Sygn. akt XVI GC 40/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 pazdziernika 2017 1.

Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Cezary Skwara
Protokolant: sekr.sagdowy Anna Kuczkowska

po rozpoznaniu 26 pazdziernika 2017 r. w W.

na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. S.

przeciwko Przedsiebiorstivu Panstwowemu (...) w W.
o odszkodowanie

1. Oddala powo6dztwo;

2. Zasadza od powoda R. S. na rzecz pozwanego Przedsiebiorstwo Pafistwowe (...) w W. kwote 3.617 zt (trzy tysiace
szeSctset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 3.600 zl (trzy tysiace sze$cset ztotych)
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

3. Nakazuje pobra¢ od powoda R. S. na rzecz Skarbu Panistwa — kasy Sadu Okregowego w Warszawie kwote 3.296,16
z} (trzy tysiace dwiescie dziewieédziesiat sze$¢ zlotych szesnascie groszy) tytulem pozostatych nieuiszczonych kosztéw
postepowania.

SSO Cezary Skwara
Sygn. akt: XVI GC 40/14

UZASADNIENIE
wyroku z dnia 26 pazdziernika 2017 r.

Powdd R. S. wniost pozew przeciwko Przedsiebiorstwu Paistwowemu (...) w W. domagajac sie zasadzenia kwoty 75
001 z}, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, w tym:

- kwoty 25 001 zl tytulem zwrotu kosztow tzw. rewitalizacji akustycznej lokalu strony powodowej,
- kwoty 50 000 z} tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci strony powodowe;j.

oraz o zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powdd jest wlaécicielem nieruchomosci lokalowej polozonej przy ul. (...) w W..
Przedmiotowa nieruchomos¢ polozona jest w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska (...) w W.,
poza strefami Z1i Z2. Zdaniem powoda wprowadzenie OOU spowodowalo powstanie po jego stronie szkody w postaci
obnizenia wartoSci nieruchomoéci, ponadto powstata konieczno$¢ dokonania nakladow w celu zabezpieczenia zdrowia
i zycia ludzkiego przed niebezpieczenstwami wynikajacymi z halasu (pozew k. 2-13).

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wskazywal na bezpodstawno$¢ roszczen odszkodowawczych strony powodowej, z uwagi na
uplyw terminu zawitego. Nadto w ocenie pozwanego powod nie wykazal braku klimatu akustycznego w lokalu, zas
samo polozenie nieruchomos$ci w OOU nie spowodowalo automatycznego spadku wartoSci nieruchomoéci. W ocenie
pozwanego strona powodowa nie wykazala ani szkody ani zwigzku przyczynowego pomiedzy wprowadzeniem OOU a
szkoda w postaci zmniejszenia warto$ci nieruchomosci. Zdaniem pozwanego nieuzasadnionym jest rowniez zadanie
zasadzenia odsetek ustawowych od dnia wskazanego w pozwie (odpowiedZ na pozew k. 62-76).

Pismem z dnia 30 listopada 2016 r. powdd zmodyfikowal powodztwo w ten sposdb, ze zazadal zasadzenia od
pozwanego kwoty 66 866 zl tytulem spadku wartoSci nieruchomosci oraz kwoty 8 135 zl tytulem tzw. rewitalizacji
akustycznej wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wytoczenia powddztwa do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (pismo powoda k. 412).

Na rozprawie w dniu 1 grudnia 2016 r. powdd cofnal powddztwo w zakresie roszczenia rewitalizacyjnego
przekraczajacego kwote 8 135 zl. Pozwany nie wyrazil zgody na cofniecie pozwu (protokdl rozprawy k. 413, protokoét
elektroniczny k. 415).

Strony pozostaly przy swoich stanowiskach do ukonczenia postepowania.
Sad ustalil, co nastepuje:

Powdéd R. S. jest wlacicielem nieruchomosci lokalowej, polozonej przy ul. (...) w W. (obreb (...), dzialka (...)), dla
ktorych to Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W., XIII Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr (...). Powod nabyt lokal w dniu 26 listopada 2008 .

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

Wraz z wejSciem w zycie uchwaly nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r., zmienionej uchwala
nr (...) z dnia 24 pazdziernika 2011 r. o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania dla (...) im. (...) w W. (dalej
takze OOU), nieruchomo$¢ powoda znalazla sie w caloSci w strefie ograniczonego uzytkowania, poza strefa Z1 i Z2.

/okolicznosci bezsporne a nadto dowdd: pismo Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa (...) (k. 23) /.

W zwiazku z objeciem nieruchomosci powoda obszarem ograniczonego uzytkowania na podstawie uchwaly nr (...)
Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. warto§¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci nie ulegla
obnizeniu. Warto$¢ nieruchomo$ci powoda w 2015 roku wynosila 833 598,01 zl, warto$¢ analogicznej nieruchomosci
w 2015 roku na rynku U. (poza OOU) wyniosta 836 973,43 zl, za§ warto$¢ nieruchomosci na rynku réwnoleglym B.
(takze poza OOU) wyniosla 759 989,34 zt (k. 401).

/dowdd: opinia bieglego sadowego B. D. wraz z zalacznikami ( k. 460-500) /.

Powo6d pismem z dnia 2 sierpnia 2013 r., ktére zostalo doreczone pozwanemu w dniu 2 sierpnia 2013 r.
wezwal pozwanego do zaplaty odszkodowania w zwiazku z objeciem jego nieruchomos$ci obszarem ograniczonego
uzytkowania. Wezwanie do zaplaty pozostalo bezskuteczne.



/okolicznoSci bezsporne, ponadto: wezwanie do zaplaty ( k. 42-43 )/.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o niezaprzeczone twierdzenia stron oraz o dokumenty dotaczone do akt
sprawy, a takze w oparciu o pisemng opinie bieglego sadowego z zakresu (...) (k. 460-500).

Wiarygodnoéc¢ przedtozonych w toku postepowania dokumentéw nie byla kwestionowana przez strony, Sad za$ nie
znalazl podstaw, by czynié to z urzedu. Pozostale dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy nie mialy kluczowego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

W przedmiotowej sprawie zostaly sporzadzone opinie przez dwoch biegltych sadowych — A. M. i B. D.. Wskaza¢ w tym
miejscu nalezy, Ze opinie sporzadzone przez biegla A. M. nie mogly by¢ wziete przez Sad pod uwage w przedmiotowe;j
sprawie, z uwagi na to, ze nie byly one wystarczajaco wiarygodne. W zwigzku z powyzszym opinie powyzsze podlegaly
pominieciu.

Nalezy wskaza¢, ze biegla A. M. nie posiadala rozeznania jezeli chodzi o tego typu sprawy. Nalezy wskazaé, ze
opinie dotyczace wyceny nieruchomosci w sprawach o odszkodowanie z tytulu wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, to nie sg typowe opinie, gdzie nalezy sporzadzi¢ operat szacunkowy, wymagaja one bardziej
zaawansowanej analizy. Biegla przyjela, ze ewentualny spadek wartoSci nieruchomoséci stanowi rbéznice miedzy
cena nieruchomosci przed wejéciem w zycie OOU a wartoScia po jego wejéciu. Dokonane przez biegla wyliczenia
w rzeczywistoSci nie stanowily wyliczen spadku wartoéci nieruchomosci z tytulu wprowadzenia ograniczen i
ustanowienia strefy OOU, a pozwalaly jedynie oceni¢ jak zmieniala sie cena nieruchomo$ci powoda na przestrzeni
czasu od 2011 roku do chwili sporzadzenia opinii przez biegla. Biegla przy sporzadzenia opinii nie wziela pod
uwage warto$ci nieruchomosci potozonych poza strefa OOU, na co rowniez sama wskazywala w sporzadzonej opinii.
Sporzadzona opinia nie zawierala zatem prawidlowych wyliczen, na podstawie ktérych Sad moglby ustalié czy doszlo
do spadku wartoéci nieruchomosci strony powodowej. W zwiazku z powyzszym opinia bieglej A. M. nie mogla by¢
kluczowa dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy i podlegala pominieciu.

Sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z dalszej opinii lub opinii innego bieglego, gdy zachodzi taka potrzeba, a
wiec gdy opinia, ktéra dysponuje, zawiera istotne luki, nie odpowiada na postawione pytania tezy dowodowej, jest
niejasna, nienalezycie uzasadniona albo nieweryfikowalna tj. gdy przedstawiona przez eksperta analiza nie pozwala
organowi orzekajacemu skontrolowac jego rozumowania co do trafnoéci jego wnioskow koncowych” (postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 19 sierpnia 2009 roku, III CSK 7/09, Lex nr 533130). O ewentualnym dopuszczeniu dowodu
z opinii innego bieglego tej samej specjalnosci nie decyduje wylacznie wniosek strony, niezadowolonej z efektow
dotychczasowego postepowania dowodowego, lecz konkretne argumenty podwazajace rzetelno$¢ dotychczasowe;j
opinii lub co najmniej podajace w watpliwos¢ te rzetelnosé.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznoSci, Sad w toku przewodu sadowego uznal, ze niezbednym bedzie dopuszczenie
kolejnej opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, sporzadzonej przez innego bieglego. Poziom merytoryczny
opinii bieglej A. M. nie pozwalal bowiem na to, aby mogla ona zosta¢ wykorzystana jako pelnoprawny i wiarygodny
material dowodowy, a wszelkie wady tej opinii moglyby zosta¢ usuniete w wyniku dopuszczenia dowodu z
uzupelniajacej opinii tego bieglego.

Powyzsze skutkowalo dopuszczeniem dowodu z opinii innego bieglego — B. D. (k. 460-500). Z opinii sporzadzonej
przez biegla wynikalo, ze nie do konca rozumiala ona metodologie sporzadzania opinii w tego typu sprawach.
Biegla zastosowala sposob zblizony do wyliczen jak w przypadku bieglej A. M.. Ponadto jednak biegla poréwnywata
nieruchomoé$ci na rynku réwnoleglym, co pozwolilo Sadowi na poczynienie ustalen dotyczacych spadku wartoéci
nieruchomogci.

Z}ozona do akt sprawy opinie bieglej sadowej B. D. w zakresie dokonanych wyliczen Sad uznal za wystarczajaca do
ustalenia wielkoSci szkody poniesionej przez powoda. Analizujac opinie bieglej nalezy wskaza¢, iz wyliczenia zawarte
w opinii sg kompleksowe i na ich podstawie Sad byl w stanie ustali¢ czy nastapil spadek wartosci nieruchomosci



powoda. Z tresci opinii jasno wynika réwniez, jaka metode zastosowala biegla dokonujac stosownych obliczen wartoéci
nieruchomosci powoda i nieruchomosci podobnej, potoznej poza OOU oraz przyczyna dokonania wyboru tej metody

wyceny.

W ocenie Sadu, opinia sporzadzona przez biegla sadowa pozwala na jednoznaczne okre$lenie czy powdd poniost
szkode w zwiazku z objeciem nieruchomo$ci obszarem ograniczonego uzytkowania.

Sad nie mial zastrzezen co do samej metody przeprowadzania badan. Zdaniem Sadu zastosowane przez biegla sadowa
podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej (k. 489) jest w ocenie Sadu zrozumiale i logiczne, a
nadto pozwala na jednoznaczne okreSlenie, w jakiej czeSci spadek wartoéci nieruchomos$ci nastapil w zwigzku z
ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania. Opinia sporzadzona zostala zgodnie z zasadami przewidzianymi
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2010.102.651 j.t.). Przyjeta przez biegla
metoda wyceny byta zgodna z przepisami regulujacymi okreslanie warto$ci nieruchomosci. Stosownie bowiem do art.
152 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2010.102.651 j.t.), oszacowanie warto$ci
nieruchomoéci moze nastapi¢ miedzy innymi poprzez zastosowanie podejScia poréwnawczego, taki zas sposéb
wyceny w rozpoznawanej sprawie przyjela biegla. Ponadto stosownie do treSci art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami wyboru wlasSciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoéci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. Réwniez w zakresie wiedzy specjalnej pozostaje doboér nieruchomosci podobnych do poréwnan.
Zdefiniowanie rynku, jego obszaru i przeprowadzona analiza, w tym takze dotyczaca okreélania cech i ich wplywu na
cene nieruchomosci, to réwniez wiedza specjalna o charakterze ekonomicznym, a nie prawnym. W tej sytuacji, kiedy
warto$¢ nieruchomosci jest okreslana przez bieglego, zastrzezenia co do wyceny i wkraczanie w wiadomosci specjalne
przez osobe, ktéra nie dysponuje odpowiednimi kwalifikacjami w tej materii nie moze zastugiwa¢ na uwzglednienie.
Warto przy tym wskazaé, ze zgodnie z art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oceny prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majgtkowych. Ten sam przepis
stanowi, iz sporzadzenie przez innego rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego, o ktérym
mowa w ust. 1.

Wskazaé nalezy, iz specyfika oceny dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii
kontrolowana jest przez Sad, ktoéry nie posiada wiadomoSci specjalnych i w istocie sprowadza sie do oceny zakresu
zgodno$ci wnioskéw opinii z zasadami logicznego mys$lenia, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Sad
dokonujac oceny przedmiotowej opinii nie dostrzegl w niej uchybien wyzej wymienionych.

Biegla blednie interpretowala pojecie szkody, ale nie mialo to znaczenia w kontekscie prawidlowo dokonanej przez
nig analizy rynku nieruchomo$ci i wykonanych obliczen.

Nalezy wskazaé, ze dowdd z opinii moze byé wykorzystany do weryfikowania wymagajacych wiedzy specjalnej
powigzan miedzy ustalonymi faktami albo do wyprowadzenia z tych faktéw wnioskéw, ktérych sformulowanie
wymaga wiedzy specjalistycznej (art. 278 k.p.c.). W $wietle art. 276 § 1 k.p.c. dowod z opinii bieglego tym sie r6zni
od innych dowoddw, ze jego celem nie jest ustalenie faktéw majacych znaczenie w sprawie, lecz udzielenie Sagdowi
wyjaénien w kwestiach wymagajacych wiadomosci specjalnych. Biegly nie moze zatem wyrecza¢ sadu w wyjasnieniu
rzeczywistej tre$ci stosunkow faktycznych i nie jest dopuszczalne powolywanie bieglego dla ustalenia jego wlasnych
spostrzezen o faktach, ktérych ustalenie nalezy do sagdu. Zatem to nie biegly decyduje o tym, czy wystepuje szkoda czy
tez nie, a 0 powyzszym decyduje Sad. Wiadomosci specjalne w postaci opinii bieglego sa natomiast potrzebne sagdowi
w takim zakresie, w jakim sad nie posiada wiadomosci specjalnych.

W przedmiotowej sprawie Sad opierajac sie na opinii bieglego, na przeprowadzonych przez niego obliczeniach,
interpretowal opinie zgodnie z wykladnia zagadnieni prawnych m.in. w zakresie pojecia szkody.



Sad oddalil pozostale nierozpoznane wnioski dowodowe zgloszone przez strony (wniosek o przeprowadzenie dowodu
z dokumentdéw akt sprawy o sygn. XV GCo 1064/13 toczacej sie przed Sadem Rejonowym dla m.st. Warszawy, o
zobowigzanie podmiotu trzeciego do przedstawienie dokumentéw, wniosek o przeshuchanie stron) uznajgc je za
nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy.

Whioski dowodowe pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego akustyka i bieglego ds. budownictwa oraz o
zobowigzanie powoda do przedstawienia dowoddéw potwierdzajacych zapewnienie klimatu akustycznego w budynku
powoda zostaly cofniete (k. 166).

Sad nie przeprowadzil dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa, albowiem dowdd ten byl nieprzydatny do
rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy, o czym bedzie mowa w dalszej cze$ci uzasadnienia.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powod w niniejszej sprawie domagal sie zasadzenia lgcznie kwoty 75001 zl wraz z odsetkami od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty wskazujac, ze dochodzi roszczenia z tytulu odszkodowania za zmniejszenie wartoSci nieruchomosci,
ktodrej jest wladcicielem w kwocie 66866 z} oraz tzw. rewitalizacji akustycznej lokalu w budynku posadowionym na
nieruchomos$ci w kwocie 8135 zt.

Powodztwo w niniejszej sprawie nie zastuguje na uwzglednienie i jako takie podlega oddaleniu w catoéci, zaréwno co
do spadku warto$ci nieruchomosci strony powodowej jak i co do roszczenia rewitalizacyjnego.

Podstawa prawna powodztwa, wskazana w pozwie, oparta jest na art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $§rodowiska (Dz. U. z 2013 r., poz. 1232, ze zm., dalej jako: p.o.S.). Zgodnie z art. 129 ust. 2 p.o.S., w
zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wlasciciel moze zada¢ odszkodowania za poniesiong
szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartos$ci nieruchomosci.

Stosownie do art. 129 ust. 2 p.o.§., w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wtasciciel
moze zadac¢ odszkodowania za poniesiong szkode. Szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartoéci nieruchomosci.
Przewidziana w przepisach art. 129 —136 p.o.§. odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza uksztaltowana zostala jako
ustawowy obowiazek zrekompensowania szkod wyniklych dla wlascicieli nieruchomosci (uzytkownikéw wieczystych,
a w pewnym zakresie takze innych uprawnionych rzeczowo) z wprowadzenia uregulowan prawnych, ktore zawezaja
mozliwos$ci korzystania z tych nieruchomosci.

Dochodzenie roszczen, o ktérych mowa w art. 129 ust.2 p.o.$. zostalo ograniczone czasowo. Stosownie do art. 129 ust.
4 p.o.$. z takim roszczeniem mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejécia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa
miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ nalezaca do powoda zostala objeta obszarem ograniczonego uzytkowania w dniu wejécia w zycie
uchwaly Sejmiku z 20 czerwca 2011 roku, tj. 4 sierpnia 2011 roku, wobec czego termin na zgloszenie przez nich
roszczenia uplywal 3 sierpnia 2013 r. Nalezalo jednak stwierdzi¢, ze powod zglosil swoje roszczenia z zachowaniem
dwuletniego terminu o jakim mowa w art. 129 ust. 4 p.o.§., w dniu 2 sierpnia 2013 r., zatem przed uplywem tego
terminu wezwal pozwanego do zaplaty odszkodowania (k. 42-43).

Wobec stwierdzenia, ze roszczenie powoda zostalo zgloszone w terminie, przej$¢ nalezalo do oceny czy zostaly
spelnione przestanki odpowiedzialno$ci pozwanego wskazane w art. 129 ust. 2 p.o.$.

Przestankami odpowiedzialnosci sa wejécie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego
ograniczenie sposobu Kkorzystania z nieruchomos$ci, szkoda poniesiona przez wlasciciela nieruchomoéci, jej
uzytkownika wieczystego lub osobe, ktdrej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci i zwiazek przyczynowy
miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 25 lutego 2009 r., II CSK 546/08, OSNC-ZD 2009/4/103). Podmiot, ze wzgledu na dzialalno$¢ ktorego



utworzony zostal obszar ograniczonego uzytkowania, z chwila jego ustanowienia uzyskuje pozycje analogiczna do
zajmowanej przez podmioty wykonujace swoje prawa podmiotowe. Jego dzialanie, mimo ze narusza standardy
ochrony Srodowiska takze poza zajmowanym terenem, uznane bowiem zostalo w art. 135 ust. 1 p.o.$. za konieczne ze
wzgledu na wazne interesy spoleczne.

Powod zadat odszkodowania za poniesiong szkode, w tym zmniejszenie warto$é nieruchomo$ci, w zwiazku z wejSciem
w zycie uchwaly powodujacej ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, gdyz nieruchomo$é nie byla przed
wejéciem w zycie uchwaly objeta ograniczonym obszarem uzytkowania. Odszkodowanie to obejmuje naprawienie
szkody spowodowanej obnizeniem warto$ci nieruchomosci.

Pozwany podnidst zarzut, iz powod nie wykazat zadnej szkody, ktéra powstalaby w zwiazku z wprowadzeniem OOU
z 2011 r. a ktéra polegalaby na uniemozliwieniu lub istotnym ograniczeniu powodowi mozliwosci korzystania z
nieruchomosci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.

Odnoszac sie do powyzszego zarzutu wskazaé nalezy, ze art. 129 ust. 2 p.o.$. okreSla sie szkode jako zmniejszenie
warto$éci nieruchomoéci, co skutkuje zmniejszeniem aktywow wlasciciela i koresponduje z pojeciem straty w
rozumieniu art. 361 § 2 k.c. Obnizenie warto$ci nieruchomosci, ktéra jest dobrem inwestycyjnym, stanowi wymierng
strate niezaleznie od tego, czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza podja¢ w tym kierunku zadnych dzialan.
Przeslanka roszczenie odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2 u.p.o.$. nie jest bowiem jej zbycie.
Odszkodowanie nie jest tez ograniczone do rzeczywistej straty, poniewaz obowigzuje zasada pelnej odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomoéci (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z dnia 30 wrzeénia 2009 r., ACa 484/09).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowal sie poglad, zgodnie z ktérym ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci wedlug tego przepisu jest samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania. W zwigzku
z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie wartoSci nieruchomos$ci, bedace nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci aktu ustanawiajacego ten obszar (zwlaszcza dotyczacych ograniczen
zabudowy), lecz takze obnizenie wartoSci nieruchomosci wynikajace z tego, ze wskutek wejScia w zycie tego aktu
dochodzi do zawezenia granic wlasnosci (art.140 k.c. w zwigzku z art. 144 k.c.) i tym samym Scie$nienia wylacznego
wladztwa wlasciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania, ktoéry bedzie
musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, w tym — halasu. Taka interpretacja jest przejawem dazenia
do kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania, prowadzacych do
obnizenia wartoSci nieruchomosci. Konsekwencja powyzszego jest, miedzy innymi, poddanie roszczen wiascicieli
szczegblnym ograniczeniom czasowym przewidzianym w art. 129 ust. 4 tej ustawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
6 maja 2010 r., IT CSK 602/09, niepubl.; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2010 r., III CZP 17/10,
niepubl.; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., IIT CZP 128/09, niepubl. oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, niepubl.).

Istotne zatem dla okres$lania wyrzadzenia powodowi szkody i jej wysoko$ci jest dowdd z wiadomosci specjalnych
bieglego sadowego. Ciezar dowodowy w tym zakresie cigzyl na powodzie zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 zd. 1
k.p.c. Powod nie udowodnil jednak faktu wyrzadzenia szkody w zakresie obnizenia wartoSci nieruchomosci i jej
wysokoSci w zakresie kwoty 50 000 zt tytulem odszkodowania za poniesiong szkode obejmujacg zmniejszenie wartoSci
przedmiotowej nieruchomosci.

Nalezy zauwazy¢, ze w opinii pisemnej biegla sadowa B. D. ustalila, iz warto$¢ rynkowa nieruchomosci powoda
potozonej na terenie OOU byla praktycznie taka sama jak warto$¢ nieruchomosci potozonych na rynku réwnoleglym
poza OOU na U. oraz na B..

Z opinii biegtej B. D. wynikalo, ze blednie rozumie ona pojecia szkody, ktéra rozumie ona jako réznice wartosci
nieruchomosci wystepujaca od dnia wejscia w zycie OOU do dnia sporzadzenia opinii (k. 490). Celem wykazania



zmiany warto$ci nieruchomogci na skutek utworzenia strefy OOU biegta wskazala, ze poddano analizie ten sam obszar
przed wprowadzeniem strefy OOU i po jej wprowadzeniu.

W odniesieniu do powyzszego nalezy wskaza¢, ze szkoda w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.§. jest takze spadek
wartoSci nieruchomosci powstaly przed formalnym wejSciem w zycie aktu prawnego tworzacego OOU, ale wywolany
halasem lotniczym, z powodu ktbérego strefe OOU utworzono. Jak trafnie wskazuje Sad Apelacyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 18 lutego 2016 r., sygn. akt I ACa 814/15 okolicznos$é, ze lotnisko funkcjonuje od wielu lat i
emitowalo halas takze wcze$niej, nie pozbawia powodéw roszczenia odszkodowawczego. Nie ulega watpliwosci,
ze droge do dochodzenia roszczen odszkodowawczych na podstawie art. 129 p.o.S. otworzylo powodom objecie
ich nieruchomos$ci obszarem ograniczonego uzytkowania (...) Skoro uchwala sejmiku wojewodztwa prawnie
usankcjonowala niekorzystna sytuacje powodow, otwierajac jednocze$nie pozwanemu droge do legalnego, godzacego
w ich prawa rozwoju lotniska, to zwiazek miedzy wprowadzeniem obszaru a szkoda jest oczywisty. Nie bez
znaczenia dla prawdziwosci powyzszego rozumowania pozostaje okoliczno$¢, ze halas lotniczy nie pojawil sie w
nastepstwie ustanowienia obszaru. Ograniczeniem jest juz samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania,
gdyz powoduje ono obnizenie wartoSci nieruchomo$ci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych w tresci aktu
o utworzeniu OOU (postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 129/08, niepubl.).

Z orzecznictwa i metod analizy zjawiska wplywu OOU na warto$¢ nieruchomosci wynika, iz szkoda wywolana
ograniczeniem w postaci halasu lotniczego jest réznica pomiedzy hipotetyczng wartoScig nieruchomosci ustalong
tak, jakby nie byla ona objeta ograniczeniami, a wartoécia w stanie obecnym, po wprowadzeniu obszaru
ograniczonego uzytkowania. Celem ustalenia obnizenia wartoSci nieruchomosci nalezy poréwnaé¢ w jednej dacie
warto$¢ nieruchomogci w stanie obcigzonym z hipotetyczng warto$cia, przy zalozeniu braku obcigzen. Takie obliczenia
zgodne sa z metoda ustalania szkody wywolanej halasem lotniczym opisanej w Zeszycie Metodycznym nr 1 (...)
Federacji Stowarzyszen (...), w ktéorym wskazano, ze rzeczoznawca majatkowy dokonuje poréwnania wartosci
rynkowej nieruchomosci polozonej w obszarze oddzialywania lotniska z warto$cia rynkowa nieruchomosci podobnej,
polozonej na tym samym obszarze badz na rynku réwnoleglym, ale poza obszarem oddzialywania lotniska. Bierze
sie przy tym pod uwage stan nieruchomo$ci z dnia zaistnienia negatywnego czynnika $rodowiskowego i ceny z
daty sporzadzenia operatu szacunkowego. Ubytek warto$ci wywolany halasem lotniczym stanowi réznica obu tych
oszacowan. Z powyzszego wynika, ze poré6wnywania warto$ci nieruchomosci w OOU i jej hipotetycznej warto$ci poza
OOU nalezy dokonywaé w jednej dacie.

W ocenie Sadu sporzadzona przez biegla opinia pomimo blednego rozumienia przez biegla pojecia szkody daje
odpowiedz czy nastapil spadek warto$ci nieruchomosci strony powodowej na skutek polozenia jej w OOU. W opinii
biegla wskazala warto$¢ nieruchomosci na dzieni sporzadzenia opinii oraz warto$¢ nieruchomosci przy zalozeniu, ze
nie jest ona polozona w obszarze, na ktorym wystepuja ograniczenia z OOU na dzien sporzadzenia opinii (k. 489).
Jak wynika z orzecznictwa Sadu Najwyzszego roznica tych dwdch wartosci jest szkoda, za$ taka metoda jest jedng z
metod ustalania jej wysokoSci.

W przedmiotowej sprawie warto$¢ tych kwot jest niemal taka sama, biegla ustalila warto$¢ nieruchomosci powoda
na kwote 833 598,01 zl, warto$¢ analogicznej nieruchomos$ci na runku U. ustalono na kwote 836 973,43 zl. Réznica
wynosi zatem 3 000 zl, co jest warto$cig pomijalng majac na uwadze warto$¢ calej nieruchomosci (stanowi to okoto
0,3%). Warto$¢ nieruchomosci na rynku réwnoleglym biegla ustalila natomiast na kwote 759 989,34 zl, jest to kwota
nizsza niz warto$é¢ nieruchomosci strony powodowej. Zatem nalezalo stwierdzié, ze nie doszlo do jakiegokolwiek
spadku warto$ci nieruchomosci. Brak spadku warto$ci nieruchomoéci przesadza, ze powdd nie poniost szkody, a co
za tym idzie powodztwo w tym zakresie nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Strona powodowa nie wykazala za po$rednictwem dowodobw, ze poniosta szkode. Wskazaé nalezy, ze powdd mial
mozliwo$¢é zlozenia zastrzezen do opinii bieglej B. D.. W wyznaczonym przez Sad terminie (k. 506) jednak tergo nie
uczynil. Zastrzezenia do opinii bieglej zostaly zlozone dopiero na znacznie p6Zniejszym etapie. Powod niczym nie
uzasadnil swojego opdznienia, nie zglosil rowniez wniosku o ewentualne wyrazenie zgody na zlozenie takiego pisma.
Zgodnie z art. 207 § 3 k.p.c. w toku sprawy zlozenie pism przygotowawczych nastepuje tylko wtedy, gdy sad tak



postanowi, chyba ze pismo obejmuje wylacznie wniosek o przeprowadzenie dowodu. Sad moze wyda¢ postanowienie
na posiedzeniu niejawnym. Majac powyzsze na uwadze, pismo powoda (k. 522) zostalo zwr6cone na podstawie art.
207 § 7 k.p.c. zgodnie z ktéorym zwrotowi podlega takze pismo przygotowawcze zlozone z naruszeniem § 3.

Drugie z roszczen powoda - roszczenie z tytutu tzw. rewitalizacji akustycznej réwniez bylo niezasadne i podlegalo
oddaleniu.

Zgodnie z treécig art. 136 ust. 3 p.o.S. w razie okreSlenia na obszarze ograniczonego uzytkowania wymagan
technicznych dotyczacych budynkéw szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, sg takze koszty poniesione w celu
wypelnienia tych wymagan przez istniejace budynki, nawet w przypadku braku obowiazku podjecia dzialan w tym
zakresie. Na podstawie § 6 ust. 2 uchwaly Nr (...) Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. okre$lono
wymagania techniczne dotyczace budynkoéw objetych obszarem ograniczonego uzytkowania poprzez konieczno$é
zastosowania w istniejacych budynkach zabezpieczenia zapewniajacego klimat akustyczny w pomieszczeniach -
zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

W art. 136 ust. 3 p.o.S. sprecyzowano, ze szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, sa rowniez naklady poniesione przez
wladajacych nieruchomoscia w celu osiagniecia przez istniejace budynki standardéw wynikajacych z art. 129 ust. 2
p.0.$8. W orzecznictwie podnosi sie, ze pod pojeciem szkody, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2 p.o.$. nalezy rozumieé
nie tylko koszty prac zwiazanych z rewitalizacja akustyczna budynku, ktére zostaly juz poniesione, ale takze tych,
ktoére dopiero maja zosta¢ wykonane. Obowiazek naprawienia szkody poprzez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej
powstaje bowiem z chwilg wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony od tego, czy poszkodowany dokonal naprawy
rzeczy i czy w ogble zamierza ja naprawi¢ ( vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 lutego 2013 r., sygn.
akt I ACa 1156/12, LEX nr 1293686 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 10 kwietnia 2008 r., sygn. akt
I ACa 2/08, LEX nr 580137, komentarz do art. 136 ustawy Prawo ochrony §rodowiska, K. Gruszecki, LEX 2011).

W przedmiotowej sprawie strona powodowa nie przedstawila zadnych dowodoéw, ktére wskazywalyby, ze konieczne
jest przeprowadzenie tzw. rewitalizacji akustycznej, nie wnosila o powolanie bieglego akustyka. Strona pozwana
natomiast cofnela wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu akustyki, na okoliczno$é¢ ustalenia
klimatu akustycznego w lokalu powoda lub wysokoSci kosztow rewitalizacji akustycznej majacej na celu zastosowanie
zabezpieczen, zapewniajacych wlasciwy klimaty akustyczny w lokalu strony powodowej. Brak opinii bieglego z zakresu
akustyki uniemozliwia ustalenie, czy w nieruchomosci powoda jest zachowany klimat akustyczny czy tez nie — a zatem
czy konieczne co sa jakiekolwiek naklady celem zapewnienia w budynku wlasciwego klimatu akustycznego.

Z kolei biegly z zakresu budownictwa, wobec wykonanych pomiaréw przez akustyka, musialby okresli¢ parametry
materialow budowlanych (Scian zewnetrznych, dachu oraz okien i drzwi, ewentualnie koniecznosé¢ zastosowania
klimatyzacji), niezbednych do zastosowania w lokalu powoda, w celu zapewnienia izolacyjno$ci na poziomie
adekwatnym do realnego halasu na zewnatrz, wytwarzanego przez przelatujace samoloty. Biegly z zakresu
budownictwa nie posiada kompetencji do okre§lenia klimatu akustycznego w nieruchomoéci strony powodowe;j.
Zatem, wobec cofniecia wniosku o dopuszcezenie dowodu z opinii akustyka nalezalo uznaé, iz opinia bieglego z zakresu
budownictwa byla nieprzydatna dla rozstrzygniecia sprawy.

Nalezy wskazac, ze biegly z zakresu budownictwa powinien by¢ powolany dopiero po przeprowadzeniu dowodu z
bieglego ds. akustyki. Powolanie bieglego akustyka jest konieczne, poniewaz jest on w stanie stwierdzié¢ czy w budynku
jest zachowany klimat akustyczny. W przypadku stwierdzenia, iz nieruchomo$¢ ma zapewniony wlasciwy klimat
akustyczny — stanowiloby to przestanke do oddalenia pow6dztwa bez koniecznoSci przeprowadzenia dowodu z opinii
bieglego ds. budownictwa. Z kolei ustalenie przez bieglego akustyka braku tegoz klimatu akustycznego - uzasadnia
powolanie wowczas bieglego ds. budownictwa, ktéry dokonuje szczegdtowych wyliczeni, koniecznych nakladéw do
zapewnienia klimatu akustycznego. W przedmiotowej sprawie powdd wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego akustyka nie zlozyl, co wiecej oponowal nawet przeciwko dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego akustyka,
natomiast zlozony przez pozwanego wniosek zostal cofniety. W tej sytuacji nie byto mozliwe dokonanie wskazanych
ustalen. W zwiazku z powyzszym powolanie bieglego z zakresu budownictwa bylo juz nieprzydatne. Nalezy podkreslic,



ze Sad nie mogl w tym zakresie dziala¢ z urzedu i z urzedu dopusci¢ dowod z opinii bieglego ds. akustyki. Powod
natomiast przyjmowal ad hoc, ze w jego nieruchomo$ci nie jest dochowany klimat akustyczny, co nie zostalo wykazane
za posrednictwem dowodow.

Nalezy wskazac, ze skoro powod twierdzil, iz w jego budynku konieczne jest przeprowadzenie rewitalizacji akustycznej,
to winien przedstawi¢ dowody na poparcie swych twierdzen. Jednakze mimo cigzacego na nim ciezaru dowodowego,
powdd nie wykazal prawdziwoSci swoich twierdzen. Nalezy tu wskazadé, iz zgodnie z zasada kontradyktoryjnoéci ciezar
dowodu spoczywa na stronach postepowania cywilnego. To one, a nie sad, sa wylacznym dysponentem toczgcego sie
postepowania i one wreszcie ponosza odpowiedzialnoé¢ za jego wynik. Zwazy¢ nalezy, iz na podstawie art. 232 k.p.c.
strony sga zobowiazane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodzg skutki prawne. Procesowy
ciezar dowodu wyraza sformulowanie: ,strony sg zobowigzane wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow”. Jesli za$s
strona nie przedstawia dowodow, to uznaé nalezy, iz dany fakt nie zostal wykazany (udowodniony). Proces cywilny
jest procesem stricte kontradyktoryjnym, w ktérym rola sadu jest $cisle reglamentowana — zasadniczo nie wykazuje
on inicjatywy w jakimkolwiek zakresie (co zawsze mogloby uzasadniaé postawienie mu zarzut sprzyjania jednej ze
stron), pozostajac przy roli bezstronnego arbitra. To rzecza stron jest dowodzenia swych racji (art. 6 k.c., art. 232 zd. 1
k.p.c.), a czynnosci Sadu podejmowane z urzedu stanowia wyjatki od zasady dyspozytywnosci (art. 5 k.p.c., art. 232 zd.
2 k.p.c.). Obowiazujaca w procesie cywilnym zasada kontradyktoryjnoSci zwalnia sad orzekajacy z odpowiedzialno$ci
za rezultat postepowania dowodowego, ktérego dysponentem sa same strony. (wyrok Sadu Najwyzszego z 16 grudnia
1997 1. I UKN 406/97 OSNAPiUS 1998/21/641).

Majac na uwadze powyzsze nalezalo stwierdzi¢, ze powdd nie wykazal zasadnosci roszczenia rewitalizacyjnego, co
uzasadniato oddalenie jego roszczenia w tym zakresie.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie I wyroku na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasadzajac je w caloéci od powoda na
rzecz pozwanego. Kosztami procesu poniesionymi przez pozwang byto wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w
kwocie 3 600 zl okre$lone na podstawie § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 poz. 490 j.t.) oraz oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Sad w punkcie IIT nakazal pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa kwote 3 296,16 zl. Tytulem wydatkow

wyplaconych tymczasowo za Skarbu Panistwa na podstawie art. 130 3 § 2 k.p.c. i art. 130 # § 2 k.p.c. oraz art. 113 w zw.
z art. 83 ust 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2010 r. Nr 90, poz.
594 j.t. ze zm.). Na wskazana kwote zlozyly sie: kwota 2 452,16 z} tytulem czeSci wynagrodzenia bieglego sagdowego
(k. 502) i kwota 844 zl tytulem oplaty od rozszerzonego powoddztwa.

Nalezy wskazac, ze pismem z dnia 30 listopada 2016 r. powod rozszerzyt powodztwo o odszkodowanie z tytulu spadku
wartoSci nieruchomosci do kwoty 66 866 zl zas na rozprawie w dniu 1 grudnia 2016 r. cofnal pozew bez zrzeczenia sie
roszczenia w zakresie roszczenia rewitalizacyjnego wskazujac, ze obecnie z tytulu rewitalizacji akustycznej dochodzi
kwoty 8 135 zL. Powod w piSmie modyfikujacym pozew wskazywal, Ze dokonana modyfikacja pozostaje bez wplywu na
warto$¢ przedmiotu sporu. Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia
pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia — az do wydania
wyroku. CzeSciowe cofniecie pozwu dokonane przez powoda nie bylo skuteczne, z uwagi na brak wyrazenia zgody na
powyzsze przez strone pozwana.

Majac na uwadze zatem, ze powdd rozszerzyl powddztwo w zakresie roszczenia z tytulu odszkodowania za spadek
wartoSci nieruchomoéci o kwote 16 866 zl nalezalo pobrac¢ od powoda kwote 844 z} tytulem oplaty od rozszerzonego
powddztwa, do ktdrej uiszczenia powdd byt zobowiazany (k. 413).

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji wyroku na podstawie powolanych przepisow.



SSO Cezary Skwara
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