji, przy czym ani obowigzujace normy prawne, ani
wzgledy stlusznoéci nie pozwalajg na wniosek, ze ograniczenie lotbw w porze nocnej moze zniwelowaé réwnolegle
i systematycznie zwiekszajaca sie ilo§¢ operacji w ciggu dnia. Przyjecie przez lotnisko okreélonej ostatecznej liczby
operacji nocnych wynika

z dostosowania sie do wymogow decyzji Srodowiskowej. Ograniczenie to chroni interesy okolicznych mieszkancow,
jednak nie zmierza do odwro6cenia ogdlnego - negatywnego dla nich trendu rozwoju (...).

Wskazaé nalezy, ze samo otwarcie legalnej drogi do zwiekszenia liczby operacji lotniczych niezaleznie od modyfikacji
schematu lotéw odstrasza nabywcow, powodujac spadek warto$ci nieruchomo$ci. Nie pozbawia tez powodow
roszczenia odszkodowawczego okoliczno$é, ze lotnisko funkcjonuje od wielu lat i emitowalo halas takze wcze$niej, a
wiec nie pojawit sie on dopiero w nastepstwie ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania,

a wrecz - jak podnosi pozwany - aktualnie jest on nawet mniejszy. Nie ulega watpliwoéci, ze droge do dochodzenia
roszczenn odszkodowawczych na podstawie ustawy Prawo ochrony $rodowiska otworzylo powodom objecie ich
nieruchomoéci obszarem ograniczonego uzytkowania. Ten akt prawa miejscowego wigze sie z rozwojem lotniska i z
brakiem mozliwo$ci dochowania standardow Srodowiska, co wynika z artykulu 135 ustawy Prawo ochrony §rodowiska.
To z kolei wprost oddzialuje na sytuacje powodéw jako wspodlwlascicieli nieruchomosci. Obnizenie wartosci tej
nieruchomosci jest wywolane zmniejszeniem uprawnien wlascicielskich powodow wyrazajacym sie w szczego6lnosci
przez konieczno$¢ znoszenia immisji wynikajgcych z funkcjonowania lotniska, zar6wno wystepujacych obecnie, jak

i bedacych konsekwencja wszelkich dzialan przekraczajacych standard jakosci Srodowiska, ktore wedtug ustawy oraz
uchwaly sa dopuszczalne w przyszlosci, a ktérym - w razie braku uchwaly z 30 stycznia 2012 roku - wlasciciel
nieruchomos$ci moglby sie przeciwstawi¢. Uchwala Sejmiku Wojewddztwa prawnie usankcjonowala niekorzystng
sytuacje powodoéw, otwierajac jednocze$nie pozwanemu droge do legalnego, godzacego w jej prawa rozwoju lotniska.



Whbrew stanowisku apelacji istnieje zatem zwiazek miedzy wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania a
szkoda.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, Sad Okregowy uznal, ze zaskarzony wyrok uwzgledniajacy powodztwo o
odszkodowanie z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomo$ci powodéw nie narusza art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony
srodowiska w zwigzku z art. 361 § 1 k.c.

Niezasadny okazal sie ponadto podniesiony w apelacji, jako ewentualny, zarzut naruszenia art. 481 § 2 k.c. w zwigzku
z art. 455 k.c.iart. 363 § 2 k.c.

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c. wierzycielowi przystuguja odsetki za czas op6znienia w spetlnieniu przez dluznika $wiadczenia
pienieznego. Dhuznik popada za$§ w opdznienie wowczas, gdy nie spelnia §wiadczenia w ustalonym terminie, co wynika
z art. 476 k.c. Kwestie terminu spelnienia §wiadczenia reguluje artykul 455 k.c., ktéry stanowi, ze jezeli nie jest on
oznaczony ani nie wynika z wlasciwoSci zobowigzania, $wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu
dluznika do wykonania. Wynikajace z ustawy Prawo ochrony §rodowiska zobowigzanie do zaplaty odszkodowania
ma charakter bezterminowy, gdyz termin spelnienia objetego nim $wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z
wlasciwos$ci zobowigzania. W rezultacie dluznik powinien zaspokoi¢ roszczenie o zaplate niezwlocznie po wezwaniu
go przez wierzyciela do wykonania, a jezeli tego nie czyni, wierzycielowi przystuguja odsetki za opdznienie.

W niniejszej sprawie powodowie wezwali pozwanego do zaplaty odszkodowania w wysokoSci 300.000 zl pismem z
dnia 23.04.2013 r., przy czym materiat dowodowy nie pozwolil na okreélenie, w jakiej dokladnie dacie pismo to zostalo
doreczone. Prawidlowo wiec Sad Rejonowy stwierdzil, ze do doreczenia doszlo najpdzniej 30.04.2013r., albowiem taka
date nosi odpowiedz na wezwanie powodow. Zasadnie zatem Sad I instancji uznal, ze pozwany pozostaje w op6Znieniu
od dnia 7.05.2013r. — albowiem w tej dacie pozwany niewatpliwie pozostawal

w opdZnieniu, a nadto byl to nastepny dzien po terminie zaptaty wskazanym w przedmiotowym wezwaniu do zaplaty
1j.6.05.2013r. Biorac to pod uwage apelacja pozwanego okazala sie bezzasadna, dlatego na podstawie powolanych
przepisoéw i art. 385 k.p.c., Sad Okregowy oddalil apelacje, orzekajac jak w punkcie 1. wyroku.

W punkcie 2. wyroku Sad Okregowy orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego zasgdzajac od pozwanego jako
przegrywajacego, na rzecz powodow kwote 3.600 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, obliczona
w odniesieniu do wartoSci przedmiotu zaskarzenia. Podstawe tego rozstrzygniecia stanowil art. 391 § 1 k.p.c. wzw. z
art. 98 § 11 3. Na zasadzone koszty zlozylo sie jedynie wynagrodzenie pelnomocnika powodéw ustalone wedlug stawki
minimalnej, zgodnie z § 2 punkt 6) w zw. z § 10 ust. 1 punkt 1) w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych (Dz.U. 2015 rok, pozycja 1804).
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