Sygn. akt | CSK 464/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa A. L.

przeciwko Przedsigbiorstwu P. w W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 22 listopada 2019 r.,
skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 5 czerwca 2017 r., sygn. akt VI ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w czesci obejmujacej
rozstrzygniecia zamieszczone w pkt | - 1. i 3, 1 i IV i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w (...) do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

A. L. wniosta o zasgdzenie od Przedsiebiorstwa P. w W. kwoty 750 000,00 zi
tytutem odszkodowania za spadek wartosci jej nieruchomosci oraz 90 000,00 zt
tytutem pokrycia kosztow, jakie powddka musiata i musi ponies¢ w celu
dostosowania budynku do wymagan technicznych, z odsetkami ustawowymi

liczonymi od dnia pozwu do dnia zaptaty.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 12 grudnia 2012 r. zasadzit od
pozwanego na rzecz powodki kwote 282 398 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi
od dnia 27 grudnia 2012 r. do dnia zaptaty, w pozostatym zakresie powoddztwo
oddalit, znidst wzajemnie miedzy stronami obowigzek zwrotu kosztow procesu
oraz nakazat pobraé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa kwote 12 432 zt
tytutem czesci wpisu sgdowego, od uiszczenia ktorego powoddka byta zwolniona.
Ustalit, ze powddka jest wtascicielkg nieruchomosci potozonej w W. przy ul. K. o
powierzchni 629 m?2, zabudowanej domem jednorodzinnym, skfadajacej sie z
dwoch dziatek geodezyjnych o nr 130/1 i 130/2. Rozporzgdzeniem Wojewody (...) z
dnia 7 sierpnia 2007 r., wydanym na podstawie art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (jedn. tekst: Dz.U. z 2008 r. Nr 25,
poz. 150 ze zm.; obecny jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r. poz. 1396 ze zm.; dalej:
,p-0.8.”), utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla P. Nieruchomosé
powodki znalazta sie w strefie M. Zgodnie z uchwatg Sejmiku Wojewoddztwa [...] z
dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla P. w W. nieruchomos¢ powddki znalazta sie w catosci w strefie Z2 hatasu. W
zwigzku z wystepowaniem w tej strefie poziomu hatasu powyzej przyjetych norm
budynki mieszkalne powinny posiadaé¢ zabezpieczenia akustyczne zgodnie
z obowigzujgcg normg, ktéra okresla wymagang izolacyjnos¢ akustyczng przegrod
wewnetrznych i zewnetrznych. Budynek powddki nie posiada zabezpieczenh
zapewniajgcych wiasciwy klimat akustyczny. W celu uzyskania takiego klimatu
wtym budynku nalezy dokona¢ okreslonych prac, ktérych wartoS¢ wynosi
84 535,05 zi. Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania spowodowato

obnizenie wartosci nieruchomosci powddki 0 21%. Sad Okregowy, powotujgc sie na



art. 129 i art. 136 ust. 3 p.o.S., uznat roszczenie powddki za zasadne do kwoty
282 398,00 zt.

Obie strony wniosty apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 5 czerwca 2017 r. zmienit wyrok
Sadu Okregowego w punkcie | w ten sposob, ze oddalit powddztwo o zaptate kwoty
197 863,00 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 27 grudnia 2012 r. do
dnia zaptaty, w punkcie Il w ten sposob, ze zasgdzit od pozwanego na rzecz
powodki odsetki ustawowe od kwoty 84 535,00 zt od dnia 14 kwietnia 2009 r.
do dnia 26 grudnia 2012 r., w punkcie Il i IV w ten sposob, ze koszty procesu
stosunkowo rozdzielit pomiedzy stronami stosownie do wyniku postepowania
ustalajgc, iz powddka wygrata sprawe w 10%, a pozwany w 90%, pozostawiajgc
szczegotowe wyliczenie kosztéw procesu referendarzowi sgdowemu w Sadzie
Okregowym, oddalit apelacje powodki i pozwanego w pozostatej czesci
oraz zasadzit od powodki na rzecz pozwanego kwote 15 734 zt tytutem kosztow

postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podzielit opinie biegtego, z ktorej wynika, ze budynek
powddki nie spetniat wymagan koniecznych do zapewnienia wiasciwego klimatu
akustycznego. Potwierdzit stanowisko Sgdu Okregowego, ze tgczna wartosc prac,
jakie nalezy wykonac, wyniesie 84 535,05 zt. Nie podzielit natomiast ustalen tego
Sadu odnosnie obnizenia wartosci nieruchomosci powdédki. Uznat, ze opinie dwoch
biegtych znacznie rdznig sie w zakresie oszacowania wartosci nieruchomosci.
W tej sytuacji uznat za konieczne uzupetnienie materiatu dowodowego i dopuscit
dowadd z opinii biegtego rzeczoznawcy majgtkowego na okolicznos¢, czy doszto do
obnizenia wartosci nieruchomosci powddki w zwigzku z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania. Na podstawie opinii biegtego ustalit, ze spadek
wartosci nieruchomosci powodki w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania ksztattuje sie na poziomie ok. 3%. Wartos¢ nieruchomosci powoédki
wynosi 1244682 zt, natomiast nieruchomosci poza obszarem 1 283 834 zi
Natomiast z opinii uzupetniajgcej wynika, ze warto$¢ nieruchomosci w zwigzku
z wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania nie ulegta spadkowi.

Sad Apelacyjny uznat opinie sporzgdzong przez biegtego za w petni przekonujgca



i wiarygodng. Podkreslit, Zze objecie nieruchomosci obszarem ograniczonego
uzytkowania nie zawsze powoduje spadek wartosci nieruchomosci. Przyjat, ze w
niniejszej sprawie nie zostato wykazane, iz powddka doznata szkody polegajgcej na
zmniejszeniu wartosci jej nieruchomosci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru

ograniczonego uzytkowania.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego,
zarzucajgc naruszenie przepisOw postepowania, mianowicie art. 156 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U.
z 2020 r., poz. 65; dalej: ,u.g.n.”), art. 316 § 1 zd. 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.,
art. 278 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. art. 240 ust. 2 u.g.n. w zwigzku z art. 156 ust. 3
u.g.n. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., art. 278 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
i art. 299 k.p.c., a takze naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 129 ust. 2
p.o.S. w zwigzku z art. 361 k.c. (dwukrotnie), art. 363 § 2 k.c. i art. 129 ust. 2 p.o.S.

w zwigzku z art. 21 ust. 2 Konstytuc;ji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 363 § 2 k.c. i zwigzane z nim zarzuty naruszenia
przepisow postepowania sprowadzajg sie przede wszystkim do tego, ze Sad
Apelacyjny wykorzystat operat szacunkowy sporzgdzony 27 miesiecy przed dniem
orzekania, wbrew zakazowi wymienionemu w art. 156 ust. 3 u.g.n., co doprowadzito
do wydania orzeczenia na podstawie stanu faktycznego oraz cen obowigzujgcych
ponad 2 lata przed zamknigeciem rozprawy. Zarzuty te sg trafne. Trzeba w zwigzku
z tym podkresli¢, ze, zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 30 wrzes$nia
2016 r., | CSK 646/15 (niepubl.), sad nie jest uprawniony do samodzielnej oceny,
czy ulegta zmianie wartos¢ nieruchomosci okreslona w opinii rzeczoznawcy,
ktéra w Swietle art. 156 ust. 3 u.g.n. stracita aktualnos¢, i obowigzany jest opinie te
uaktualni¢, w sposob okreslony w art. 156 ust. 4 u.g.n.; ograniczenie to dotyczy

réwniez sgdu drugiej instanciji.

Zarzut naruszenia art. 129 ust 2 p.o.S. w zwigzku z art. 21 ust. 2 Konstytucji
dotyczy niedokonania prokonstytucyjnej wykfadni przepisu art. 129 ust. 2 p.o.S.
w Swietle obowigzkdéw natozonych na ustawodawce na podstawie art. 21 ust. 2

Konstytucji i btedne przyjecie, ze szkoda w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.S.,



wynikajgca z ograniczenia prawa wiasnosci na podstawie decyzji wladzy publicznej,
nie uprawnia do uzyskania odszkodowania pozwalajgcego na przywrdcenie sytuacji
majgtkowej] poszkodowanego sprzed wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania. Natomiast zarzut naruszenia art. 129 ust. 2 p.0.$. w zwigzku z art.
361 k.c. dotyczy btednej jego wyktadni i przyjecia, ze przepis ten ogranicza
odszkodowanie do samego spadku wartosci nieruchomosci na rynku transakcyjnym,
podczas gdy redakcja tego przepisu, zgodnie z ktéorym witasciciel moze zgdaé
odszkodowania za poniesiong szkode, ktéra obejmuje réwniez zmniejszenie
wartosci nieruchomosci, jednoznacznie wskazuje, ze zmniejszenie wartosci
nieruchomosci jest nie jedynym elementem szkody w rozumieniu tego przepisu
oraz nie wyczerpuje tego pojecia, ale jest zaledwie przyktadem tej szkody. Réwniez
te zarzuty sg trafne iznajdujg uzasadnienie w dotychczasowym orzecznictwie.
Zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 2017 r., 1| CSK 602/16
(niepubl.), art. 129 wust.2 p.o.s. stanowi samodzielng podstawe roszczen
odszkodowawczych zwigzanych z wprowadzonym ograniczeniem korzystania z
nieruchomosci. Przestankami tej odpowiedzialnosci sg: wejscie w zycie aktu prawa
miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci,
szkoda poniesiona przez jej wtasciciela oraz zwigzek przyczynowy miedzy
wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a szkodg.
Juz z brzmienia przepisu art. 129 ust. 2 p.o.$. wynika, ze odszkodowanie nalezy sie
,W Zwigzku z ograniczeniem korzystania z nieruchomosci”, a nie w zwigzku z utratg
mozliwosci dochodzenia roszczenia o zaprzestanie negatywnego oddziatywania na
nieruchomos¢é. Oficjalne potwierdzenie takiego ograniczenia korzystania z
nieruchomosci nastepuje w drodze uchwaty wiasciwego sejmiku o ustanowieniu
strefy tego ograniczenia. Ograniczeniem tym jest juz samo ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania, gdyz powoduje ono obnizenie wartosci nieruchomosci,
bedgce nastepstwem ograniczeh przewidzianych w tresci aktu o utworzeniu
obszaru ograniczonego uzytkowania. Wedtug wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
23 marca 2018 r., Il CSK 306/17 (niepubl.), zwigzek ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania z obnizeniem wartosci nieruchomosci nalezy rozumieé
szeroko. W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania

pozostaje nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci bedace nastepstwem



ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzgdzenia o utworzeniu
obszaru, lecz takze obnizenie jej wartosci wynikajgce z tego, ze na skutek
wejscia w zycie rozporzgdzenia dochodzi do zwezenia granic wiasnosci (art. 140
i 144 k.c.) i tym samym $ciesnienia wytgcznego witadztwa wiasciciela wzgledem
nieruchomosci potozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania. Wtasciciel, ktory
przed wejsciem w zycie rozporzgdzenia mogt zgdaC zaniechania immisiji
przekraczajgcej standard ochrony srodowiska, zostat w wyniku ustanowienia
obszaru mozliwosci takiej pozbawiony. Szkodg podlegajgcg naprawieniu na
podstawie art. 129 ust. 2 u.g.n. jest wiec takze obnizenie wartosci nieruchomosci
wynikajgce z faktu, ze wiasciciel musi znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze
immisje.

Drugi zarzut naruszenia art. 129 ust. 2 p.o.$. w zwigzku z art. 361 k.c. odnosi
sie do jego btednej wyktadni i przyjecia, ze szkoda okre$lana jest w sposéb
obiektywny, tj. na podstawie wartosci rynkowej danego dobra, nie zas za pomocg
metody subiektywnej, okreslajgcej indywidualng sytuacje skarzgcej, oraz wartosci
sktadnika, jakg przedstawia on ze wzgledu na stosunek do innych sktadnikow
majatku, indywidualnych potrzeb sytuacji skarzgcej, a wiec uwzgledniajgc jego
zwigzek z majagtkiem jako catoscig. Okreslanie szkody w ujeciu obiektywnym
badz subiektywnym jest sporne w pismiennictwie. Sgd Najwyzszy w niniejszym
skladzie podziela poglad, ze naprawienie szkody ma prowadzi¢ do postawienia
poszkodowanego w takiej sytuacji majgtkowej, jak gdyby nie doszto do naruszenia
jego interesow. Wedtug uzasadnienia uchwatly Sadu Najwyzszego z dnia 19
marca 1998 r., Il CZP 72/97 (OSNC 1998, nr 9, poz. 133), odszkodowanie powinno
przywrocic w  majgtku  poszkodowanego stan naruszony zdarzeniem
wyrzgdzajgcym szkode. Cel ten realizuje naprawienie szkody uwzgledniajgce
indywidualng sytuacje poszkodowanego, co ono umozliwia petne naprawienie
szkody. W tej sytuacji trafny jest podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut
naruszenia art. 299 k.p.c. przez zaniechanie przestuchania stron, ktére pozwolitoby

do okreslenia zakresu i wysokosci szkody poniesionej przez powodke.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1

k.p.c. orzekt, jak w sentenciji.






