Sygn. akt I Ca 400/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2020 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Elzbieta Zalewska — Statuch
Sedziowie: Joanna Sktadowska

Katarzyna Powalska

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2020 roku w Sieradzu
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa B. W.

przeciwko Skarbowi Panistwa — (...) Zarzadowi (...) w B.
o ochrone naturalnego Srodowiska czlowieka

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Zdunskiej Woli

z dnia 24 lipca 2020 roku, sygn. akt I C 1294/18

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego Skarbu Panstwa — (...) Zarzqdu (...) w B. na rzecz powédki B. W. 450
zl (czterysta piecédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I Ca 400/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 24 lipca 2020 roku Sad Rejonowy w Zdunskiej Woli

w sprawie I C 1294/18 zasadzil od Skarbu Panistwa — (...) Zarzadu (...) w B. na rzecz powodki B. W. 5 797,58 zt z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi

od 4 grudnia 2018 roku do dnia zaplaty oraz 1010 zl z tytulu czeSciowego zwrotu kosztow procesu, oddalajac dalejidace
powodztwo. Sad nakazal rowniez pobranie od pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Zduniskiej
Woli 860,95 z} tytulem niepokrytych wydatkéw i nie obciazyt powodki niepokrytymi wydatkami w pozostalej czeéci..

Rozstrzygniecie zostalo wydane w oparciu o nastepujqgce ustalenie faktyczne
i wnioski prawne:



Powodka B. W., w ramach malzeniskiej wspdlnoséci ustawowej jest wladcicielkg lokalu mieszkalnego nr (...),
stanowigcego odrebng wlasnos¢, potozonego w Z. przy ulicy (...), objetego ksiega wieczysta (...). Lokal ma powierzchnie
40,74 m*

i sklada sie z 2 pokoi, kuchni, przedpokoju, lazienki oraz we. Do lokalu mieszkalnego przynalezy piwnica. Powodce
przystuguje réwniez udzial w gruncie, na ktérym posadowiony jest blok mieszkalny.

Nieruchomos$é powodki potozona jest w sasiedztwie lotniska wojskowego w E.. W zwigzku z jego rozwojem, uchwala
Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia (...) wprowadzono obszar ograniczonego uzytkowania. Na terenie podobszaru
A strefy ograniczonego uzytkowania tym samym istotne ograniczenia w przeznaczeniu oraz sposobie korzystania z
nieruchomoéci. Miedzy innymi zakazano budowy budynkéw jedno i wielorodzinnych oraz zamieszkania zbiorowego,
zagrodowego, mieszkaniowo — uslugowego, szpitali, domoéw opieki spolecznej, a takze obiektéw zwigzanych ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy. Zakazano rowniez zmiany sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych
na budynki o wskazanym wyzej przeznaczeniu. Na terenie podobszaru B dopuszczono budownictwo na cele
mieszkaniowe

i przeznaczenie terenéw na inwestycje tego typu, lecz z wprowadzeniem innych ograniczen,

w szczeg6lnosci koniecznoS$cig znoszenia immisji generowanych przez lotnisko wojskowe w L.. Nieruchomos$é powo6dki
jest polozona w calo$ci w strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania wynikajacego z ww. uchwaly.

Wartoé¢ rynkowa wskazanej nieruchomoséci pow6ddki wynosi 149.089 zl.

Z dopuszczonej przez Sad opinii bieglego sadowego J. S. spadek wartoéci prawa do lokalu powodow, w wyniku wejécia
w zycie uchwaly Sejmiku Wojewddzkiego (...)

z dnia (...) w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla ww. lotniska wojskowego, okreslony zostal
na poziomie 5,88 %.

W innych tozsamych rodzajowo sprawach, biegli okreélali wskaznik utraty wartoSci prawa odrebnej wlasnosci lokali
mieszkalnych w Z. potozonych w opisanej wezeéniej strefie

B na poziomie: 4,70 %, 4,53 %, 4,62 % (biegly B. K. sygn. akt I C 1416/18, 1 C 1351/18, 1 C 1431/18), 4,37 % (biegly B.
M. sygn. akt I C 1436/18), 6,24 % (biegly J. S. sygn. akt I C 1242/18).

Biegly B. K. dokonujac oceny spadku warto$ci lokali polozonych w strefie podobszaru B w Z. oszacowal spadek
warto$ci lokali mieszkalnych na ok. 1,5 %. Biegly przedstawil §redni spadek warto$ci rynkowych lokali mieszkalnych
polozonych w podobszarze

B obszaru ograniczonego uzytkowania w ramach wydanych opinii na potrzeby postepowan toczacych sie przed Sadem
Rejonowym w Zduniskiej Woli. Z zalaczonych tabel wynika, ze:

- éredni spadek wartoéci 1 m® powierzchni lokali mieszkalnych dla prawa odrebnej wlasnoéci do lokalu wraz ze

spoldzielczym wlasnoéciowym prawem do lokalu wynosi 121,49 z}/m® powierzchni uzytkowej;

- $redni spadek wartoéci 1 m® powierzchni lokali mieszkalnych dla prawa odrebnej wlasnosci do lokalu wynosi 135,73

z}/m? powierzchni uzytkowej;

- éredni spadek wartoéci 1 m* powierzchni lokali mieszkalnych dla spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu

wynosi 105,21 z1/m” powierzchni uzytkowe;.

Powodka zglosila szkode pozwanemu zadajac zaplaty kwoty 7 000 zlotych w terminie 7 dnia od dnia otrzymania
wezwania, tytulem odszkodowania za zmniejszenie warto$ci ww. nieruchomosci. Pozwany nie speknil $wiadczenia.

Powyzszy stan faktyczny, zostal ustalony w oparciu o nieosobowy material dowodowy. Sad



w calo$ci uznal za wiarygodne dokumenty urzedowe oraz prywatne zgromadzone w toku postepowania w tym akta
szkodowe pozwanego wobec braku jakichkolwiek dowodow przeciwnych.

Sad wskazal, iz biegla z zakresu (...) wydala opinie szacujac spadek wartosci lokalu powodki na kwote 9 315 zlotych
co stanowi 5,9 % jego wartoéci. Pozwany kwestionowal prawidlowo$¢ tej opinii zarzucajac jej: zawyzenie wysokosci
wskaznika stluzacego do okreslenia stopnia zmniejszenia wartoéci lokali na poziomie okolo 6,5 %, podczas gdy w
przewazajacej liczbie opinii bieglych, sporzadzonych na potrzeby postepowan toczacych sie przed tutejszym Sadem
Rejonowym spadek warto$ci nieruchomosci lokalowych wynosi najwyzej 2%.

Pozwany wniést o zwrocenie sie do odpowiedniej organizacji zawodowej rzeczoznawcdéw majatkowych w celu
dokonania weryfikacji opinii w zakresie spelnienia i zachowania przez rzeczoznawce standard6w zawodowych, a takze
zasad i norm dokonania w operacie wyceny, a zatem rzetelnosci jego sporzadzenia. Pozwany ewentualnie wnio6st o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.

Sad zlecit bieglej J. S. sporzadzenie uzupelniajacej opinii w zakresie zarzutéw pozwanego w przedmiocie
wyjasnienia réznicy przyjetego wspoélczynnika Iu dla cechy rynkowej otoczenia na poziomie 0,21 (dla nieruchomosci
nieuwzgledniajacej wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania) i na poziomie o, (...) (dla nieruchomosci
uwzgledniajacej wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania).

Zauwazy¢ nalezalo, iz faktycznie analizujgc inne tozsame rodzajowo sprawy w jakich tutejszy Sad wydawal orzeczenia,
opinia bieglego J. S. jest razaco odmienna od wycen przedstawionych przez pozostalych rzeczoznawcow w zakresie
praw do lokali mieszkalnych.

Mimo specyfiki tego dowodu z opinii bieglego, podlega on ocenie jak kazdy inny dow6d

w postepowaniu cywilnym. W ocenie Sagdu wydana w sprawie opinia nie przekonuje w zakresie jednego z jej aspektow,
co z kolei istotnie rzutuje na koncowy jej wynik. Biegla bowiem w cechach nieruchomosci jakie szacuje — w zwiazku
z utworzeniem strefy ograniczonego uzytkowania — nie zmienia cechy lokalizacji. Przyjmuje ona, iz okolicznoéc
polozenia danej nieruchomosci lokalowej

w strefie podobszaru B nie wplywa na jej lokalizacje. Zdaniem bieglej jest ona nadal tak samo korzystna. Nie sposob
uzna¢ tej argumentacji za shuszna. Lokale polozone w podobszarze B nie sg tak atrakcyjne, gdyz mieszkancy narazeni
sg na negatywne skutki wynikajgce z halasu emitowanego przez samoloty. Biegla uznala, ze lokale polozone w tym
obszarze nadal ciesza sie ogromnym powodzeniem wsrdd 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.

W ocenie Sgdu nie mozna sie z tym zgodzié¢, gdyz biegla zupelnie pomija specyfike rynku nieruchomosci lokalowych
w Z.. Popyt na zakup lokali jest znaczacy — jak na warunki lokalne, podaz za$ niezwykle mala. Dlatego tez lokale
potozone w strefie B sa nabywane nadal lecz ich cena w poréwnaniu do lokali poloZzonych poza strefg jest nizsza niz
byta wezeéniej. Nabywey chetniej kupuja lokale potozone 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 $wietle okoliczno$ci wiedzy Sadu z urzedu w zakresie wskaznika spadku warto$ci
nieruchomoéci lokalowych, celowym bylo u$rednienie spadku wartosci spornej nieruchomosci.

Sad dopuscit dowdd z przyktadowych opinii wydanych w sprawie I C 1416/18, I C 1386/18,
I C1431/18,1C 1438/18,1 C 1373/18, 1 C 1351/18, I C 1230/18, I C 1242/18. Wszystkie te opinie sg znane stronie
pozwanej i do zadnej z nich pozwany nie podnosil zadnych zarzutéw merytorycznych. Podstawa dzialania Sadu byl

tu wniosek powoddéw oraz tresé art. 278" k.p.c.

Dopuszczajac dowdd z niniejszych opinii w obecnym procesie Sad ostatecznie pomingt wniosek pozwanego o opinie
innego bieglego sagdowego.



Sad wskazal, ze wprawdzie obecny proces zostal zainicjowany przed wejéciem w zycie nowelizacji art. 5057, jednak
zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca dobitnie podkreslit obecnie w nim — tam gdzie jest to procesowo mozliwe —
konieczno$¢ kierowania sie szybko$cig postepowania oraz optymalizacjg jego kosztow, przewidujgc tryb uproszczony
dla wszystkich spraw, ktérych warto$¢ przedmiotu sporu nie przekracza 20 000 zl, niezaleznie od podstawy prawne;j
i faktycznej roszczenia.

W ocenie Sadu, pewne usrednienie znanych Sadowi wskaznikow winno uwzglednia¢ wskazniki wystepujace w
opiniach wszystkich bieglych opiniujacych w tutejszym Sadzie w sprawach nieruchomosci lokalowych, w tym réwniez
wskaznik wynikajacy z opinii bieglego T. S. w wysokosci 1,08 %. Z tych wzgled6w przy rozpietosci wskaznikéw od 1,08
% do 6,24 % Sad ustalil $redni wskaznik 3,66 %. Przy ustalaniu warto$ci prawa do lokalu Sad opart sie za$ na opinii
bieglego J. S., ktéra w tym zakresie nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

Sadowi znany réowniez z urzedu jest 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 nieruchomoéci lokalowych na poziomie 3,66 %.

Sad mial na wzgledzie doswiadczenie zawodowe bieglego B. K., ktéry

w tutejszym Sadzie sporzadzil najwiecej opinii w tego rodzaju sprawach — w zakresie nieruchomosci gruntowych i
lokalowych (ponad 120 opinii), co do ktérych strony praktycznie nie zglaszaly zadnych zarzutéw merytorycznych. Nie
ma znaczenia czy biegly dokonal tego ustalenia kwotowo czy procentowo, gdyz kazda z tych metod prowadzi do tej
samej konkluzji. Zgodnie z ta opinia bieglego B. K. spadek warto$ci dla prawa odrebnej wlasnoéci lokalu wynosi 135,73

zk. Uwzgledniajac metraz lokalu mieszkalnego, tj. 40,74 m?, spadek wartoéci lokalu powédki odpowiadalby kwocie 5
529,64 zl, ktory stanowi 3,49 % warto$ci lokalu powodki (stosownie do udziatu powddki), podczas gdy Sad zgodnie ze
wezedniejszym wskazaniem przyjal tutaj wskaznik na poziomie 3,66%, tj. odpowiadajace kwocie 5797,58 zl uznajac,
ze roszczenie powodki znajduje uzasadnienie jako odpowiadajace temu wskaznikowi.

Tak ustalony przez Sad wskaznik nie odbiega w zaden sposob od Srednich wskaznikéw spadku wartoéci i kwot
zasgdzanych przy analogicznych lokalach, nie jest krzywdzacy ani dla jednej ani dla drugiej strony. Marginalnie Sad
wskazal, Ze uSrednienie ww. wskaZnika stosowat nie tylko w tozsamych rodzajowo sprawach gdzie wskaznik ten byl
drastycznie zanizony, ale takze w odpowiedzi na zarzuty pozwanego — gdy wskaznik ten byl bardzo wysoki, drastycznie
odbiegajac od $rednich z innych spraw odszkodowawczych.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad uznal powodztwo za czeSciowo zasadne w oparciu
0 przepis art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku — Prawo ochrony srodowiska.

Sad wskazal, iz w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci
nieruchomosci, bedgce nastepstwem ograniczen przewidzianych bezpos$rednio w treéci aktu prawnego o utworzeniu
obszaru (zwlaszcza dotyczacych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z
tego, ze wskutek jego wejécia w zycie dochodzi do zawezenia granic wlasnosci (art. 140 k.c. w zw. z art. 144 k.c.) i tym
samym Scie$nienia wylacznego wladztwa wlasSciciela wzgledem nieruchomosci polozonej na obszarze ograniczonego
uzytkowania.

O ile bowiem wtasciciel przed wejéciem w zZycie uchwaly Sejmiku mogl Zadaé zaniechania immisji (halasu)
przekraczajacej standard ochrony $rodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania
mozliwosci takiej zostal pozbawiony. Inaczej méwiac, szkoda podlegajaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2
ustawy jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci bedzie musial
znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje

(np. halas). Skutkiem wejécia w zycie uchwaly Sejmiku jest nie tylko konieczno$é poddania sie przewidzianym w
nim wprost ograniczeniom — niekiedy moga by¢ one dla wlascicieli nieistotne — ale takze konieczno$¢ znoszenia
immisji przekraczajacych standard jakoSci §rodowiska, ktorym — w braku uchwaly Sejmiku — wlasciciel mégtby



sie przeciwstawi¢ jako dzialaniom bezprawnym w $wietle art. 174 ust. 1 ustawy. Przeloty statkéw powietrznych i
dzialania naziemne lotniska sa przyczyna ponadnormatywnego hatasu oddzialujacego na nieruchomosci sasiednie
z lotniskiem, czego skutkiem jest spadek ich warto$ci. Ubytek wartoéci nieruchomos$ci dotyczy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi, natomiast nie dotyczy gruntéw rolnych czy nieruchomoéci
zabudowanych o charakterze komercyjnym.

Ubytek wartoéci rynkowej wskazanej nieruchomo$ci zostal ustalony przez Sad na poziomie kwoty 5797,58 zl,
stanowiacej 3,66% wartos$ci lokalu powodki.

W ocenie Sadu taka wysoko$¢ zadania powodéw jest racjonalna i nie krzywdzi zadnej ze stron procesu.

O odsetkach ustawowych za op6znienie liczonych od kwoty 5797,58 zlotych od dnia 4 grudnia 2018 roku orzeczono
w oparciu o art. 481 k.c.

Majac na wzgledzie wynik procesu, o jego kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. stosujgc zasade
stosunkowego rozdzielenia kosztow sadowych. Faktycznie poniesione przez strony koszty procesu to 2057 z (w tym
przez powbdke: oplata od pozwu w wysokos$ci 70 zl, 270 zl jako koszty zastepstwa procesowego, oplata skarbowa
od pelnomocnictwa procesowego w kwocie 17 zl, zaliczka na koszt opinii bieglego w wysokosci 1000 zl, oplata od
rozszerzonego powodztwa w wysokosci 430 zt oraz przez pozwanego — w wysokoSci 270 zl jako koszty zastepstwa
procesowego) oraz to, ze powodka wygrala proces w 62,24 %, Sad zasadzil z tego tytutu na jej rzecz od pozwanego
kwote 1010 zl, o czym orzeczono w punkcie 1b. wyroku.

Skarb Panstwa nie jest zwolniony z kosztéw sagdowych w postaci wydatkéw na wynagrodzenie bieglego sadowego. O
obowiazku uiszczenia niepokrytych wydatkow w wysokoSci 860,95 zt Sad rozstrzygnal w punkcie 3. wyroku w oparciu
o art. 83 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Z wyrokiem nie zgodzil sie pozwany wnoszac apelacje w czeSci zasadzajacej powyzej 2 534,46 zt stanowigcej wyliczany
przez innych bieglych spadek w wysokosci 1,6 % oraz co do kosztoéw procesu w caloSci w oparciu o zarzut:

naruszenia przepisow postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy w postaci:

- naruszenia art. 131 § 1 kpc w zwiazku z § 165 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci

7z 18 czerwca 2019 roku — regulamin urzedowania sadéw powszechnych poprzez ich niezastosowanie i niedoreczenie
stronie pozwanej w toku postepowania opinii bieglych wydanych na potrzeby postepowan toczacych sie przed Sadem
Rejonowym w Zdunskiej Woli pod sygnaturami I C 1416/18,1C 1431/18,1C 1351/18 i1 C 1230/18;

- art. 278 kpc w zwiazku z art. 150 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez niezastosowanie i dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego B. K., wykonanej na potrzeby sprawy I C 1230/18, ktdra jest ogdlnikowa i nie odnosi
sie w zaden zindywidualizowany sposo6b do stanu faktycznego danej sprawy, w szczeg6lno$ci nie jest operatem
szacunkowym;

- art. 233 § 1 kpc w zwigzku z art. 327" §1 kpe polegajace na dowolnej a nie swobodnej ocenie dowodéw, tj. w
szczegolnosei: ogdlnikowe wskazanie jakoby w przewazajacej liczbie opinii bieglych, sporzadzanych na potrzeby
postepowan toczacych sie przed Sadem Rejonowym

w Z. wskaznik spadku wartoSci nieruchomosci dla nieruchomoéci lokalowych polozonych w Z. byt wyliczany od 3%
do 6% bez wskazania jacy biegli, w jakich sprawach i przy jakich stanach faktycznych wyliczali te spadki warto$ci
podczas gdy tylko dwoch bieglych wydaje dla lokali takie opinie, a biegli tacy jak K. N., L. B., T. S. czy I. R. wydaja
opinie w ktérych spadek ten szacuja na okolo 1%; bledne przyjecie, ze biegly B. K. okreélil w opinii spadek warto$ci
nieruchomoéci strony powodowej w wysokoséci 3,9 % i pominiecie faktu, ze sam biegly wskazal, ze spadek wartosci
nieruchomoéci lokalowej oscyluje w granicach 1,5 %, a w celu dokladnego okreslenia spadku warto$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 sposo6b od $rednich wskaznikow spadkéw wartosci, podezas gdy w celu



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

- art. 227 kpc w zwiazku z art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego niezastosowanie
w zwiazku ze wskazaniem przez strone pozwana watpliwosci co do prawidlowos$ci opinii biegtego J. S. w zakresie
dotyczacym spadku wartoSci nieruchomoéci lokalowej w sytuacji gdzie przewazajaca liczba bieglych wskazuje , ze
spadek ten oscyluje w granicach 1-2 %;

- art. 231 kpc przez bledne przyjecie, iz wiekszo§¢ bieglych wydajacych opinie w zwigzku ze spadkiem warto$ci
nieruchomoésci ze wzgledu na utworzenie strefy ograniczonego uzytkowania dla lotniska w L. w sytuacji w ktorej
wiekszos¢ bieglych, jak np.: K. N., L. B., T. S. czy L. R. okre$laja spadek wartosci nieruchomosci lokali w wysokoSci 1%
a tylko dwoch bieglych, tj. B. K.iJ. S. twierdza, ze spadek warto$ci nieruchomosci lokalowych w mieécie L. jest

w granicach 3-6 %. Ponadto biegly B. K. sam wskazywal w nowszych opiniach, ze spadek wartoéci lokalowej oscyluje
w granicach 1,5%;

2.naruszenia przepisOw prawa materialnego w postaci art. 129 ustawy prawo ochrony $rodowiska poprzez przyjecie,
iz halas dochodzacy z lotniska ma wplyw na spadek warto$ci nieruchomosci podczas gdy przepis ten okresla
odpowiedzialno$é za szkody legalne powstale wskutek ograniczenia prawa wlasno$ci w zwigzku z wejSciem w zycie
uchwaly sejmiku Wojewddztwa (...) oraz art. 133 tejze ustawy poprzez jego niezastosowanie w sytuacji

w ktorej przepis jasno wskazuje, ze w celu okreslenia spadku wartoéci nieruchomos$ci ustalenie wysokoS$ci
odszkodowania oraz ceny wykupu nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej warto$c
nieruchomosci wedlug zasad i trybu okreslonych

w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W konkluzji strona pozwana wniosla o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki 1600 zl wraz z ustawowymi
odsetkami za opdZnienie od 8 grudnia 2018 roku do dnia zaplaty, dokonanie stosunkowego rozliczenia kosztow
procesu w oparciu o wynik sprawy oraz zasadzenie na jej rzecz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych za drugg instancje.

Strona pozwana wniosla o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego na potrzeby ustalenia czy w zwigzku z
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania i powstaniem ograniczen

w korzystaniu z terenu wprowadzonych Uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) z (...) (...) nastapil spadek wartoSci
lokalowej powddki, a jesli tak to czym spowodowany ze wskazaniem bieglego K. N. badz I. R.. Pozwany o$wiadczyt,
Ze nie wyraza zgody na wyznaczenie jako bieglego B. K., gdyz jego opinie w zakresie dotyczacym spadku wartoéci
nieruchomosci lokalowych znacznie odbiegaja od tych wydawanych przez wieksza czesé bieglych.

Strona pozwana wniosla takze o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego K. N. wydanej w sprawie
I C 422/19 Sadu Rejonowego w Lasku na okoliczno$é wykazania, ze spadek wartoéci nieruchomoéci lokalowych
polozonych w Z. jest

w granicach 1,3%, wskazujac, ze kopie opinii znajduja sie w posiadaniu Sadu Okregowego w Sieradzu w zwigzku z
innymi postepowaniami.

Powddka w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie i o zasadzenie solidarnie na ich rzecz od pozwanego kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym. Wniosta rowniez o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw
znajdujacych sie w aktach sprawy I Ca 249/20 Sadu Okregowego w Sieradzu celem wykazania faktu ze zasadzone
w sprawie I C 1294/18 Sadu Rejonowego w Zdunskiej Woli odszkodowanie jest zasadne albowiem powddka ma
mieszkanie w tym samym bloku w tej samej miejscowosci co do ktdrej wydana zostala opinia przez bieglego na etapie
postepowania drugoinstancyjnego.



Postanowieniem z 9 grudnia 2020 roku Sad Okregowy w Sieradzu pominat wnioski dowodowe zawarte w apelacji

pozwanego na podstawie art. 235§ 1 pkt 2,3 i 5 kpc.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie, gdyz w tej sprawie Sad drugiej instancji za dopuszczalng uznat przyjeta
przez Sad Rejonowy metode rozstrzygniecia sporu opartg na tresci art. 505’ k.p.c. i wiedzy tego Sadu nabytej przy
rozpoznawaniu spraw o odszkodowanie w zwigzku

z wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania w zakresie wskaznika spadku warto$ci nieruchomoéci
lokalowych, skutkujacej decyzja o usrednieniu spadku wartoéci spornej nieruchomo$ci na podstawie danych
wynikajacych z przykladowych opinii wydanych w sprawie I C 1416/18,

1C1386/18,1C 1431/18,1C 1438/18,1C 1373/18,1 C 1351/18, I C 1230/18, I C 1242/18, ktoére to opinie byly znane
stronie pozwanej i do zadnej z nich nie zgloszono zarzutéw merytorycznych.

Sad Rejonowy uznal za wlasciwe postuzenie sie rozwigzaniem dopuszczonym przez ustawodawce w znowelizowanym
art. 505 7 kpc uznajac, ze przy$wiecajaca zmianie legislacyjnej idea szybkoéci postepowania i potrzeba
zdroworozsadkowej optymalizacji jego kosztow, z uwagi na niskg stosunkowo warto$¢ przedmiotu sporu w sprawie,
winna by¢ warto$cia nadrzedna — nawet pomimo tego, ze proces zostal zainicjowany przed wejSciem w zycie tezej
nowelizacji.

Sad Okregowy podzielil taka ocene Sadu pierwszej instancji, zwazywszy na koszty zwigzane z opiniowaniem przez
bieglych i wskazane przez strone apelujaca granice zaskarzenia wyroku. Przypomnie¢ nalezy, iz w niniejszej sprawie
pozwany zaskarzyl wyrok powyzej kwoty 2 534,46 zl oraz wskazal wartos§é przedmiotu zaskarzenia na kwote 3263 zl
(mimo jednoczesnego zgloszenia wniosku

o obnizenie zasgdzonej na rzecz powodki kwoty do 1 600 z1). Ponadto w postepowaniu pierwszoinstancyjnym wydatek
na opinie bieglego byl na poziomie 860,95 zl, a w postepowaniu drugoinstancyjnym jego wysoko$c¢ nalezalo oszacowac
na okolo 1500 zl.

Powyzsza wielko$¢ przewidywanych wydatkéw na opinie bieglego w postepowaniu apelacyjnym wynika z danych
zawartych w aktach sprawy toczacej sie pomiedzy tymi samymi stronami za numerem I C 1295/18 Sagdu Rejonowego
w Zdunskiej Woli o odszkodowanie, takze zwigzanej

z wprowadzeniem strefy ograniczonego uzytkowania i koniecznosScia ustalenia spadku wartosci innego lokalu
powddki, rowniez polozonego w Z. w tej samej strefie. Przy rozpoznawaniu sprawy I C 1295/18 Sad Rejonowy
skorzystal z tego samego modelu jej rozstrzygniecia i uzyt tozsamych argumentéw. Sad Okregowy, rozpoznajac
blizniacze zarzuty apelacji pozwanego, zdecydowal

o uwzglednieniu - w sprawie prowadzonej pod sygnaturg I Ca 249/20 - wniosku pozwanego

o uzupelnienie postepowania dowodowego poprzez dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, ktérego zadaniem
stalo sie zindywidualizowanie warto$ci szkody w odniesieniu do konkretnego lokalu powo6dki. Biegly w sposob
zindywidualizowany okreslil szkode powodki na 4 000 zl, co oznaczalo,

Ze pozwany zostal uznany za przegrywajacego w 67 %, gdyz uzyskal obnizenie dochodzonej przez powodke naleznoéci
jedynie o 1381 zL. Do wyliczen biegly wykorzystal aktualne na dzienn wydawania opinii dane z okoto 90 transakcji z
rynku lokalnego z okresu od pazdziernika 2018 roku do lipca 2020 roku. W ramach przyjetej metodyki wyceny biegly
zdecydowal o niewigzaniu czynnika lokalizacyjnego

z koniecznoS$cig znoszenia immisji w aspekcie cechy wagowej przy ustalaniu ewentualnego zmniejszenia wartosci
nieruchomosci. Takie rozwigzanie byloby skuteczne, gdyby w obrocie rynkowym wystepowaly nieruchomosci
poréwnywalne rozniace sie tylko ta jedna cecha, co pozwoliloby z duzym prawdopodobienistwem okreéli¢ na tej
podstawie jej wage. Jednak przy malej reprezentatywno$ci transakcji w obszarze ograniczonego uzytkowania oraz
duzym zréznicowaniu cech nieruchomos$ci metoda ta moze by¢ obarczona zbyt duzym bledem. Biegly przyjal,
iz bardziej miarodajne jest okreslenie zmiany wartoSci poprzez poréwnywanie poziomdw cen transakeyjnych dla
danego segmentu nieruchomos$ci w zalezno$ci od ich lokalizacji w stosunku do lotniska - w obszarze ograniczonego



uzytkowania badz poza nim, a nastepnie ustalenie na tej podstawie wspolczynnika odzwierciedlajacego réznice w tych
poziomach na podstawie reprezentatywnej jednostki odniesienia

(m ® powierzchni). Wspdlezynniki réznicujace wartoéé nieruchomosci w zaleznoéci od polozenia wzgledem lotniska
zostaly okre$lone na podstawie ksztaltowania sie cen transakcyjnych w zaleznoSci od lokalizacji. Biegly zwrocil
uwage na specyfike rynku obrotu nieruchomos$ciami w Z. wynikajaca z braku nowych inwestycji budownictwa
mieszkaniowego i popytu na lokale, co w jego ocenie powoduje, iz potozenie lokalu w podobszarze B nie jest zasadnicza
przeszkoda w zakupie lokalu, gdyz wiekszo$¢ lokali polozonych w podobszarze B posiada korzystniejsze polozenie pod
wzgledem dostepu do centrum, instytucji publicznych, szpitala, jednostek handlowych czy komunikacji.

Majac wiedze wynikajaca ze sprawy I Ca 249/20 Sad Okregowy uznal, iz wymierzanie sprawiedliwo$ci powinno
odbywac¢ sie z zachowaniem proporcji zysku do kosztdw jego uzyskania, co ostatecznie skutkowalo podzieleniem
argumentéw sadu pierwszej instancji co do powinnoéci ustalenia wskaznika spadku wartoéci lokalu powodki,
skutkujacej decyzja o usrednieniu spadku wartosci spornej nieruchomo$ci na podstawie danych wynikajacych z
przyktadowych opinii wydanych w sprawie

I1C1416/18,1C1386/18,1C 1431/18,1C1438/18,1C 1373/18,1C1351/18,1 C 1230/18, 1 C 1242/18, ktére to opinie
byly znane stronie pozwanej i do zadnej z nich pozwany nie podnosil zadnych zarzutéw merytorycznych. Roszczenie
dochodzone przez powodke co do zasady bylo usprawiedliwione

a pozwany w toku procesu uznawat jej szkode na poziomie do 1,3 % wartoSci lokalu (pismo z 5 maja 2020 roku k. 105),
a wiec o 338 zl wyzej od kwoty do ktérej w apelacji zglosil zadanie obnizenia odszkodowania.

W takiej sytuacji nalezalo uzna¢, iz powinno$¢ indywidualizacji wysokoSci szkody w sprawach o niskiej wartoSci
przedmiotu sporu w oparciu o dalsze opinie bieglych nie moze staé sie bezwzglednym obowiazkiem sadu, zwlaszcza
w sytuacjach wyliczania w realiach tego rodzaju spraw hipotetycznej wartoSci naleznego odszkodowania. Powyzsze
zostalo zasadnie dostrzezone przez ustawodawce. Nie powinno by¢ wiec tak, ze sposob uksztaltowania procesu
uniemozliwia stronie zaspokojenie jej stusznej wierzytelnoéci, poniewaz koszt dojécia do sprawiedliwo$ci w ramach
lex pochlonie ja w znaczacej wielkoSci.

Przedstawiony stan rzeczy uchyla potrzebe odnoszenia sie do pozostalych zarzutoéw procesowych apelacji dotyczacych
konieczno$ci ustalenia szkody wylacznie w oparciu
o zindywidualizowang opinie bieglego oraz przyjetego wskaznika spadku warto$ci rynkowej lokalu powddki.

Stad tez za nieprzydatny do rozstrzygniecia nalezalo uzna¢ w przedmiotowej sprawie wniosek apelujacego o
dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego rzeczoznawcy, czy opinii bieglych wymienionej w apelacji.

Natomiast jako pozostajacy bez wplywy na prawidlowo$é zaskarzonego wyroku oceni¢ nalezy zarzut formalnego
naruszenia art. 131 § 1 kpc w zwiazku z § 165 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 18 czerwca 2019 roku —
regulamin urzedowania sadow powszechnych. Wskazac nalezy, iz opinie wydane w sprawach I C 1416/18, 1 C 1431/18,
I C 1351/18 i I C 1230/18 Sadu Rejonowego w Zdunskiej Woli rzeczywiScie nie zostaly doreczone stronie w toku
niniejszego postepowania, lecz ich tre$¢ byla znana apelujacemu, gdyz we wszystkich tych sprawach zachodzi
tozsamo$¢é osoby pozwanego i w apelacji przyznaje on ten fakt. Apelujacy nie wyjasnia w czym upatruje zwigzku
pomiedzy tym uchybieniem a wadliwos$cia rozstrzygniecia Sadu.

Za nieskuteczny zostal takze uznany zarzut uchybienia art. 233 § 1 kpe w zwigzku z art. 327" § 1 kpc.

Powolany przepis dotyczy oceny dowoddéw przez Sad i stanowi, ze ten ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug
wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. W orzecznictwie wskazano,
iz jego naruszenie moze polega¢ na blednym uznaniu, Ze przeprowadzony w sprawie dowdd ma moc dowodowa i
jest wiarygodny albo, ze nie ma mocy dowodowej lub nie jest wiarygodny. Jednocze$nie przyjeto, ze prawidlowe
postawienie tego zarzutu wymaga wskazania przez skarzacego konkretnych zasad lub przepisoéw, ktére naruszyt Sad
przy ocenie poszczegblnych, okreslonych dowodéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 2004 roku,
V CK 398/03, LEX nr 174215; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika 2004 roku, III CK 245/04, LEX nr



174185). Zarzut obrazy przepisu art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ zatem skuteczny tylko wtedy, gdy skarzacy wykaze, ze
sad orzekajacy - oceniajac dowody - naruszy zasady logicznego rozumowania, nie uwzglednil przy ich ocenie wskazan
wiedzy oraz do§wiadczenia zyciowego.

Tego rodzaju uchybien w ocenie materialu dowodowego w zadnym stopniu nie uwiarygodnila strona pozwana.

Nie jest skuteczne réwniez powigzanie uchybienia art. 233 § 1 kpc z art. 327" § 1 kpc Odwolujac sie do pisemnego
uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie mozna przyjaé, by nie ujeto w nim ktérego$ z elementow wymaganych ustawa,

objetych dyspozycja art. 327" § 1 kpe. Wszak Sad Rejonowy przedstawit ustalony w toku postepowania stan faktyczny
i wskazal dowody, na ktérych sie oparl. Wreszcie prawidlowo zidentyfikowano w pisemnych motywach zaskarzonego
orzeczenia podstawe materialnoprawng zadania powddki i w jej kontekscie wyjasniono przyczyny, dla ktérych uznano,
iz ustalone okoliczno$ci faktyczne poddaja sie subsumcji pod przyjetg podstawe prawna rozstrzygniecia w przedmiocie

zadania zaplaty od pozwanego. W tych okoliczno$ciach zarzut naruszenia art. 327" § 1 kpc jawi sie jako chybiony.

Sad Rejonowy nie mogl takze uchybic¢ art. 227 kpc poprzez jego niezastosowanie. Zgodnie z tym przepisem
przedmiotem dowodu sa fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Dlatego tez art. 227 k.p.c. znajduje
zastosowanie nie przy ustalaniu faktow przez sad, lecz przy podejmowaniu okreslonych rozstrzygnie¢ dowodowych.

Sad przy ustalaniu faktéw nie uchybil rowniez art. 231 kpc, poniewaz w oparciu o te regulacje nie ustalal spornych w
sprawie faktéw bez przeprowadzenia postepowania dowodowego.

Nalezy zaznaczyé¢, ze zgodnie z art. 231 k.p.c. sad moze uzna¢ za ustalone fakty majace istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, jezeli wniosek taki mozna wyprowadzi¢ z innych ustalonych faktéw (domniemanie faktyczne).
Przepis ten, obok przepiso6w zawartych w art. 228, art. 229, art. 230 i art. 234 k.p.c., pozwala sgdowi na dokonanie
ustalen faktycznych

w inny sposéb, niz poprzez przeprowadzenie postepowania dowodowego. Zastosowanie tego przepisu polega
na ustaleniu okres$lonego faktu (lub jego braku) istotnego dla rozstrzygniecia sprawy za pomoca wnioskowania
uwzgledniajacego reguly logicznego rozumowania, zasady wiedzy i doswiadczenia Zyciowego na podstawie innych
ustalonych w sprawie faktdw. Niewatpliwe tez skorzystanie z mozliwoéci poczynienia ustalen faktycznych przy
zastosowaniu domniemania faktycznego, powinno mie¢ miejsce tylko w razie braku bezposérednich $rodkéow
dowodowych albo gdy istnieja znaczne utrudnienia dla wykazania istotnego dla rozstrzygniecia sprawy faktu (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2010 r., I CSK 11/10, z dnia

2 kwietnia 2001 r., II CKN 410/00, nie publ. i z dnia 18 maja 2012 r., IV CSK 486/11, nie publ. oraz postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2014 r., V CSK 87/13, nie publ.),

a taka sytuacja nie zachodzi w niniejszej sprawie. Argumentacja uzasadnienia zarzutu nie przystaje do jego tresci.
Zastosowanie domniemania faktycznego powoduje bowiem tylko to, ze strony, na ktdrej spoczywat ciezar dowodu,
nie dotkng negatywne konsekwencje wynikajace z nieprzedstawienia przez nig dowodéw na okolicznos$é, z ktorej
istnieniem wigze ona korzystne dla siebie skutki prawne. Innymi slowy, zastosowanie domniemania faktycznego
zwalnia te strone z koniecznoéci przedstawienia bezposrednich dowodéw na sporny fakt, jezeli wykaze ona inne
okoliczno$ci uzasadniajace ustalenie istotnego dla rozstrzygniecia sprawy faktu na podstawie wnioskowania opartego
na podstawie art. 231 k.p.c.

W konsekwencji nalezalo uznaé, ze w zakresie okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy Sad Rejonowy
dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i wydal trafne, odpowiadajace prawu rozstrzygniecie, przedstawiajac
logiczna argumentacje prawna.

Ustalenia sadu I instancji i wyprowadzone na ich podstawie wnioski Sad Okregowy

w pehni podziela i przyjmuje za wlasne. Powyzsze z kolei sprawia, ze nie zachodzi potrzeba powtarzania dokonanej w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku interpretacji przepiséw prawa, majacych zastosowanie w niniejszej sprawie (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego

z 22 kwietnia 1997 1., sygn. akt I UKN 61/97- OSNAP 1998 r. Nr 3, poz. 104; wyrok Sagdu Najwyzszego z 8 pazdziernika
1998 1., sygn. akt I CKN 923/97 - OSNC 1999 1., z. 3, poz. 60; wyrok Sadu Najwyzszego z 12 stycznia 1999 r., sygn. akt



I PKN 21/98 - OSNAP 2000, Nr 4, poz. 143). Warto$é¢ odszkodowania odpowiada poniesionej przez strone powodowa
szkodzie. Tym samym nalezalo przyja¢, iz Sad nie uchybil przepisowi art. 129 ustawy - prawo ochrony $rodowiska z
27 kwietnia 2001 r. (Dz. U. z 2008 roku Nr 25, poz. 150 z p6Zzn. zm.) oraz art. 133 tejze ustawy.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Okregowy apelacje oddalil na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za jego wynik na podstawie art.
98 § 11 3 kpe w zwiazku z art. 108 § 1 kpc.



