Sygn. akt XVI GC 841/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2018 .

Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy — SSO Ewa Teofilak
Protokolant — Ewelina Romaniuk

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2018 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa P. S., A. S., B. S.

przeciwko Przedsiebiorstivu Panstwwowemu (...) w W.

o odszkodowanie

1. zasadza od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na rzecz powodéw malzonkéw P. T. (1) i A. S. :

a) kwote 17.546 zl ( siedemnascie tysiecy piecset czterdzieSci sze$c zloty ) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30
lipca 2013r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia
zaplaty tytulem spadku warto$ci nieruchomos$ci powodéw polozonej w W. przy ul. (...) ( dzialka nr (...) o pow. 377

m(?)), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi ksiege wieczysta o numerach (...),

b) kwote 17.546 zl ( siedemnascie tysiecy pieéset czterdziesci sze$¢ zloty ) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30
lipca 2013r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia

zaplaty tytulem spadku wartoéci nieruchomosci powodéw polozonej w W. przy ul. (...) ( dzialka nr (...) o pow. 377m‘?

), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi ksiege wieczysta o numerach (...),

c) kwote 6.143,00 zt ( szesé tysiecy sto czterdziesci trzy zlote ) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 lipca 2013r.
do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty tytulem

spadku warto$ci udzialu 4/6 powodéw w nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) (dzialka nr (...) o pow. 198 m(2)),
dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...),

na skutek objecia ich obszarem ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W_;

2. zasadza od pozwanego Przedsiebiorstwa Panistwowego (...) w W. na rzecz powoda P. S. kwote 2.304 zl ( dwa tysiace
trzysta cztery zlote ) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 lipca 2013r. do dnia 31 grudnia 2015r. i odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty tytulem spadku wartos$ci udzialu powodéw w

wys. 4/6 w nieruchomo$ci polozonej w W. przy ul. (...) ( dzialka nr (...) o pow. 198 m(?)), dla ktérej Sad Rejonowy dla

Warszawy M. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) na skutek objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania
dla (...)im. (...)wW.,



3. zasadza od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. na rzecz powodki B. S. kwote 768 z} ( siedemset
sze$cdziesiat osiem zlotych ) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 lipca 2013r. do dnia 31 grudnia 2015r. i
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty tytulem spadku warto$ci udzialu

powoddéw w wys. 4/6 w nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) ( dzialka nr (...) o pow. 198 m(?)), dla ktoérej Sad
Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) na skutek objecia jej obszarem ograniczonego
uzytkowania dla (...) im. (...) wW.;

4. kosztami procesu obcigza w 70 % powoddéw malzonkéw P.i A. S. a 30 % pozwanego Przedsiebiorstwo Panstwowe
(...) w W. pozostawiajac ich szczegbdlowe rozlicznie referendarzowi sadowemu;

5. nie obcigza kosztami procesu powodki B. S..
SSO Ewa Teofilak
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 lipca 2013 r. (data prezentaty) powodowie P. S., B. S. oraz A. S. domagali sie zasadzenia od
Przedsiebiorstwa Panstwowego (...) w W. kwoty 150 000 zl (sto pieédziesiat tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 30 lipca 2013 roku do dnia zaplaty tytulem obnizenia warto$ci rynkowej nieruchomosci
powodéw na skutek oddzialywania halasu lotniczego oraz znajdowania sie tychze nieruchomos$ci w obszarze
ograniczonego uzytkowania (dalej: OOU) ustanowionego dla (...) im. (...) w W.. Wniesiono réwniez o zasadzenie
solidarnie kosztoéw procesu na rzecz powodow.

W uzasadnieniu wskazano, ze powodowie sa wlascicielami trzech nieruchomosci potozonych w W. przy ul. (...), dla
ktoérych prowadzone s3 KW o nr (...), (...)i (...). Swoje roszczenia strona powodowa wywiodla z ograniczen z
korzystania z nieruchomosci wynikajacych z ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowaniadla (...) im. (...) wW.,a
takze z konieczno$ci znoszenia podwyzszonego poziomu hatasu, ze wzgledu na bliskie sgsiedztwo powyzej wskazanego
portu lotniczego. Jako podstawe wprowadzenia OOU strona powodowa okre§lila uchwale Sejmiku Wojewodztwa (...)
z dnia 20 czerwca 2011 roku Nr (...) (dalej: uchwala nr (...)). Nieruchomo$ci powod6éw polozone sa w caloéci w OOU
poza strefa Z1 oraz Z2.

Jako podstawe prawna roszczen okreslono art. 129 ust. 2 ustawy prawo ochrony srodowiska (dalej: p.o.$.) w zwigzku
z art. 135 ust. 11 2 oraz art. 435 k.c.

(pozew k. 2-58)

W odpowiedzi na pozew z dnia 31 pazdziernika 2013 roku Przedsiebiorstwo Panhstwowe (...) wnioslo o oddalenie
powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztdw postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Pozwany zarzucil brak zgloszenia roszczenia, wskazujac, ze powodowie niedokladnie okreslili zadanie pozwu,
poniewaz ogblnie podali kwote 150 000 zl tymczasem ewentualna szkoda powinna wynika¢ z konkretnych ograniczen
w sposobie korzystania z danej nieruchomos$ci. Nadto zdaniem pozwanego powod nie udowodnil szkody, ktéra
powstawala wraz z wprowadzeniem OOU i objeciem nim nieruchomo$ci powodéw. Podniesiono, ze nieruchomosci
powodow znajduja sie poza strefami Z1 oraz Z2, a jedna z nich stanowi droge, wobec czego tym bardziej brak jest
jakichkolwiek ograniczenn wynikajacych z wprowadzenia OOU. Zakwestionowano takze mozliwo$¢ zastosowania art.
435 k.c. w przedmiotowej sprawie.

(odpowied Z na pozew k. 74-81)



W dniu 22 kwietnia 2014 roku (data prezentaty sadu) powodowie w replice odpowiedzi na pozew potrzymali
dotychczasowe stanowisko w sprawie oraz zaprzeczyli twierdzeniem pozwanego jakoby przedmiotowe nieruchomosci
byly polozone wewnatrz OOU zgodnie z rozporzadzeniem Wojewody (...) nr (...) z dnia 7 sierpnia 2007 roku.

(pismo k. 275-278)

W dniu 6 maja 2014 roku (data stempla pocztowego k. 286) pozwany podtrzymal dotychczasowe stanowisko w
sprawie.

(pismo k. 282-284)
S a d Okr ¢ gowy ustali l, co nast ¢ puje:

Powodowie P. S., B. S. oraz A. S. sg wla$cicielami nieruchomosci gruntowych nr (...), (...) i (...) polozonych w W. przy
ul. (...), dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa prowadzi ksiegi wieczyste nr (...).

(dow 6 d: odpis KW nr (...), (...), (...) 1 wypis z rejestru gruntéow k. 410-422,

W czerwcu 2010r. zostala wydana decyzja nr (...), moca ktérej zatwierdzono projekt budowalny i udzielono
powodowi P. S. jako inwestorowi pozwolenia na budowa inwestycji polegajacej na budowie 6 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej na dziatkach (...) polozonych w W. przy ul. (...) .

(dowdd : pismo z dnia 24 czerwca 2010 r., pozwolenie na budowe nr (...) z dnia 24 czerwca 2010 roku k. 39-41, wyciag
z projektu budowlanego k. 42-55)

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku pélnocno-zachodnim (M. — U.) pozwany,
jako administrator lotniska O., zostal zobowigzany do sporzadzenia i przedlozenia przegladu ekologicznego dla (...)
im. (...) w W. w zakresie oddzialywania akustycznego. Przedlozony przez pozwanego Przeglad Ekologiczny dla (...)
im. (...) w W. wykazal, ze oddzialywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktorego zarzadca posiada
tytul prawny. W tej sytuacji, z uwagi takze na powiekszenie sie obszaru, na ktérym dochodzito do przekroczen halasu
Uchwala nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku, ktéra weszla w zycie 04 sierpnia 2011 roku
(dalej: OOU 2011), utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W..

Na mocy tej uchwaly nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot sprawy znalazla sie w strefie OOU, poza strefami Z1 i Z2,
(poz. zal. nr 6 do uchwaly OOU 2011, (...)

W dacie wejécia w zycie uchwaly nr (...) na przedmiotowej nieruchomosci rozpoczeto inwestycje budowlang zgodnie
z pozwoleniem na budowe uzyskanym w czerwcu 2010r. budynki znajdowaly sie w stanie niepelnym surowym- stan
zaawansowania prac wynosit 27% .

( dowdd : uchwata nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku k. 8-11, zalgcznik do uchwaly nr
(...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku k. 12-14 , opina bieglej kr 480 )

Zgodnie z powyzsza uchwaly w strefie OOU ( §6 ) okreSlono wymagania techniczne dotyczace budynkow: w
nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednia izolacyjnosé écian zewnetrznych, okien i drzwi w
Scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw — zgodnie z ustawg z dnia 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
z 2010 1. Nt 243, poz. 1623 oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235, dalej: Prawo budowlane) i przepisami
wykonawczymi do tej ustawy, za$ w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajgce wlasciwy
klimat akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawa Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

(niesporne, dowod: zal. nr 6 do uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwea 2011 roku k. 12-14, (...)
(...) oraz Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...) z 2011 roku, Nr 128, poz. 4086 z zalagcznikami).



Pismem z dnia 22 lipca 2013 roku powodowie zglosili swoje roszczenie oraz wezwali pozwanego na podstawie art. 129
ust. 2 w zw. Z art. 135 ust. 11 21 innych ustaw z dnia 27 kwietnia 2001 roku prawo ochrony srodowiska, uchwaly nr (...)
Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla (...) im. (...) w W. w zwiazku z uchwala nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 24 paZzdziernika 2011 roku
zmieniajaca uchwale w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. oraz w zw. z
art. 435 i innymi k.c. do zaplaty odszkodowania w kwocie 176 400,00 z} z tytulu obnizenia wartoéci rynkowej wyzej
wskazanych nieruchomosci. Przedmiotowe pismo zostalo doreczone pozwanemu w dniu 24 lipca 2013 roku.

(dow 6 d: pismo z dnia 22 lipca 2013 roku k. 56-58)

Na skutek utworzenia strefy OOU na mocy Uchwaly nr (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku warto$¢ rynkowa
przedmiotowych nieruchomosci na skutek objecia jej ograniczeniami wynikajacymi z wejscia w zycie Uchwaly (...)
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. zmniejszyla sie o kwote 44 306 zl.

(dowod: opinie bieglej A. R. k. 742-770, )

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie niezakwestionowanych twierdzen stron oraz dowodéow z
dokumentow zalaczonych do pism procesowych w szczegolnosSci pozwu i odpowiedzi na pozew, dalszych pism stron
dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu.

Nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia zlozony przez pozwanego Raport — Analiza rynku gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi z Obszarze Ograniczone Uzytkowania wokét (...) im. (...) w W. oraz w bezpoSrednim
sasiedztwie nieruchomoéci przy ul. (...), bowiem jako dokument prywatny, wykonany na zlecenie strony pozwanej nie
mogt korzystaé zdomniemania zgodnosci z prawda (vide orzeczenie SN z dnia 15.04.1982 r. III CRN 65/82). Ponadto
dokument ten nie dotyczyl bezposrednio nieruchomosci powodow.

Sad pominal opinie sporzadzona przez bieglego P. T. (2) wraz ze sporzadzona aktualizacja, jako nieprzydatng
do rozstrzygniecia (k.291-361, 443-446). Sporzadzona opina zawierala szereg bledéw i nieprawidlowosci . Przede
wszystkim biegly nie uwzglednil stanu nieruchomoéci na dzien wejsScia w zycie uchwaly nr (...), nie wzial tez pod
uwage, ze przedmiotowe nieruchomosci ( trzy dzialki ) posiadaja rézne funkcje jak teren realizacji inwestycji oraz
droga , a takze ro6zny jest ich stan prawny ( jedna z dziatek to droga ) czy stan wlasnoS$ci — dzialki sg przedmiotem
wspotwlasnosci w czeéciach ulamkowych. Biegly nie opisal stanu techniczno - uzytkowego stopnia wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej inwestycji , stanu otoczenia nieruchomos$ci w tym wielkosci i charakteru
stopnia zurbanizowana otoczenia gdzie nieruchomosci sa polozone. W opinii jest szereg bledow merytorycznych i
np. uzyte sformulowania ,lokale mieszkalne” a przeciez chodzi o nieruchomosci gruntowe . Dolaczone zalgczniki
nie s jednoznaczne z opisem nieruchomosci. Nadto biegly nie podaje parametréow technicznych uzytkowych lokali
w budynkach zatem nie mozna ustalen bieglego w tym zakresie zweryfikowa¢ . Nadto biegly niezasadnie przyjal ,
przy wycenie nieruchomos$ci na date 17 maja 2014 roku ( ogledziny ) stan nieruchomosci jako nieruchomoéci
w stanie wykoniczonym deweloperskim cho¢ w rzeczywistoSci na dzien 4 sierpnia 2011r. byly tylko fundamenty.
Biegly takze nieprawidlowo dobral transakcje nieruchomosciami biorac do por6wnania transakcje nieruchomo$ciami
w innych strefach obszaru OU na w Z1 co niewatpliwie mialo wplyw na wynik opinii. Opinia jako chaotyczna,
niesp6jna , uniemozliwiajaca odbiorcy weryfikacje podniesionych w niej twierdzen zostala przez sad w ocenie
dowodow pominieta. ( zarzuty strony pozwanej w pi$mie z dnia 21/07/2014r. kr 371381, ktére sad w zdecydowanej
wiekszoSci podzielil )

W tej sytuacji zaistniala potrzeba powolania kolejnego bieglego z zakresu szacowania warto$ci nieruchomosci .

Przy wyrokowaniu sad opart sie na opinii sporzadzonej przez bieglego A. R. z dnia 31 sierpnia 2016 roku, opiniach
uzupehiajacych z dnia 27 grudnia 2016 roku, 1 czerwca 2017 roku oraz uaktualnionej opinii z dnia 24 marca 2018 roku
oraz na ustnych wyjaénieniach do opinii zlozonym na rozprawie w dniu 11 kwietnia 2017 roku oraz 6 lutego 2018 roku.



W ocenie Sadu opinia bieglej A. R. zostala sporzadzona w sposéb prawidlowy. Dla wyceny wartosci nieruchomosci
biegla zastosowala model wyceny przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metodg korygowania ceny Sredniej
oraz metodg poréwnywania parami w oparciu o przepisy par. 4 i par. 5 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego. Przy stosowaniu
podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomoséci podobnych do nieruchomoéci
bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wplywajacych na poziom ich cen. Przy metodzie
korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomog$ci. Natomiast przy metodzie poré6wnywania parami poréwnuje sie nieruchomosci bedaca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

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

Do opinii bieglej zastrzezenia zglosila strona pozwana wskazujac, ze w tresci opinii biegla w Zaden sposéb nie wyjasnita
wplywu ustanowienia OOU na mocy Uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 roku
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. warto$¢ nieruchomosci. Biegla
okreslajac warto$¢ nieruchomosci oparta opinie o czynnik halasu, co w ocenie pozwanego jest nieprawidlowe opinia
zostala sporzadzona nieprawidlowo poniewaz odnosi sie do halasu lotniczego a nie wejécia w zycie Uchwaly. Pozwany
podkresdlit rowniez, ze podstawa roszczenia moga by¢ wylgczenie ograniczenia zwigzane z Uchwalg, a nie sam halas
lotniczy. Ponadto zdaniem pozwanego sporzadzona opinia nie wyjasnia czy, a ewentualnie jaki by} rzeczywisty wplyw
wprowadzenia OOU na warto$¢ Nieruchomo$ci. Dokonane przez biegla wylacznie hipotetyczne zalozenia nie moga byc
uznane za przydatne dla obiektywnego zbadania zakresu odpowiedzialno$ci pozwanego. Ustalone przez biegla w opinii
warto$ci mogly by wskazywac, co najwyzej ile wynositaby hipotetyczna warto$é¢ Nieruchomo$ci, gdyby nie istniato
Lotnisko, co nie jest istotna niniejszego postepowania. W ocenie pozwanego jest okolicznosé¢ zupelnie pozbawiona
znaczenia dla rozstrzygniecia, gdyz postepowanie dotyczy ewentualnego wplywu OOU wprowadzonego w drodze
uchwaly na warto$¢ nieruchomosci. W przekonaniu pozwanego sposob oceny opisany w opinii jest nieprawidlowy i
nie moze zastlugiwaé na aprobate (k. 551-559).

Do opinii bieglej zastrzezenia zglosila réwniez strona powodowa. Powodowie podkresli, ze zasadnym byloby
okre$lenie przez biegla o jaka procentowo wielko$¢ rézni sie warto$¢é nieruchomosci powodéw w stosunku do wartoéci,
gdyby nie utworzono OOU. W polaczeniu z ustaleniem warto$ci nieruchomosci po zakoniczeniu procesu budowalnego
pozwoli to na wyznaczenie warto$ci hipotetycznej takiej, jaka byla by, gdyby nie utworzono OOU (k. 565-567).

Wobec wskazanych zarzutow do opinii gléwnej Sad wezwal bieglego do zlozenia opinii uzupehiajacej w sprawie.

Do opinii uzupelniajacej zglosila zastrzezenia strona pozwana wskazujac, ze cala tre$¢ opinii uzupelniajacej nie tylko
nie prowadzi do wyja$nienia zastrzezen, ale stanowi de facto usztywnienie stanowiska bieglego. Opinia sporzadzona
przebieglego nadal nie wyjasnia okre§lonych w postanowieniu z dnia 20 maja 2016 roku (k. 606-607-).

Do opinii bieglej zastrzezenia zglosila rowniez strona powodowa. Powodowie wskazali, ze istota zarzutéw do opinii
gtownej jak i opinii uzupelniajacej biegltego sprowadzaja sie ponownie o kwestionowania przez powodow zawezenia
pojecia ,szkody’ do utraty wartoSci nieruchomos$ci na dzien wprowadzenia OOI, ale bez uwzglednienia, ze na
nieruchomoéci trwa proces budowlany, ktory w perspektywie mial spowodowac wzrost majatku powodoéw o wartosé
wyzsza, niz gdyby OOU nie zostal na terenie nieruchomos$ci powodéw utworzony (ewentualnie tozsamy wzrost
majatku potencjalnego nabywcy nieruchomosci od powodow) (k. 611-619).



Wobec wskazanych zarzutéw do opinii uzupehiajacej Sad wezwal bieglego na rozprawe celem zlozenia ustnych
wyjasnien.

Wobec wskazanych zarzutow do opinii glownej oraz znacznego uplywu czasu od jej sporzadzenia Sad wezwal bieglego
narozprawe celem zlozenia ustnych wyjasnien oraz postanowieniem z dnia 6 lutego 2018 roku wezwal do sporzadzenia
aktualizacji wykonanie w sprawie opinii. Wyjasnienia tego bieglego sg kompletne, jasne i weryfikowalne, a takze w
sposob kategoryczny odpowiadaja na zakreslona bieglemu teze dowodowa.

Sad oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego, uznajac, ze wyjaénienia, ktore
biegla zlozyla na rozprawach oraz w opiniach uzupekliajacych i aktualizacji byly w zupelmos$ci wystarczajace dla
uznania prawidlowos$ci sporzadzonej opinii oraz rozstrzygniecia sprawy w zakresie roszczenia o odszkodowania za
spadek wartosci nieruchomosci powoda .

W judykaturze uznaje sie, ze Sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z dalszych bieglych lub opinii instytutu, gdy
zachodzi taka potrzeba, a wiec wtedy gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki, jest niekompletna, bo nie
odpowiada na postawione tezy dowodowe, niejasna, czyli nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna, tj. gdy
przedstawiona opinia nie pozwala sadowi zweryfikowa¢ zawartego w niej rozumowania co do trafnoSci wnioskow
koncowych. Dlatego nie mozna przyjac, ze sad obowigzany jest dopusci¢ dowdd z kolejnych bieglych, czy tez opinii
instytutu w kazdym wypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna dla strony. Dowod z opinii bieglych ma szczegdlny
charakter, gdyz korzysta sie z niego w wypadkach wymagajacych wiadomosci specjalnych, ktérych sad nie posiada. Z
tego tez wzgledu funkcja wymaganego uzasadnienia opinii bieglego jest jej weryfikowalno$é. Chodzi o to, aby przez
uzewnetrznienie mechanizmu rozumowania bieglego sad mogl kontrolowac zasadno$¢ jego stanowiska. Ewentualne
watpliwoéci co do tresci opinii, zar6wno wlasne, jak i podnoszone przez strone, sad usuwa w ten sposob, ze zada
ustnego wyjasnienia opinii zlozonej na piSmie, a w razie potrzeby zada tez dodatkowej opinii od tych samych lub
innych bieglych (art. 286 KPC). Sad nie jest jednak obowiazany dazy¢ do sytuacji, aby opinia bieglego zostaly
przekonane réowniez strony. Wystarczy, ze opinia jest przekonujaca dla sadu, ktéry wigzaco tez ocenia, czy biegly
wyjaénit watpliwosci zgloszone przez strone (por. wyrok z dnia 19 maja 1998 r., II UKN 55/98, OSNAPiUS 1999 nr
10, poz. 351). Szczegblny charakter dowodu z opinii biegltych powoduje, ze nie maja do niego zastosowania wszystkie
zasady dotyczace postepowania dowodowego, a w szczegblnosci art. 217 § 1 KPC (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27 lipca 2010 1., IT CSK 119/10, i powolane w nim wcze$niejsze orzecznictwo).

S ad Okr e gowy zwa zy 1, co nast ¢ puje:

Jak wskazano w stanie faktycznym, powodowie dochodza odszkodowania wraz z odsetkami ustawowymi za
zmniejszenie wartoSci ich nieruchomosci na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...)
w W. na podstawie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewo6dztwa (...) z dnia 20 czerwca 2007 ze zm. na podstawie art. 129
ustawy Prawo ochrony $§rodowiska.

W pierwszej kolejnosSci Sad dokonal oceny prawnej roszczenia powodow . Tre$¢ powolanego przepisu mowi, ze jezeli
w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci korzystanie z niej lub z jej cze$ci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wtasciciel
nieruchomos$ci moze zada¢ wykupienia nieruchomogci lub jej czeSci. (ust. 1). W tej sytuacji w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomogci jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje
rowniez zmniejszenie wartoSci nieruchomosci (ust. 2). Roszczenie, o ktéorym mowa w ust. 11 2, przystluguje rowniez
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci, a roszczenie, o ktorym mowa w ust. 2, takze osobie, ktorej przystluguje
prawo rzeczowe do nieruchomosci. (ust. 3) Z roszczeniem, o ktérym mowa w ust. 1-3, mozna wystapi¢ w okresie 2 lat
od dnia wejScia w zZycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomosci (ust. 4). Zgodnie z treécia art. 136 ust. 1- 3 POS w razie ograniczenia sposobu korzystania ze srodowiska
w wyniku ustanowienia OOU, wlaéciwymi w sprawach spornych dotyczacych wysokosci odszkodowania lub wykupu
nieruchomoéci sa sady powszechne. Obowiazany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomo$ci jest ten,
ktoérego dzialalno$é spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem OOU. W razie okreélenia na



obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktorej mowa w art.
129 ust. 2, s takze koszty poniesione w celu wypelienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku
braku obowiazku podjecia dzialan w tym zakresie.

Zgodnie z powyzszym roszczenia formulowane na podstawie art. 129 ust. 1i 2 POS podlegaja ograniczeniom. Wedlug
art. 129 ust. 4 POS mozna wystapi¢ z nimi w okresie 2 lat od dnia wejécia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.

W dalszej kolejnosci nalezalo rozwazy¢ istnienie legitymacji po stronie powodowej do wystepowania z roszczeniem w
niniejszej sprawie oraz czy dochowano terminu wynikajacego z art. 129 ust. 4 POS, bowiem Sad bada te przestanki
z urzedu.

Legitymacja czynna strony powodowej nie budzila watpliwoéci Sadu, bowiem zgodnie z przedstawionymi
dokumentami powodom przystluguje prawo wlasnosci trzech nieruchomosci gruntowych w trakcie zabudowy
potozonych w W. przy ul. (...), dla ktérych prowadzone sa KW o nr (...), (...)i (...). Swiadczy to bezspornie, ze
wypelniona zostala przeslanka z art. 129 ust. 2 POS, poniewaz w dacie wejécia w zycie aktu prawa lokalnego -
04 sierpnia 2011 r. — obejmujgcego strefg OOU nieruchomosci powodowie byli oni wlascicielami przedmiotowych
nieruchomosci gruntowych w trakcie zabudowy.

Odnoszac sie do kwestii terminu zawitego, Sad stwierdzil, ze termin ten zostal przez powodéw zachowany. Uchwata
nr (...) wchodzila w zycie z dniem 04 sierpnia 2011 r., zatem termin zawity uplywal z dniem 03 sierpnia 2013 r. Do akt
sprawy powodowie przedlozyli wezwania do zapltaty doreczone pozwanemu w dniu 14 lipca 2013 roku. Pozwany nie
kwestionowatl otrzymania zgloszenia roszczenia powodéw. Zatem niespornie termin na zgloszenie roszczenia zostal
przez powodoéw dochowany.

Wobec ustalenia, iz powodom przystugiwala legitymacja czynna, a termin zawity do wystapienia z roszczeniem
zostal dochowany oraz zostal wprowadzony w zycie akt prawa miejscowego ustanawiajacy obszar ograniczonego
uzytkowania obejmujacy nieruchomosci powodow, nalezalo ustali¢ czy wystapila szkoda i czy nastgpila ona w wyniku
wprowadzenia OOU.

Pomiedzy stronami niesporny byl fakt polozenia trzech nieruchomosci gruntowych w trakcie zabudowy polozonych
w W. przy ul. (...) stanowiacych dzialki o numerach ewidencyjnych (...) obreb (...) w strefie OOU zgodnie z uchwalg nr
(...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla (...) im. (...) w W. (Dz. Urz. Woj. M.. nr 128 poz. 4086).

Zgodnie z art. 129 ust. 2 POS wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiong szkode, w tym zmniejszenie wartoéci
nieruchomoéci, w zwigzku z o ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym ograniczeniem takim
jest takze samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z tym pozostaje nie tylko obnizenie
wartosci nieruchomosci bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w tresci rozporzadzenia o
utworzeniu OOU, zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do niektorych rodzajow dzialalnosci,
lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze dochodzi do zawezenia granic wlasnosci i tym
samym Scie$nienia wylacznego wladztwa wiasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej w OOU. Bowiem o ile przed
wejéciem w zycie OOU wlasciciel mogt zadaé zaniechania immisji przekraczajacej standard ochrony $§rodowiska, o
tyle w wyniku ustanowienia OOU takiej mozliwoSci zostal pozbawiony. Innymi stowy szkoda podlegajaca naprawie
jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji, co wywoluje skutki ekonomiczne tego stanu
prawnego. Obnizenie warto$ci nieruchomosci stanowi wymierna strate niezaleznie od tego czy wlasciciel ja zbyl czy
tez nie, bowiem nieruchomos¢ jest dobrem o charakterze inwestycyjnym. W praktyce orzeczniczej zwraca sie uwage
na to, ze przestanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 POS nie jest zbycie nieruchomosci
a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, obowigzuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci (por. wyrok SN z dnia 25 lutego 2009,
sygn. akt IT CSK 546/08, LEX nr 503415).



Na skutek wnioskow stron, celem ustalenia czy na skutek wprowadzenia obszaru warto$é¢ nieruchomoéci powodow w
zmienila sie, Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego.

Biegla A. R. w pierwszej opinii wykonanej 31 sierpnia 2016 roku (k. 479-525) zastosowala model wyceny przy
podejsciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej w oparciu o przepisy par. 4 i par. 5 Rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu szacunkowego.
Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomo$c¢ cen transakcyjnych nieruchomoéci podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wplywajacych na poziom ich
cen. Natomiast przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanaScie
nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakeyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem okresla sie
w drodze uwzglednienia §redniej ceny nieruchomosci podobnych wspélczynnikami kolegujacymi, uwzgledniajacymi,
uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Biegla wycenila warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci przy zalozeniu, ze ona lezy poza strefa na kwote 2 058 400 zt
i przy zalozeniu, ze lezy ona w strefie na kwote 2 018 500 zl. Biegla wyliczyla réznice w warto$ci na kwote 39 900 z} .

Biegla jednoznacznie ocenila, iz wyliczony spadek warto$ci nieruchomosci zostal wywolany objeciem przedmiotowe;j
nieruchomoésci obszarem ograniczonego uzytkowania utworzonego dla portu lotniczego (...) w W.. Biegla wykonujac
analize transakcji nieruchomosciami zabudowanymi polozonymi w strefie i poza nia i zauwazyla, ze w latach
2011-2015 wystapil niewielki spadkowy trend cen w odniesieniu do nieruchomosci lezacych w OOU -0,16 %. W
odniesieniu do nieruchomoéci lezacych poza OOU roczny trend cen wyniost ok. +0,14 % rocznie. W zwiazku z tym
trend cen na rynku lokalnym w okresie analizy byly znikome.

Z uwagi na uplyw czasu wskazany w art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i zmiane warunkéw okreslonych
w art. 154 wskazanej wyzej ustawy biegla sporzadzila aktualizacja w marcu 2018 r. , jednocze$nie odnoszac sie do
zarzutow stron. Biegla ustalila, ze stan prawny i faktyczny nieruchomosci nie zmienil sie od wykonywania poprzedniej
opinii w sierpniu 2016 roku.

Biegta przyprowadzila wycene nieruchomoéci gruntowej powodéw w podejéciu poréwnawczym, metoda korygowania
ceny $redniej oraz metoda porownywania parami w oparciu o przepisy par. 4 i par. 5 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego.

W opinii biegly ustalil, ze nieruchomosci gruntowych w tracie zabudowy strony powodowej potozona jest w W., w
dzielnicy W., przy ul (...) dla nieruchomosci prowadzone s3 KW nr (...), (...)i (...)/ow Sadzie Rejonowym dla
Warszawy-Mokotowa w W.. Jako date okre$lenia i uwzglednienia stanu przedmiotu wyceny biegla zalozyl 4 sierpnia
2011 roku. Zgodnie z obliczeniami bieglego utrata wartosci nieruchomosci w zwigzku z prowadzeniem OOU uchwala
nr (...) to 44 306 zi.

Cechy rynkowe nieruchomo$ci oraz ich wagi biegla okreélila na podstawie rynku lokalnego oraz podobnych rynkéow
rownoleglych, wziela réwniez pod uwage preferencje potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci . Do analizy
biegla przybrala transakcje prawem wlasnoSci nieruchomo$ciami zabudowanymi na trenie dzielnic W. w latach
2016-2017. Biegla wyjasnila, ze analizowany rynek lokalnych-nieruchomo$ci lokalowych w obrocie wtérnym z terenu
dzielnicy W. jest rynkiem dobrze rozwinietym pod wzgledem liczby zawieranych transakeji. Dominuje obro6t lokalami
we wspolczesnych budynkach o dobrym stanie technicznym i dobrym/przecietnym standardzie. Nieruchomosci
lokalowe polozone we wspdlczesnych lub zmodernizowanych wspodlczeénie budynkach stanowia ok. 80% obrotu
rejestrowanego w latach 2016/2017. Glownymi atrybutami cenotwoérczymi dla rynku nieruchomosci lokalowych sa:
lokalizacja, polozenie na terenie dzielnicy, wzgledem komunikacji i infrastruktury handlowo-ustugowej, bezposrednie
sasiedztwo, ewentualne uciazliwoSci z nimi zwiazane lub atuty, stan techniczny i standard budynku, kondygnacja,
miejsca postojowe, pomieszczenia przynalezne. Poniewaz informacje o stanie technicznym i standardzie lokalnym
i standardzie lokali rzadko pojawiaja sie w aktach notarialnych zastosowane ceche ,inne w tym stan techniczny



i standard lokalu”. W latach 2016-2017 na terenie W. zanotowano ok. 70 transakcji sprzedazy nieruchomosci
lokalowych w budynkach o dobrym i $rednim stanie technicznym. Ceny nominalne jednostkowe (w odniesieniu

1m(? )pu lokalu) zamykaly sie w przedziale od ok. 5500 zl /m2 do ok. 10 0000 zl/m2. Biegla ustalila, Ze lokale lezace
w OOU osiagaly ceny nominalne 5500-9200 zl/m2, lokalne lezace poza OOU od 5900 — 9200 zl/m2. Najwyzsze ceny
uzyskiwaly lokalne polozone we wspdlczesnych kameralnych budynkach, o dobrym stanie technicznym i standardzie,
usytuowalnym na pietrach (powyzej parteru), z miejscem postojowym i pomieszczeniami przynaleznymi. Najnizsze
ceny dotyczyly obrotu nieruchomosci lokalowymi usytuowanymi w starszych budynkach, wskazujac widoczne zuzycie
techniczno-funkcjonalne, bez miejsc postojowych. Biegla okreslila rowniez trendy cen lokali w latach 2016-2017
lezacych w OOU i lokali lezacych poza OOU. Analizie biegla poddala réwniez rynek nieruchomosci gruntowych z
terenu W. w okresie 2016 r.- grudzien 2016 r. W latach 2016-2017 w terenie dzielicy W. zarejestrowano niewielki obrét
nieruchomo$ciami gruntowymi przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa — niewystarczajacy do oszacowania
trendu cen na rynku lokalnym. Ostatecznie w celu zniewolenia wplywu zmian cen zwigzanych z uplywem czasu wycene
oparto z transakeji z roku 2017 r.

Biegla wskazala, ze gléwny wplyw na ceny transakcyjne nieruchomosci maja takie cechy jak: lokalizacja i polozenie,
sgsiedztwo , otoczenie, odleglo$¢ od komunikacji miejskiej, dojazd ewentualnie ucigzliwo$ci, powierzchni dzialki,
jej ksztalt i stan zagospodarowania oraz mozliwoséci inwestycyjne wynikajace z ustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego studium oraz wydanych decyzji administracyjnych.

Biegla ustalala warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na dzien sporzadzenia opinii (24 marca 2018 roku) oraz na
dzien przed wejéciem w zycie uchwaly nr (...) ( 03.08.2011r ) wyliczajac te warto§¢ w dwbch wariantach tj. 1) w
odniesieniu, gdy nieruchomoé¢ lezy poza strefa OOU i 2) gdy lezy ona w strefie OOU .

Wedtug bieglej oszacowane warto$ci rynkowe wycenianej nieruchomog$ci mieszcza sie w przedziale cen transakcyjnych
uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym odpowiednio polozonych w obszarze OOU i pod poza
nim.

Tym samym nalezalo uzna¢, iz powodowie poniesli szkode w postaci spadku warto$ci nieruchomosci w wysokosci 44
306 zl (po aktualizacji, wg opinii z marca 2018 rOKU) .

Powodowie wykazali istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy powstala szkoda, a wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania na mocy uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 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$¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Kryterium adekwatnosci, jakie zostalo przyjete we wskazanym
przepisie odwoluje sie do ,normalnych" nastepstw dzialania i zaniechania wywolujacego szkode. Innymi stowy
adekwatne sg ,normalne" nastepstwa dzialania i zaniechania, z ktorego szkoda wynikla. Wszystkie inne za$ sg
yhieadekwatne". Dla stwierdzenia istnienia zwigzku przyczynowego nie wystarcza, wiec jakiekolwiek powigzanie
przyczynowe miedzy i zachowaniem poszkodowanego a powstaniem zwiekszeniem szkody, gdyz musi to by¢ zwiazek
przyczynowy normalny w rozumieniu art. 361 § 1k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lipca 2008 ., IV CSK 127/08,
M. Praw. 2009, nr 19, s. 1065). Jak wynika z opinii biegltego warto$¢ nieruchomosci powoddw obnizyla sie o wskazana
przez bieglego kwote na skutek wprowadzenia uchwaly nr (...) . Prowadzi to do jednoznacznego wniosku, iz obliczone
obnizenie, biorac pod uwage wszelkie czynniki poréwnawcze, nastapilo wylacznie z powodu wprowadzenia OOU.

Strona pozwana wskazywala , ze wyliczony spadek spowodowany jest kryzysem gospodarczym . Logicznym jest , ze
skoro byl spadek cen na rynku nieruchomosci spowodowany sytuacja gospodarcza to w jednakowym stopniu dotknat
on zaréwno nieruchomosci w OOU jak i poza OOU. Zalezno$c te podkreslali tez inni biegli w analogicznych sprawach .

Z analizy przepisow ustawy p.o.s. wskazujacych przeslanki do utworzenia obszaru OU wynika ,ze obszar
ograniczonego uzytkowania tworzy sie, jesli z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewziecia
na $rodowisko wymaganej przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku



i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko, albo
z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i
organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jakosSci Srodowiska poza terenem zaktadu . Z uzasadnienia do
uchwaly nr (...) wynika, ze przedlozony przez PP (...) ekologiczny dla (...) im. (...) w W. wykazal, ze oddzialywanie
akustyczne portu znacznie wykraczalo juz w tym momencie poza teren, do ktoérego pozwany posiadat tytut prawny.
Dotyczylo to zaréwno pory dziennej jak i pory nocnej. Wynikalo to gléwnie ze specyfiki halasu lotniczego, gdzie zrodta
hatasu oddzialuja na tereny polozone wokdl lotniska z réznych wysokosci, bez mozliwosci ich wyciszenia lub osloniecia
za$ jedynymi metodami zmniejszenia oddzialywania akustycznego sa dzialania planistyczne oraz organizacyjne w
postaci specjalnych, antyhalasowych procedur startéw i ladowan. Uzyte w tredci art. 129 p.o.s. sformulowanie
» ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci lub z jej cze$ci” w ocenie sadu odnosi sie nie tylko do stanu
wywolanego wejsciem w zycie aktu ustanawiajacego obszar OU, ale takze ograniczenn wywolanych dzialalno$cia i
immisjami spowodowanymi przez dzialalno§¢ pozwanego. ( par. 2 ) Rozdzielenie skutkéw wejScia w zycie aktu
ustanawiajacego obszar w postaci ograniczen dla wlascicieli i z immisja pozwanego staloby w sprzecznosci logika,
bowiem to wlasnie dzialalno$¢ pozwanego byla przyczyna wejscia w zycie aktu prawa lokalnego ustanawiajacego
obszar. Proba wyceny wartoSci nieruchomos$ci powodow przed wejSciem w zycie aktu ustanawiajacego obszar bylaby
takze utrudniona z uwagi na niemozno$¢ ustalenia wiarygodnego zbioru transakcji do poré6wnania, bowiem skoro nie
bylo strefy OOU nie mozna by bylo ustali¢ czynnika réznicujgcego nieruchomosci.

Biegla we wnioskach koncowych wskazala, ze przyczynami obnizenia warto$ci nieruchomosci bylo zaréwno
utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania jak i uciazliwo$ci wywolane przez sgsiedztwo lotniska. Podkreslita , ze
wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania zwrocito uwage potencjalnych nabywcéw na ucigzliwe sasiedztwo
lotniska. Szczegolnie dotyczy to nieruchomos$ci mieszkaniowych. Cena transakcyjna jako wypadkowa sil rynkowych
zmienia sie zar6wno pod wplywem ogdblnych trendéw rozwojowych jak i zmiany uwarunkowan lokalnych (konieczno$é
stosowania rozwigzan technicznych ograniczajacych wplyw halasu) oraz faktycznego stanu nieruchomosci (stan
techniczny, powierzchnia, uciazliwosci lotniska) . Utworzenie obszaru usankcjonowalo istniejace ucigzliwosci i
spowodowalo narastanie ryzyka ich zwiekszenia w przyszlosci. Biegla uwzglednila zmiany cen wynikajace z sytuacji
rynkowej a ich wplywy zredukowala przez aktualizacje cen transakcyjnych na daty wyceny. Wszystkie dane
transakcyjne, ktére biegla ustalila dotycza badz nieruchomosci potozonych w obszarze i narazonych na immisje w
postaci hatasu lotniczego badz nieruchomosci lezace poza obszarem nienarazonym na immisje lub narazane w spos6b
ograniczony nie wplywajacy na komfort uzytkownika nieruchomosci.

Oczywistym jest , ze rozwazania te dotycza takze potencjalnych nabywcéw, ktérym powodowie zaoferuja lokale jako
budowane do dalszej odsprzedazy. Stwierdzony spadek jest forma rekompensaty za objecie inwestycji deweloperskiej
powoddw obszarem odgraniczonego uzytkowania . Powodowie dzialanie zmierzajace do rozpoczecia i inwestycji
przeprowadzili zainicjowali przed wejSciem w zycie aktu ustanawiajacego OOU. Sprzedaz lokali mieszkalnych w
obszarze OOU niewatpliwe musie nastapi¢ po nizszej, cenie iz nieruchomosci mieszkalnych poza obszarem OOU.

Zatem w pelnej rozciggloSci nalezy da¢ wiare wyliczeniom bieglej , ze wyliczony przez nig spadek warto$ci stanowi
odszkodowanie dla powodéw spowodowany lacznie wejécie w zycie uchwaly jak i konieczno$cia znoszenia immisji
pozwanego .

W ocenie Sadu nie bylo podstaw do zastosowania art. 435 k.c. w zw. z art. 322 p.o.§,

W judykaturze podnosi sie, ze przepisy art. 435 k.c. w zwigzku z art. 322 p.o.§. oraz art. 129 p.o.S. przewiduja oddzielne
podstawy odpowiedzialno$ci (tak: wyrok z dnia 9 kwietnia 2010 r. sygn. akt III CZP 17/10; a takze wyrok SN z
dnia 6 maja 2010 r. sygn. akt II CSK 602/09 oraz postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09).
Jak wskazal Sagd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 9 kwietnia 2010 roku, sygn. akt IIT CZP 17/10: ,, (...) za taka
interpretacja przemawia dazenie do kompleksowego uregulowania skutkow ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania w zakresie szkody polegajacej na obnizeniu wartoSci nieruchomosci. Rozszczepienie tych skutkéw na
szkody wynikajace z ograniczen przewidzianych wprost w rozporzadzeniu lub uchwale o ustanowieniu obszaru
ograniczonego uzytkowania oraz szkody wynikajace w emisji halasu byloby zreszta sztuczne”.



Zauwazy¢ nalezy, ze podstawa roszczen odszkodowawczych wynikajacych z art. 435 k.c. przeciwko przedsiebiorcy
prowadzacemu port lotniczy moglaby by¢ sytuacja, gdyby takie odszkodowanie nie mialo zwigzku z utworzeniem
OOU. Skoro wskutek wejécia w zycie aktu prawa miejscowego, wprowadzajacego OOU, dochodzi do zwezenia granic
prawa wlasno$ci, to od chwili jego wejScia w zycie wlasciciel musi znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje halasu,
nie majac mozliwosci ich zaniechania. Jednakze gdyby te immisje wykraczaly poza obszar dzialan okre§lony przez
wprowadzeniem OOU i byly dokonywane w spos6b przekraczajacy normy ustanowione w akcie prawa miejscowego,
to wtedy nalezaloby moéwi¢ o mozliwosci rekompensowana takiej szkody w oparciu o art. 435 k.c. (tak: wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 2 marca 2017 r., sygn. akt I ACa 1210/14). Innymi slowy podstawa roszczen
moglby by¢ art. 435 k.c., pod warunkiem, ze nieruchomo$¢é powoda nie znajdowalaby sie w obszarze ograniczonego
uzytkowania albo w sytuacji, w ktdrej szkoda nie dotyczylaby tych, o ktorych mowa w art. 129 p.o.§. W przedmiotowej
sprawie nieruchomos$¢ powoda polozona jest w obszarze ograniczonego uzytkowania w strefie Z1 tj najblizej lotniska,
a powod nie dochodzi innych roszczen niz te, ktére objete sa unormowaniami art. 129 p.o.$.

Dlatego tez, w ocenie Sadu, art. 435 k.c. nie moze by¢ zastosowany jako podstawa prawna roszczen w zakresie, w jakim
odpowiedzialno$§¢ odszkodowawcza zostala uregulowana juz w art. 129 p.o.$. Nadto nalezy wskazaé, ze port lotniczy
nie jest w calo$ci przedsiebiorstwem wprawianym w ruch za pomoca sil przyrody w rozumieniu tego przepisu, bowiem
sily elementarne sg wykorzystywane jedynie do czesci jego dzialalno$ci, a jest to niezbedny warunek do uznania za
takie przedsiebiorstwo, zgodnie z reszta z utrwalong linia orzecznicza (tak: wyrok SA w Warszawie z dnia 7 marca
2014 1., VI ACa 1047/13, a takze wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11 oraz z dnia 23 maja
2012r,, | PK 198/11).

Wilasno$¢ przedmiotowych dzialek przystuguje powodom w r6znych konfiguracjach , wystepuje tu zaréwno wspélnosé
malzenska powoddéw P. i A. malzonkoéw S. i jak i wspdlwlasno$¢ w czeSciach utamkowych . I tak dzialki nr (...) sa
przedmiotem wspoélno$ci malzenskiej P. i A. S., za$ do dzialki nr (...) przystuguje wlasnos¢ w czesci 3/12 P. S., 4/6
udzialu jest to wspdlno$¢ malzeniska P. i A. S. a B. S. przystuguje udzial 1/12.

Stosownie do wielko$ci udzialéw sad zasadzil na rzecz powodéw wskazang przez biegla kwote odszkodowania z
wyliczeniem spadku dla poszczego6lnych dzialek ( kr 796) .

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie poniést zadnej szkody i chociazby op6Znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Chwile, w ktorej dluznik dopuszcza sie op6znienia,
okresli¢ nalezy na podstawie art. 476 k.c. - dluznik dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie, a
jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia Swiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. W ocenie
Sadu regulg jest, ze dluznik odpowiedzialny za wyréwnanie szkody pozostaje w opo6znieniu z zaplatg $wiadczenia
bezterminowego, jakim jest odszkodowanie za wyrzadzona szkode, na zasadach ogdlnych tj. od wezwania go przez
poszkodowanego o spetlnienie tego §wiadczenia (art. 455 k.c.). Dotyczy to takze odszkodowan dochodzonych w oparciu
0 przepisy art. 129 ust 2 oraz art. 136 ust. 3 ustawy prawo ochrony §rodowiska. Skoro powodowie wezwani pozwanego
do zaplaty odszkodowania z tytulu ustanowienia obszaru pismem z dnia 22 lipca 2013r. doreczonym pozwanej w dniu
24.07.2013 z zakre$lonym terminem na spelnienie zadania zaplaty w wysokosci 1.764.000 zt do dnia 29 lipca 2013r.
to zasadnym bylo zasadzenie odsetek od dnia nastepnego tj. od dnia 30 lipca 2013r.

Ze wzgledu na zmiane brzmienia art. 481 §2 KC od dnia 01 stycznia 2016 r. Sad zasadzil odsetki ustawowe do dnia
31 grudnia 2015 r. oraz odsetki za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty o czym orzeczono jak w
sentencji w punkcie 1.

Sad nie zasadzil odszkodowania solidarnie, bowiem solidarnos¢ ta nie wynika z czynnoéci prawnej ani z ustawy
(art. 369 KC). Powodom przystuguje prawo do przedmiotowej nieruchomos$ci na zasadach e malzenskiej wspolnos$ci
majatkowej i zasadzone odszkodowanie wejdzie w sktad ich majatku wspolnego.



O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 i 108 k.p.c., dokonujac ustalenia procentowego wygranej
powodéw — w 70 %. Powodowie zadali w pozwie, zasadzenia 150 000 zt a w wyroku Sad zasadzil na ich rzecz kwote
44.307 z} co stanowi w przyblizeniu 30 % zadanej kwoty. Dlatego tez powodowie z wyjatkiem B. S. ( zbyt niski udzial )
zostali obciazeni kosztami procesu w wysokosci 70%, a pozwany w wysokosci 30%.

Jednocze$nie Sad pozostawil szczegblowe wyliczenie kosztow sadowych referendarzowi sgdowemu, o czym orzeczono
jak w sentencji w punkcie 4 wyroku.
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