Sygnatura akt I Ca 301/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 grudnia 2020 roku

Sad Okregowy w Sieradzu - Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Joanna Sktadowska

Sedziowie: Barbara Bojakowska

Katarzyna Powalska

po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2020 roku w Sieradzu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa A. K. (1)

przeciwko Skarbowi Panistwa - (...) Zarzadowi (...) w B.

o odszkodowanie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Zdunskiej Woli z dnia 17 czerwca 2020 roku,
sygn. akt I C 1434/18

1. oddala apelacje;

2. nakazuje pobra¢ od Skarbu Panstwa - (...) Zarzadu (...) w B. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Sieradzu
1 361,61 (tysiac trzysta szeScédziesiat jeden i 61/100) zlotych z tytutu zwrotu wydatkéw.

Sygn. akt I Ca 301/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 17 czerwca 2020 r., wydanym pod sygn. akt I C 1434/18, Sad Rejonowy w Zdunskiej Woli
zasadzil od pozwanego Skarbu Panstwa - (...) Zarzadu (...) w B. na rzecz powddki A. K. (1) 5 453 zlote z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od kwoty 5 000 zlotych liczonymi od 8 grudnia 2018 roku do dnia zaplaty i od kwoty
453 zlote od 11 marca 2020 r. do dnia zaplaty (pkt 1 a i b) oraz 337 zlotych z tytulu zwrotu kosztow procesu (pkt 3),
oddalajac powddztwo w pozostalym zakresie co do odsetek (pkt 2) i nakazujac pobraé od pozwanego na rzecz Skarbu
Panstwa - Sadu Rejonowego w Zduniskiej Woli 2 364,72 zlotych z tytulu niepokrytych wydatkow (pkt 4).

Powyzsze orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujgce ustalenia i wnioski:

Powodka A. K. (2) jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...), stanowigcego spo6ldzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu mieszkalnego., polozonego w Z. przy ulicy (...).

Lokal powddki polozony jest w sasiedztwie lotniska wojskowego w L..



W zwiazku z jego rozwojem, uchwala Sejmiku Wojewddztwa (...) z (...), wprowadzono obszar ograniczonego
uzytkowania. Lokal zlokalizowany jest strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania wynikajacego z ww. uchwaly.

Warto$¢é rynkowa lokalu wynosi 149 000 zlotych.

Z dopuszczonej przez sad opinii bieglego sadowego T. S. wynika, ze w wyniku wejécia w Zycie uchwaly Sejmiku
Wojewodzkiego nr (...). nastgpil spadek wartosci prawa do lokalu powodki o
1,08%.

W innych tozsamych rodzajowo sprawach biegli okreslali wskaznik utraty warto$ci prawa odrebnej wlasnosci lokali
mieszkalnych w Z. poloZzonych w strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania na poziomie: 4,70%, 4,53%, 4,62%
(biegly B. K. - sprawy sygn. akt I C 1416/18, I C 1351/18, I C 1431/18), 4,37% (biegly B. M. - sprawy sygn. akt I C
1436/18), 6,24% (biegly J. S. - sprawa sygn. akt I C 1242/18).

Biegly B. K. przedstawil Sredni spadek wartosci rynkowych lokali mieszkalnych polozonych w podobszarze B
obszaru ograniczonego uzytkowania w ramach wydanych opinii na potrzeby postepowan toczacych sie przed Sadem

Rejonowym w Zdunskiej Woli. Z zalaczonych tabel wynika, ze $redni spadek wartosci 1 m® powierzchni lokali
mieszkalnych dla prawa odrebnej wlasnoéci do lokalu wraz ze sp6ldzielczym wlasno$ciowym prawem do lokalu wynosi

121,49 z}/m® powierzchni uzytkowej; éredni spadek wartosci
1 m” powierzchni lokali mieszkalnych dla prawa odrebnej wlasnosci do lokalu za$ -
135,73 z1/m” powierzchni uzytkowej; a éredni spadek wartoéci 1 m* powierzchni lokali mieszkalnych dla spbldzielczego

wlasnoéciowego prawa do lokalu - 105,21 z}/m? powierzchni uzytkowe;.

Powodka zglosila szkode pozwanemu, zadajac zaplaty 5 000 zlotych z tytutu odszkodowania za zmniejszenie wartoSci
ww. lokalu. Pozwany nie speknil $wiadczenia.

Dokonujac oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze biegla
z zakresu (...) wydala opinie szacujac spadek wartoSci lokalu powodki na 1 600 zlotych, co stanowi 1,08% jego
warto$ci. W ocenie Sadu, opinia ta nie jest prawidlowa. Po pierwsze, jej wnioski sa razaco odmienne od tych zawartych
w wycenach innych rzeczoznawcéw. Po wtore, biegla w cechach nieruchomosci szacowanej nie zmienita cechy
lokalizacji, przyjmujac, iz okoliczno$é polozenia danej nieruchomosci lokalowej w strefie podobszaru B nie wplywa
na jej lokalizacje. Zdaniem bieglej jest ona nadal tak samo korzystna. Nie sposob w ocenie Sadu Rejonowego uznac
tej argumentacji za sluszna. Lokale potozone w podobszarze B nie sg tak atrakcyjne, gdyz mieszkancy narazeni sg na
negatywne skutki wynikajace z halasu emitowanego przez samoloty. Biegla uznala, ze lokale polozone w tym obszarze
nadal ciesza sie ogromnym powodzeniem wsréd nabywcow, zatem nie zwracaja oni w ogdle uwagi na polozenie w
podobszarze B i zwigzane z tym ograniczenia, w tym docelowo halas wynikajacy z lotéw samolotowych, zupelnie
pomijajac specyfike rynku nieruchomos$ci lokalowych w Z.. Popyt na zakup lokali jest znaczacy, jak na warunki lokalne,
podaz za$ niezwykle mala. Dlatego tez lokale polozone w strefie B sa nabywane nadal, lecz ich cena w poréwnaniu
do lokali polozonych poza strefa jest nizsza niz byla wezeéniej. Nabywcy chetniej kupuja lokale polozone poza strefa
B i w tym zakresie §wiadomo$¢ mieszkancow w zakresie negatywnego dla nich znaczenia utworzonej strefy bedzie
tylko wzrastac.

Z uwagi na powyzsze, w Swietle wiedzy Sadu z urzedu w zakresie wskaZnika spadku warto$ci nieruchomosci
lokalowych, celowym bylo usrednienie spadku warto$ci spornej nieruchomosci. Na wniosek powddki Sad dopuscil
dowdd z przykladowych opinii wydanych w sprawie I C 1516/18, I C 1431/18, I C 1351/18, I C 1424/18. Wszystkie te
opinie sg znane stronie pozwanej i do zadnej z nich pozwany nie podnosil Zadnych zarzutéw. Podstawa dzialania Sadu

byl tu art. 278" k.p.c.

W ocenie Sadu, pewne uérednienie znanych Sadowi wskaznikow winno jednak uwzgledniaé wskazniki wystepujace w
opiniach wszystkich bieglych opiniujacych w analogicznych sprawach, w tym réwniez wskaznik wynikajacy z opinii



bieglego T. S. w wysokosci 1,08 %. Z tych wzgledow przy rozpietoéci wskaznikow od 1,08% do 6,24%, Sad ustalil
Srednik wskaznik 3,66 %. Przy ustalaniu warto$ci prawa do lokalu Sad opart sie za$ na opinii bieglego T. S., ktora w
tym zakresie nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

Sadowi znany réwniez z urzedu byl fakt wydania przez bieglego B. K. opinii w sprawie I C 1230/18 wprost na
okoliczno$é usrednionej ceny spadku warto$ci nieruchomosci lokalowych na terenie Z.. Sad réwniez dopuscit dowod z
tej opinii, cho¢ ostatecznie stanowila ona jedynie dodatkowy argument za przyjeciem usrednionego wskaznika spadku
wartoS$ci nieruchomosci lokalowych na poziomie 3,66%. Sad mial na wzgledzie doSwiadczenie zawodowe bieglego,
ktory sporzadzil najwiecej opinii w tego rodzaju sprawach - w zakresie nieruchomosci gruntowych i lokalowych (ponad
120 opinii), co do ktorych strony praktycznie nie zglaszaly zadnych zarzutéw merytorycznych.

Podsumowujac, powddztwo zastugiwalo prawie w catoéci na uwzglednienie, bowiem znajdowalo swoje oparcie w art.
129 ust. 2 ustawy z 277 kwietnia 2001 roku - Prawo ochrony Srodowiska zw. z art. 361 § 2 k.c.

Sad podkreslil, Ze szkoda podlegajgcg naprawieniu na podstawie powolanego przepisu jest takze obnizenie warto$ci
nieruchomoéci wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze
immisje (np. halas).

O odsetkach ustawowych za opdZnienie orzeczono w oparciu o art. 481 k.c. W tym zakresie powodztwo podlegato
oddaleniu w nieznacznej czesci.

Majac na wzgledzie wynik procesu, o jego kosztach Sad orzekl na podstawie
art. 98 k.p.c. w calosci obciazajac tymi kosztami pozwanego. O obowiazku uiszczenia niepokrytych wydatkow zas
orzeczono w oparciu o art. 83 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany Skarb Panstwa, ktory to zaskarzyl orzeczenie w czeéci, tj. w pkt 1
powyzej 1 600 zlotych, a w pkt 3 i 4 w caloéci, zarzucajac

I/ naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, tj.:

1/ art. 131 § 1 k.p.c. w zw. z § 165 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 18 czerwca 2019 r. - Regulamin
Urzedowania Sadéw Powszechnych poprzez ich niezastosowanie i niedoreczenie stronie pozwanej w toku niniejszego
postepowania dowodu z opinii biegtych wydanych na potrzeby postepowan toczacych sie przed Sagdem Rejonowym w
Zdunskiej Woli pod sygnaturami: I C 1416/18, 1 C 1431/18,1C 1351/18 11 C 1230/18;

2/ art. 205" § 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego, podczas gdy
strona powodowa nie zlozyla w wyznaczonym przez Sad pierwszej instancji terminie zarzutéw do uzupelniajacej opinii
bieglej T. S., tym samym nie kwestionujac opinii, co w konsekwencji skutkowa¢ winno uznaniem przez Sad wniosku
dowodowego strony powodowej z rozprawy z dnia 26 lutego 2020 r. jako sp6znionego i dazacego do przedluzenia
postepowania;

3/ art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 150 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami poprzez niezastosowanie i dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego B. K. wykonanej na potrzeby postepowania toczacego sie przed Sadem Rejonowym w
Zdunskiej Woli pod sygnatura I C 1230/18, ktéra jest ogoélnikowa i nie odnosi sie w zaden zindywidualizowany sposéb
do stanu faktycznego danej sprawy, a w szczego6lnosci nie jest operatem szacunkowym,

4/ art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 327" § 1 k.p.c. polegajace na dowolnej,
a nie swobodnej ocenie dowoddéw tj. w szczegblnosci:

a/ ogblnikowe wskazanie w uzasadnieniu jakoby w przewazajacej liczbie opinii bieglych, sporzadzonych na potrzeby
postepowan toczacych sie przed Sadem Rejonowym

w Z. wskaznik spadku warto$ci nieruchomosci dla nieruchomosci lokalowych polozonych w Z. byt wyliczany w
wysokosci od 3% do 6% bez wskazania przez Sad pierwszej instancji jacy biegli, wjakich sprawach i przy jakich stanach



faktycznych wyliczali te spadki, podczas gdy tylko dwoch bieglych wydaje dla lokali takie opinie, a biegli tacy jak K.
N, L. B. czy T. S. wydaja opinie, w ktorych ustalaja spadek wartoSci nieruchomosci na poziomie ok 1%;

b/ bledne przyjecie, ze biegly B. K. okreélil w opinii spadek warto$ci nieruchomosci lokalowej strony powodowej w
wysoko$ci 3,9% i pominiecie faktu, ze sam biegly wskazal, ze spadek wartoSci nieruchomosci lokalowej oscyluje w
granicach 1,5%

a w celu dokladnego okreslenia spadku wartos$ci koniecznym jest indywidualne zbadanie

i ocena danej nieruchomosci, czego biegly nie uczynil;

¢/ bledne przyjecie, ze wskazane przez bieglego B. K. wskazniki nie odbiegaja w zaden spos6b od $rednich wskaznikow
spadkéw wartoSci, podezas gdy

w celu okreSlenia spadku wartoSci nieruchomo$ci koniecznym jest wykonanie zindywidualizowanego operatu
szacunkowego i na jego podstawie wyliczenie spadku warto$ci, co wymaga posiadania wiedzy specjalistycznej, a na
co wskazuja wszyscy biegli, lacznie z bieglym B. K;

5/ art. 227k.p.c. wzw. z art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami poprzez jego niezastosowanie w zwigzku
z powzieciem przez Sad watpliwos$ci co do prawidlowosci opinii biegtej T. S.;

6/ art. 231 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, ze wiekszo$¢ bieglych wydajacych opinie w zwigzku ze spadkiem wartosci
nieruchomosci ze wzgledu na utworzenie stref ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego w L., podczas gdy
wiekszos$¢ bieglych jak np. K. N., L. B. czy T. S. okre$laja spadek wartoSci nieruchomo$ci lokali w wysokoSci ok. 1%, a
tylko dwoch bieglych, tj. B. K. oraz J. S. twierdza, ze spadek warto$ci nieruchomosci lokalowych w miescie L. jest w
granicach 3 - 6%. Ponadto biegly B. K. sam wskazywal w nowszych opiniach, ze spadek wartoSci lokalowej oscyluje
w granicach 1,5%;

II/ naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.:

1/ art. 129 ustawy - prawo ochrony Srodowiska poprzez bledne przyjecie, ze hatas dochodzacy z lotniska ma wplyw na
spadek wartoéci nieruchomosci, podczas gdy wskazany powyzej przepis okresla odpowiedzialno$é za szkody legalne
powstale na skutek ograniczenia praw wlasnoS$ci w zwigzku z wejSciem w zycie Uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...);

2/ art. 133 - prawo ochrony §rodowiska poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy przepis ten jasno wskazuje, ze w
celu okreslenia spadku warto$ci nieruchomoéci w zwiazku ze strefami ograniczonego uzytkowania ustalenie wysokosci
odszkodowania oraz ceny wykupu nieruchomosci nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego,
okreSlajacej warto$¢ nieruchomosci wedlug zasad i trybu okreSlonych w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomogciami;

3/ art. 363 § 1 k.c. poprzez jego btedna wykladnie i ustalenie, ze zasada pelnej kompensacji szkody strony powodowej
nastapi poprzez przyznanie stronie kwoty odszkodowania w wysokoSci 5 453 zlote, podczas gdy zindywidualizowana
opinia bieglej, odnoszaca sie do danego stanu faktycznego wskazala, ze spadek wartoSci

dla nieruchomosci powo6dki wynosi lacznie 1 600 zl i to wskazana przez biegla kwota stanowi pelne odszkodowanie.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty skarzacy wniost o:

1/ zmiane zaskarzonego wyroku: w punkcie 1 w ten sposob, ze Sad zasadzi

od pozwanego 1 600 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 8 grudnia 2018 roku do dnia zaplaty,
a w punkcie 3 i 4 w ten sposob, ze dokona stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu w oparciu o wynik procesu
oraz zasadzi koszty postepowania, w tym koszty zastepstwa procesowego od strony powodowej na rzecz pozwanego
wedle norm przepisanych;

2/ dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego rzeczoznawcy, na okolicznoéé ustalenia czy
w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania oraz powstaniem ograniczen w korzystaniu z terenu
wprowadzonych uchwalg Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia (...) nastgpit spadek warto$ci nieruchomosci lokalowej



powddki, a jesli tak to jaki i czym spowodowany, ze wskazaniem bieglego K. N. oraz dopuszczenie i przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego K. N. wydanej na potrzeby postepowania toczacego sie przed Sagdem Rejonowym w Lasku
sygn. akt I C 422/19 na okoliczno$¢ wykazania, ze spadek warto$ci nieruchomosci lokalowych polozonych w Z. wynosi
w granicach 1,3%;

3/ zasadzenie od strony powodowej na rzecz pozwanego kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm
przypisanych prawem.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie. Cho¢ bowiem niektoére z podniesionych zarzutow naruszenia przepisow
proceduralnych uznac nalezalo za uzasadnione, to stwierdzone uchybienia pozostawaly bez wplywu na prawidlowosé
rozstrzygniecia.

Racje ma skarzacy, ze powinno$cia Sadu bylo ustalenie wysokosci szkody w postaci spadku wartosci rynkowej
lokalu powddki w oparciu o opinie bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, nie za$ zastosowanie usrednionego
wskaznika wynikajacego z innych opinii wydanych w innych podobnych sprawach wobec lokali mieszkalnych o
podobnym potozeniu. O tym, Ze ocena stopnia zmniejszenia wartoSci nieruchomosci, o jakiej mowa w przepisie art. 129
ustawy - prawo ochrony Srodowiska, wymaga skorzystania z opinii rzeczoznawcy majatkowego $wiadczy oczywiscie
tresé art. 278 § 1 k.p.c., a poSrednio réwniez brzmienie art. 133 ustawy. Oszacowanie wysoko$ci szkody w powyzszym
zakresie powinno odwolywaé sie do wartoéci nieruchomogci. Prowadzi to do wniosku, Ze opinia rzeczoznawcy (rowniez
bieglego sadowego) powinna spelnia¢ wymagania okreélone w przepisach umiejscowionych w rozdziale 1 dziatu IV
(Okreslanie wartoSci nieruchomosci) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (u.g.n.).
Jak stanowi za$ art. 156 ust.1 wskazanej ustawy, rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opinie o wartoSci
nieruchomoésci w formie operatu szacunkowego.

Jest oczywiste, ze opinia w zakresie warto$ci rynkowej nieruchomosci winna by¢ zindywidualizowana, bowiem wplyw
na te warto$¢ ma wiele czynnikéw, tj. konkretnych cen danej nieruchomosci (lokalu). Odnoszenie sie do cen, czy
innych wartoéci §rednich moze zatem pehic¢ funkcje pomocnicza i pozwalaé jedynie na orientacyjne okreélenie stopnia
spadku warto$ci.

Absolutnie natomiast nie mozna sie zgodzi¢ z forsowana przez skarzacego teza, ze ocena opinii jako wadliwej, a w
zwigzku z tym skorzystanie z opinii innych bieglych warunkowana jest zgloszeniem zarzutéw w wyznaczonym terminie
do opinii przez choé¢by jedna ze stron.

Opinia bieglego podlega ocenie sadu stosownie do regut okreslonych w art. 233 § 1 k.p.c. i w ramach tej oceny
sad ustosunkowuje sie do mocy przekonywujacej rozumowania bieglego i logicznej poprawnosci wyciggnietych
przez niego wnioskow. Co istotne, Sad nie moze oprze¢ swego ustalenia wylacznie na podstawie konkluzji opinii
bieglego, lecz powinien sprawdzi¢ poprawnos$¢ poszczeg6lnych elementéw sktadajacych sie na trafnosé jej wnioskow
koncowych. Dalej idac, sad ma obowiazek dopuszczenia dowodu z opinii dalszych bieglych, jezeli zachodzi taka
potrzeba, a wiec w szczegdlnoSci wtedy, gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki, jest nieprzekonujaca,
niekompletna, pomija lub wadliwie przedstawia istotne okolicznos$ci, nie odpowiada na postawione tezy dowodowe,
jest niejasna, nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna. Zgodnie bowiem z art. 286 k.p.c., sad moze zazadaé
ustnego wyjasnienia opinii ztozonej na piSmie, moze tez w razie potrzeby zazada¢ dodatkowej opinii od tych samych
lub innych bieglych. A jak stanowi art. 232 k.p.c. zdanie drugie, sad moze dopus$ci¢ dowdd niewskazany przez strone,
a wiec podjac stosowne decyzje z urzedu. Ewentualna ocena zlecona w trybie art. 157 ust. 3 u.g.n. nie moze zastapic
oceny wiarygodno$ci i mocy dowodowej opinii przez sad.

Podsumowujac, uznajgc, ze opinia T. S. nie jest prawidlowa i nie moze w zwigzku z tym stanowié¢ podstawy ustalenia

spadku wartoéci lokalu powddki, Sad pierwszej instancji nie dopusécil sie naruszenia przepisu art. 205" § 2 k.p.c.



Majac powyzsze na uwadze, z uwagi na stwierdzone wadliwoSci postepowania dowodowego, Sad Okregowy, dokonujac
kontroli instancyjnej wydanego rozstrzygniecia - w oparciu o art. 382 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. oraz art. 286 k.p.c.
W ZW.

z art. 391 § 1 k.p.c. - dopuscil dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy B. K., ktéremu zlecit oszacowanie spadku wartoéci
rynkowej prawa do lokalu powdodki.

W oparciu o te opinie w postepowaniu odwolawczym ustalono, ze spadek wartoSci wyniost w tym wypadku 5 600
zlotych, przy przyjeciu wyjéciowej wartosci prawa do lokalu przed wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania
na poziomie 154 060 zlotych i po jej wprowadzeniu na poziomie 149 020 zlotych (opinia pisemna bieglego B. K. k.
281 - 299).

Z treSci opinii wynika, ze analiza cen transakcyjnych na rynku lokalnym wykazala,

iz usytuowanie nieruchomosci w okreslonej strefie oddzialywania lotniska ma wplyw na jej warto§¢ rynkowa. W
odbiorze uczestnikéw rynku czynnikiem negatywnym jest halas,

a potencjalni nabywcy sg sklonni zawieraé transakcje, lecz za odpowiednio nizszg cene. Jednocze$nie z ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania wiaze sie niemozno$¢ dochodzenia roszczen o zaniechanie dzialan szkodliwych
dla érodowiska, przekraczajacych standardy jego ochrony, a przejawiajacych sie w nadmiernej immisji halasu. Do
wyliczen biegly wykorzystal aktualne na dzien wydawania opinii dane z okolo 129 transakeji z rynku lokalnego z okresu
od 2018 r. do lipca 2020 r.

Jak zauwazyt biegly, okreslenie spadku warto$ci poprzez poréwnanie wartoSci lokalu do okresu sprzed wej$cia w zycie
uchwaly w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania do wartoSci po tej dacie nie jest miarodajne z
uwagi na zbyt malg liczbe transakcji. Dlatego tez biegly okreslit spadek poprzez odniesienie wartosci bez uwzglednienia
ograniczen i z uwzglednieniem ograniczen, przyjmujac, ze konieczno$¢ znoszenia halasu lotniczego powoduje
zmniejszenie popytu na lokalu mieszkalne, a tym samym zmniejsza ich warto$¢ rynkowa.

Whioski plynace z opinii sa klarowne i wynikaja z przyjetych podstaw. Nie odnaleziono w niej bledéw logicznych,
czy tez metodologicznych. Nie dostrzezono przy tym zadnych czynnikéw oslabiajacych zaufanie do wiedzy bieglego
i jego bezstronnoéci, ani zadnych waznych powodéw, ktore zmuszalyby do dopuszczenia dowodu z opinii innych
specjalistow.

Jedli chodzi o wniosek strony pozwanej o pominiecie opinii, nalezy podkre§li¢, ze okoliczno$c, iz opinia bieglego
nie ma tre$ci odpowiadajgcych stronie nie stanowi dostatecznego uzasadnienia dla jej odrzucenia jako dowodu,
jezeli w przekonaniu sadu opinia wyznaczonego bieglego jest kategoryczna i przekonujaca i wystarczajaco wyjasnia
zagadnienia wymagajace wiadomosci specjalnych. Wniosek pozwanego nie za$§ zawieral tego rodzaju uwag i
argumentow, ktore podwazalyby miarodajnosé opinii.

Skarzacy powolywal sie wybiorczo na opinie innych bieglych wydane w innych postepowaniach, gdy tymczasem
wnioski opinii odpowiadaja $redniej przyjetej przez Sad Rejonowy wyliczonej w oparciu o wszystkie opinie wydawane
w analogicznych sprawach. Zarzucajac opinii wewnetrzna sprzeczno$¢ w zwigzku ze specyfika rynku lokalnego i
aktualnym popytem, pozwany pomija, ze powszechnie w judykaturze zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania z obnizeniem warto$ci nieruchomosci jest ujmowany szeroko. Przyjmuje sie wiec, ze ograniczeniem
tym jest juz samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, gdyz powoduje ono obnizenie wartoSci
nieruchomoéci, bedace nastepstwem ograniczen przewidzianych w tresci aktu o utworzeniu strefy. Na skutek
wejécia w zycie tego aktu, dochodzi do zawezenia granic prawa wlasnoéci i od tej daty wlasciciel musi znosié
dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone normatywnie immisje halasu, bez mozliwo$ci zadania ich zaniechania,
co wplywa réwniez na obnizenie warto$ci nieruchomosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego, z dnia 11 marca 2020 r.,
I CSK 688/18). Sad Najwyzszy podkreslal, ze ograniczenie prawa wlasnoSci, bedgce skutkiem uchwalenia obszaru
ograniczonego uzytkowania, stanowi wprawdzie czynnik skladajacy sie na szkode poniesiong przez wlasciciela
nieruchomo$ci objetej obszarem, ale tej szkody nie wyczerpuje; jeszcze bardziej istotnym czynnikiem jest tu
samo utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania. W odbiorze bowiem potencjalnych nabywcoéw, akt prawa



miejscowego o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania, otwierajacy, przynajmniej potencjalnie, legalna droge
do zwiekszenia operacji lotniczych, wplywa na zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. W §wiadomosci uczestnikow
lokalnego rynku nieruchomos$ci pojawia sie wtedy prze$wiadczenie o ,skazeniu” objetego tym aktem obszaru
czynnikiem negatywnym (w tym wypadku halasem), powodujace obnizenie wartosci nieruchomosci polozonych na
tym terenie nieruchomosci. Poza tym, przeslanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2
prawo ochrony §rodowiska nie jest zbycie nieruchomosci, a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty,
obowiazuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnosci odszkodowawczej za wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z
nieruchomoéci (art. 361 § 2 k.c.). Zatem aktualna specyfika konkretnego rynku nie ma przesadzajacego znaczenia.

Majac na uwadze, iz na podstawie prawidlowo przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego Sad Okregowy ustalil, ze
przyjety przez Sad pierwszej instancji poziom spadku warto$ci lokalu powodki jest prawidlowy, zbedne jest odnoszenie
sie do czesci pozostalych zarzutow skarzacego w zakresie uchybien proceduralnych.

Zarzut obrazy przepisu art. 233 § 1 k.p.c. moze za$ by¢ skuteczny tylko wtedy,

gdy skarzacy wykaze, ze sad orzekajacy - oceniajac dowody - naruszy zasady logicznego rozumowania, nie
uwzglednil przy ich ocenie wskazan wiedzy oraz doswiadczenia zyciowego. Tego rodzaju uchybiei w ocenie materialu
dowodowego w zadnym stopniu nie uwiarygodnila strona pozwana.

Odwolujac sie do pisemnego uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie mozna przyjac, by nie ujeto w nim ktbregos z
elementéw wymaganych ustawa, objetych dyspozycja

art. 327" § 1 k.p.c. Wszak Sad Rejonowy przedstawil ustalony w toku postepowania stan faktyczny i wskazal dowody,
na ktorych sie oparl. Podkreslenia wymaga, ze postepowanie dowodowe skupialo sie w rozpoznawanej sprawie na
opiniach bieglych i ocena tych dowodéw zostala zaprezentowana. Wreszcie prawidlowo zidentyfikowano w pisemnych
motywach zaskarzonego orzeczenia podstawe materialnoprawna zadania powddki i w jej kontekécie wyjasniono
przyczyny, dla ktérych uznano, iz ustalone okolicznos$ci faktyczne poddaja sie subsumcji pod przyjeta podstawe
prawna rozstrzygniecia w przedmiocie zadania zaplaty od pozwanego.

Przepis za$ art. 227 k.p.c. nie moze by¢ przedmiotem naruszenia sadu, poniewaz nie jest on zrédlem obowigzkow
ani uprawnien jurysdykcyjnych, lecz okresla jedynie wole ustawodawcy ograniczenia kregu faktow, ktdre moga by¢
przedmiotem dowodu w postepowaniu cywilnym.

Nie mozna zgodzi¢ sie z apelujacym, ze doszlo do naruszenia art. 231 k.p.c., bowiem Sad nie stosowat konstrukeji
domniemania faktycznego.

Powyzsze oznacza rowniez, ze nie sposdb dopatrzy¢ sie naruszenia prawa materialnego w postaci art. 129 ustawy -
prawo ochrony $§rodowiska, ktory jest podstawa dochodzenia roszczen w przedmiotowej sprawie w zw. z art. 363 §
1k.c.

Roéwniez w tym kontek$cie warto jeszcze raz podkreéli¢, ze wbrew zarzutom apelujacego, powszechnie przyjmuje
sie w doktrynie i judykaturze, ze zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania z obnizeniem wartosci
nieruchomosci nalezy rozumie¢ szeroko, a szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy
prawo ochrony §rodowiska jest takze obnizenie wartosci nieruchomos$ci wynikajace z faktu, ze wlasciciel musi znosic¢
dopuszczalne na tym obszarze immisje.

Nalezy zwroéci¢ uwage, ze skarzacy nie podal argumentéw merytorycznych uzasadniajacych poglad, ze halas
generowany przez samoloty nie ma zwigzku ze spadkiem wartoSci lokalu powddki w sposob powiazany z treécia
zebranego w sprawie materialu dowodowego, a w szczeg6lnosci z wnioskami opinii bieglego, zobowiazanego

w postepowaniu apelacyjnym do badania czy skutkiem wprowadzenia strefy ograniczonego uzytkowania bylo
obnizenie warto$ci lokalu jako konsekwencji tego zdarzenia. Zalozenia metody przyjetej przez bieglego odpowiadaja
roznicowemu (dyferencyjnemu) sposobowi ustalenia szkody, opartemu na badaniu wartoSci stanu majatkowego
osoby poszkodowanej

dla wykrycia r6znicy, jaka wywolalo zjawisko szkody przed i po jej ujawnieniu sie.



Sa rowniez - zgodnie z zasadami wiedzy i do§wiadczenia Zyciowego - wystarczajace

do wywiedzenia wniosku, ze obawa przed skutkami halasu powstaje tam, gdzie czlowiek

o normalnym poziomie postrzegania dostrzega istnienie tego rodzaju zagrozenia z uwagi

na sposob korzystania z nieruchomosci o okreslonym przeznaczeniu. Obawa ta w odbiorze uczestnikoéw rynku ujawnila
sie i zostala odnotowana jako czynnik negatywny przekladajacy sie na warto$é lokalnych transakcji.

Wypada przy tym zauwazy¢, iz oddzialywanie halasu samolotowego w obszarze strefy bedzie inaczej wplywalo
na korzystanie lub powstanie obawy o zagrozeniu zakresu korzystania w przyszloSci, w odniesienia do mieszkan
potozonych w roéznych konfiguracjach kondygnacyjnych i w réznej odleglosci od lotniska, czy bezposrednio pod
korytarzami powietrznymi. Dlatego przedlozenie przez strone skarzaca opinii zawierajacych ocene utraty wartoSci
przez inne nieruchomo$ci polozone w strefie nie bylo przydatne dla ustalenia wysokos$ci spadku wartoSci lokalu w
tej sprawie. Skarzacy nie przedstawil tez argumentacji wykazujacej wylaczng prawidlowos$é metody stosowanej przez
biegltego K. N. w korelacji do metody przyjetej przez bieglego B. K.. W konsekwencji tego nie mozna bieglemu B.
K. postawi¢ zarzutu, zZe opracowana przez niego opinia nie jest przydatna dla poczynienia ustalen faktycznych w
rozpoznawanej sprawie.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacja pozwanego podlegala oddaleniu, o czym orzeczono
jak w punkcie 1 sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego, na ktére sklada sie wydatek w wysokoSci

1 361,61 zlotych zwiazany z wynagrodzeniem bieglego pokryty tymczasowo z funduszy sadu, Sad Okregowy orzekl jak
w punkcie 2 sentencji na podstawie art. 83 ust. 2 u.k.s.c. w zw. z art. 98 k.p.c. w z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 113 ust. 1
u.k.s.c., majac na uwadze, ze Skarb Panistwa nie jest zwolniony z obowigzku ponoszenia kosztéw sadowych w postaci
wydatkow na wynagrodzenie bieglego sadowego.



