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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 17 grudnia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Henryk Pietrzkowski

w sprawie z powddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "H.(...)" w W.

przeciwko U.(...) Spoétce z 0.0. w W. i Miastu W.

o odszkodowanie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 17 grudnia 2008 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 6 grudnia
2007 r., sygn. akt 1 ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2007 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje powodowe;j
Spotdzielni Mieszkaniowej ,H.(...)” w W. od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 30 maja
2007 r. oddalajgcego powodztwo o zasgdzenie in solidum od U.(...) spotki z.o.0. w W.
i Miasta W. kwoty 75 001zt. tytutem odszkodowania za szkode wyniklg z obnizenia

wartosci lokalu nr (...) potozonego w budynku przy ul. W. w W., do ktérej doszto na



skutek zwiekszenia zacienienia lokalu w wyniku inwestycji budowlanej prowadzonej na
sgsiedniej nieruchomosci.

Sady ustality, ze powodowa Spodtdzielnia jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci przy ul. W. w W. oraz wiascicielem wzniesionego na niej budynku, w
ktorym znajduje sie miedzy innymi lokal mieszkalny nr (...). Na sgsiedniej nieruchomosci
przy ul. W. pozwana spoétka prowadzi inwestycje polegajgcg na rozbudowie i adaptacji
na cele mieszkaniowe usytuowanego tam budynku. Roboty budowlane wykonywane sg
na podstawie ostatecznych decyzji administracyjnych o warunkach zabudowy oraz
pozwolenia na budowe, wydanych przez Prezydenta miasta W.

Oceniajgc roszczenie odszkodowawcze strony powodowej skierowane przeciwko
pozwanej spoétce na podstawie art. 416 w zw. z art. 144 k.c. Sady obu instancji uznaty je
za nie udowodnione. Sad Apelacyjny wskazat, ze w sytuacji okreslonej w art. 144 k.c.,
gdy wiasciciel nieruchomosci swoim dziataniem zakt6ca ponad przeciethg miare
korzystanie z nieruchomosci sgsiednich powodujgc tzw. immisje posrednie, do jakich
nalezy zarzucane w sprawie zmniejszenie nastonecznienia, zwiekszenie zacienienia,
brak odpowiedniej cyrkulacji powietrza, hatas i zanieczyszczenia, wtascicielom tych
nieruchomos$ci stuzg roszczenia negatoryjne, natomiast jezeli ponie$li szkode, mogg
dochodzi¢ odszkodowania na podstawie art. 415 i art. 416 k.c., przy wykazaniu
wszystkich przestanek odpowiedzialnosci deliktowej. Sad Apelacyjny wskazujgc na
rozbieznos¢ w orzecznictwie co do tego, czy w sytuacji, gdy budowa prowadzona jest na
podstawie ostatecznych decyzji administracyjnych, sgd w sprawie o niedozwolong
immisje ma prawo dokonywac ustalen dotyczgcych naruszenia praw oséb trzecich przez
prowadzong inwestycje, stangt na stanowisku dopuszczajgcym takie ustalenia.
Stwierdzit jednak, ze strona powodowa nie zgtosita wnioskow dowodowych w celu
wykazania, iz pozwana spotka prowadzi inwestycje niezgodnie z pozwoleniem na
budowe Ilub decyzjg o warunkach zabudowy albo ze naruszyta przepisy prawa
budowlanego. Ztozona na te ostatnig okolicznos¢ opinia techniczna opracowana na
prywatne zlecenie powodowej Spotdzielni nie stanowi, zdaniem Sadu, dowodu, lecz
jedynie wyjasnienie stanowiska strony powodowej w tym przedmiocie, poparte
wiadomos$ciami specjalnymi i nie moze zastgpi¢ koniecznego dowodu z opinii biegtego,
ktérego strona powodowa nie zgtosita. Nie udowodnita zatem, zdaniem Sadu,
bezprawnosci dziatania ani winy pozwanej spotki, jak rowniez tego, ze w wyniku immisji

poniosta szkode.



Natomiast rozwazajgc kwestie odpowiedzialnosci pozwanego Miasta W., ktérg
strona powodowa wywodzita z art. 63 ust. 3 w zw. z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717
ze zm., - dalej: ,u.p.z.p.”), Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska Sgdu Okregowego o
braku legitymaciji biernej tego pozwanego, wskazujgc, ze roszczenie odszkodowawcze
przewidziane w powyzszych przepisach przystuguje uprawnionemu od gminy, a jedynie
koszty jego realizacji przez gmine ponosi wobec niej inwestor. Stwierdzit jednak, ze
skoro strona powodowa dochodzi odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci lokalu nr
(...) na skutek zwigkszenia jego zacienienia, to do jej roszczenia ma zastosowanie art.
36 ust. 3, a nie art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Zwiekszenie zacienienia bowiem nie
ogranicza ani nie uniemozliwia korzystania z lokalu w dotychczasowy sposob, lecz moze
jedynie obniza¢ jego wartos¢, a w takiej sytuacji odszkodowanie staje sie wymagalne
dopiero z dniem zbycia lokalu (nieruchomosci). W ocenie Sgdu Apelacyjnego ze
wskazanej wyzej regulacji wynika, ze jezeli wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu na
skutek decyzji o warunkach zabudowy, ale witasciciel jej nie zbywa, nie powstaje
roszczenie odszkodowawcze, poniewaz ma ono charakter warunkowy. Skoro zatem
strona powodowa nie zbywa lokalu nr (...), nie przystuguje jej od pozwanego Miasta
odszkodowanie z tytutu obnizenia wartosci lokalu.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad drugiej instancji uznat za trafng decyzje Sadu
Okregowego o oddaleniu wnioskéw dowodowych strony powodowej o dopuszczenie
dowodu z zeznan Swiadkow i stron na okolicznos$¢ ucigzliwosci zamieszkiwania w
budynku spotdzielni od czasu prowadzenia inwestycji budowlanej przez pozwang
spotke, istnienia immisji posrednich wywotanych tg budowg oraz nie powiadomienia
cztonkdw spotdzielni o postepowaniach administracyjnych dotyczgcych budowy, a takze
dowodu z opinii biegtego sgdowego do spraw wyceny nieruchomosci celem okreslenia
aktualnej wartosci lokalu nr (...) i poréwnania jej z wartoscig tego mieszkania z okresu
przed rozpoczeciem budowy przez pozwang spotke. Sgd uznat przeprowadzenie tych
dowodow za niecelowe, bowiem nie dotyczyty one okolicznosci istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy, objetych hipotezg przepisdw prawnych stanowigcych podstawe
roszczen Spotdzielni.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach, strona powodowa w ramach
pierwszej podstawy zarzucita naruszenie art. 416 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie
oraz art. 36 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 63 ust. 3 i art. 36 ust. 3 w zw. z art. 63 ust. 3 u.p.z.p.

przez btedng wykfadnie i niewtasciwe zastosowanie, a wramach drugiej podstawy



naruszenie art. 227 i art. 217 § 2 k.p.c. przez niewtasciwe zastosowanie i w oparciu o
powyzsze wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku, przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instancji i pozostawienie mu rozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego.

Pozwani wnosili o oddaleni skargi kasacyjnej i zasgdzenie kosztéw postepowania
kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uzasadniony jest zarzut btednej wyktadni art. 36 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 3 w zw. z
art. 63 ust. 3 u.p.z.p. i w wyniku tego niewtasciwego zastosowania tych przepiséw przez
Sad Apelacyjny.

Przede wszystkim biedne jest stanowisko Sadu, ze istotne zwiekszenie
zacienienia lokalu mieszkalnego nie uniemozliwia ani istotnie nie ogranicza korzystania
z lokalu w dotychczasowy sposob lub w sposéb zgodny 2z dotychczasowym
przeznaczeniem. Nadmierne zacienienie lokalu mieszkalnego moze bowiem prowadzi¢
do takich skutkdéw przez uniemozliwienie petnego wykorzystania lokalu takze w zakresie
np: wykorzystania nastonecznienia jako zrédta ciepta, hodowli roslin, korzystania z
balkonu itp. Z kolei tego rodzaju ograniczenie mozliwosci korzystania z lokalu
mieszkalnego moze prowadzi¢ do obiektywnego obnizenia jego wartosci, a tym samym
wartosci catej nieruchomosci i w konsekwencji powodowac szkode jej wtasciciela.

Zgodnie z art. 63 ust. 3 u.p.z.p. jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywotuje
skutki, o ktérych mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio
zas koszty realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3 ponosi inwestor, po
uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Odniesienie tej regulacji do art.
36 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 3 u.p.z.p. prowadzi do zbudowania normy prawnej, zgodnie z
ktorg, jezeli w zwigzku z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy korzystanie z
nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe bagdz istotnie ograniczone, wifasciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zgada¢ od gminy odszkodowania za
poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci, za$
zgodnie z ust. 3, jezeli w zwigzku z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy wartosé
nieruchomos$ci ulegta obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomos$¢ i nie skorzystat z praw, o ktéorych mowa w ust. 1 i 2, moze zgdac¢ od

gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.



Juz sama wyktadnia jezykowa obu tych przepisow prowadzi do wniosku, ze art.
36 ust. 1 pkt 1 obejmuje tez roszczenie odszkodowawcze za obnizenie wartosci
nieruchomosci, mieszczace sie w pojeciu ,rzeczywistej szkody”, uzytym w tym przepisie,
jezeli do niego doszto z przyczyn okreslonych w tym przepisie. Podzieli¢ nalezy
przewazajgcy w doktrynie oraz wyrazony w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego poglad, ze
art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. przewiduje odszkodowanie takze za szkode polegajgcg na
obnizeniu wartosci nieruchomosci, jezeli doszto do tego w zwigzku z wydaniem decyzji o
warunkach zabudowy w wyniku czego korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe Ilub istotnie ograniczone
(poréwnaj wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2007 r. V CSK 230/07, nie
publ.). Uzyte w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. pojecie ,rzeczywista szkoda” obejmuje
niewatpliwie takze obiektywny spadek wartosci nieruchomosci wynikajgcy z
uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia mozliwosci korzystania z niej w
dotychczasowy sposob, na skutek wydania decyzji o warunkach zabudowy. Przepis ten
stanowi kwalifikowang posta¢ odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 3, ktory
przyznaje odszkodowanie za samo obnizenie wartosci nieruchomosci w wyniku wydania
decyzji o warunkach zabudowy, niezaleznie od tego czy doprowadzita ona do istotnego
ograniczenia mozliwosci korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb lub je w
ogoble uniemozliwita. Nalezy wiec uzna¢, ze wiascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci, ktérej wartos¢ obiektywnie ulegta obnizeniu na skutek
niemoznosci lub istotnego ograniczenia mozliwosci korzystania z niej lub jej czesci
w dotychczasowy sposob, w wyniku wydania decyzji o warunkach zabudowy,
przystuguje od gminy odszkodowanie przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., a wiec
niezaleznie od tego, czy sprzedaje nieruchomos¢, czy nie. Jezeli skorzystat z roszczenia
przewidzianego w tym przepisie, nie przystuguje mu juz od gminy zadne inne roszczenie
na podstawie przepisbw omawianej ustawy. Natomiast jezeli nie skorzystat z mozliwoSci
dochodzenia odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1, a zbywa nieruchomos¢,
przystuguje mu roszczenie odszkodowawcze przewidziane w art. 36 ust. 3 u.p.z.p.,
niezalezne od tego, czy nastgpito ograniczenie mozliwosci korzystania z nieruchomosci.

Bftednie zatem Sad Apelacyjny uznat, ze stronie powodowej nie przystuguje
zadne z roszczen odszkodowawczych przewidzianych w tych przepisach. Obecnie
przystuguje jej roszczenie z art. 36 ust. 1 pkt 1, ktére wymaga udowodnienia zawartych
w pozwie twierdzen, a wiec tego, ze w zwigzku z wydaniem decyzji administracyjnej o

warunkach zabudowy (rozbudowy) sgsiedniej nieruchomosci nalezgcej do pozwanej



spotki, doszto do nadmiernego zacienienia lokalu nr (...), wwyniku czego strona
powodowa nie moze korzysta¢ z lokalu w sposob dotychczasowy lub zgodny z
przeznaczeniem lokalu, co spowodowato jej szkode polegajgcg na obiektywnym
obnizeniu wartosci lokalu.

Z uwagi na to, ze btedna wyktadnia powyzszych przepisow dokonana przez Sad
Apelacyjny doprowadzita takze do zaakceptowania przez ten Sad decyzji Sadu
pierwszej instancji o oddaleniu wszystkich wnioskow dowodowych strony powodowej
zmierzajgcych do udowodnienia przestanek odpowiedzialnosci pozwanego Miasta na
podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., skuteczny jest rowniez kasacyjny zarzut
naruszenia art. 227 i art. 217 § 2 k.p.c.

Zarzut ten jest uzasadniony takze w odniesieniu do roszczenia
odszkodowawczego zgtoszonego na podstawie art. 416 k.c. w stosunku do pozwanej
spofki.

Roszczenie to oparte jest na zarzucie korzystania przez te spotke z jej
nieruchomosci w sposéb sprzeczny z art. 144 k.c., ktéry jako jeden z przepisdéw
regulujgcych stosunki sgsiedzkie, wskazuje zasady korzystania z nieruchomosci
i ogranicza wiasciciela w jego swobodzie zakazujgc dziatan zaktécajgcych ponad
przecietng miare Kkorzystanie z nieruchomosci sgsiednich. Do takich dziatan nalezy
takze immisja posrednia polegajgca na tamowaniu przenikania swiatta czy powietrza na
nieruchomos$¢ sasiednig. Jak wielokrotnie wskazywat Sad Najwyzszy i co wprost wynika
Z omawianego przepisu, dziatanie takie jest niedozwolone jedynie woéwczas, gdy
zaktéca korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare wynikajgcg ze
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych, a
wiec jezeli stopien tego =zakidcenia przekracza zwykla, przyjeta w stosunkach
miejscowych, miare (porownaj wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 listopada 1962 r. I
CR 66/62, OSNCP 1964/2/28). Spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci i
stosunki miejscowe zalezg miedzy innymi od miejsca potozenia nieruchomosci oraz
czasu i sposobu korzystania z niej. W odniesieniu do nieruchomosci miejskich stusznie
Sad Najwyzszy wskazat w orzeczeniu z dnia 10 wrzesnia 1960 r. [V CR 879/59 (OSNC
1962/1/15), ze ich witadciciele muszg zawsze liczy¢ sie z mozliwoscig zmiany
nastonecznienia ich budynkéw w miare rozwoju budownictwa i zabudowy gruntéw
sgsiednich, nie mogg wiec dochodzic szkdéd spowodowanych zmniejszeniem
nastonecznienia ich budynkéw przez budynki sgsiadéw, ktorzy zabudowali swe grunty

zgodnie z przepisami prawa i nie naruszyli praw wiascicieli gruntéw sagsiednich.



Sama dopuszczalnos¢ dochodzenia odszkodowania na podstawie art. 415 lub art.
416 k.c. za szkode poniesiong na skutek immisji zakiocajgcych korzystanie z nieruchomosci
ponad przecietng miare nie budzi zadnych watpliwosci, podobnie jak nie jest sporne w
doktrynie ani orzecznictwie, ze w takiej sytuacji sad samodzielnie ustala i ocenia wszystkie
przestanki odpowiedzialnosci deliktowej, a wiec takze to, czy kwestionowane dziatanie jest
bezprawne, co wymaga oceny zaréwno z punktu widzenia przepiséw prawa jak i zasad
wspotzycia spotecznego. Fakt, ze wiasciciel nieruchomosci dokonuje jej zabudowy na
podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej, nie wyklucza mozliwosci wyrzadzenia przez
takg budowg szkody, nawet jezeli jest ona realizowana zgodnie z decyzjg administracyjna.
Wprawdzie organ administracyjny wydajgc decyzje dotyczgcg budowy obowigzany jest,
zgodnie z art. 5 ust.1 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (jedn. tekst: Dz.
U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.), bada¢, czy budowa nie narusza praw sgsiadow
(porownaj miedzy innymi wyrok NSA z dnia 16 pazdziernika 2004 r. OSK 786/04,
ONSAIWSA 2005/4/86), co nie pozwala sgdowi w sprawie cywilnej wytoczonej na
podstawie art. 222 § 2 w zw. z art. 144 k.c. nakaza¢ rozebrania obiektu zbudowanego
zgodnie z pozwoleniem na budowe, (poréwnaj wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 grudnia
1992 r. I CRN 188/92, OSNC 1993/5/90), to jednak nawet budowa zgodna z pozwoleniem
na budowe iwarunkami zabudowy moze wyrzadzi¢ szkode wiascicielom sgsiednich
nieruchomosci. O tym, ze moze tak by¢ swiadczg miedzy innymi omoéwione wyzej przepisy
art. 36 ust. 1 i 3 w zw. zart. 63 ust. 3 u.z.p.z. przyznajgce odszkodowanie od gminy na
szczegolnych zasadach w nich okreslonych, za szkode wyniktg z wydania decyzji o0 warunkach
zabudowy. Poszkodowany moze tez wystgpi¢ na ogolnych zasadach o odszkodowanie od
sprawcy szkody i wowczas sad samodzielnie ustala i ocenia przestanki odpowiedzialnosci
deliktowej, w tym bezprawnos¢ dziatania, a wiec miedzy innymi to, czy budynek wzniesiony
zostat zgodnie z pozwoleniem na budowe, jak rowniez czy jego wzniesienie, hawet zgodne
z prawem budowlanym, zakiocito ponad przecietng miare, korzystanie z nieruchomosci
sgsiedniej. Moze sie bowiem okazaé, ze z réznych przyczyn, budowa, nawet zgodna
z pozwoleniem na budowe, zaktoca korzystanie z nieruchomosci sgsiedniej ponad przecietng
miare wynikajgcg z obiektywnie pojmowanego spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci i tak samo rozumianych stosunkéw miejscowych, a wiec narusza art. 144
k.c.

Udowaodnienie tych okolicznosci spoczywa na powodzie, dlatego nie byto podstaw
do oddalenia wnioskow dowodowych strony powodowej o przestuchanie zgtoszonych

Swiadkéw i stron, bowiem, wbrew stanowisku Sgdoéw obu instancji, zmierzaty one do



wykazania okolicznosci istotnych z punktu widzenia odpowiedzialno$ci pozwanej spofki
na podstawie art. 416 w zw. z art. 144 k.c.,, a mianowicie faktu, ze rozbudowa
prowadzona przez pozwang spotke zaktdca ponad przecietng miare korzystanie z lokalu
nr (...) w budynku powddki przez to, ze powoduje nadmierne zacienienie tego lokalu.

O tym, czy w sprawie zajdzie koniecznos¢ dopuszczenia dowodu z opinii biegtego
sgdowego dla ustalenia, czy w wyniku realizacji budowy przez pozwang spoétke
naruszone zostaty normy okreslajgce warunki nastonecznienia lokali, bedzie
decydowato to, czy strona powodowa zdota wykaza¢ zeznaniami swiadkow i stron, ze
budowa rzeczywiscie spowodowata istotne zacienienie lokalu. Na obecnym etapie
postepowania mozna jedynie uznac za stuszny kasacyjny zarzut naruszenia art. 416 k.c.
oraz art. 227 i art. 217 § 2 k.p.c. przez oddalenie wnioskow dowodowych strony
powodowej zmierzajgcych do wykazania bezprawnosci dziatania pozwanej spotki
(zaktocenia ponad przecietng miare korzystania z nieruchomosci powddki) i oddalenie
powoddztwa o odszkodowanie, z powodu nie udowodnienia miedzy innymi tej przestanki
odpowiedzialnosci deliktowej.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2 w zw.
z art. 398%% i art. 391 § 1 k.p.c.).



