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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa D. P.i G. P.

przeciwko Przedsigbiorstwu Panstwowemu "(...)" w W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 11 marca 2020 .,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 24 kwietnia 2018 r., sygn. akt VIl AGa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania oraz pozostawia
rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego w

orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie.



UZASADNIENIE

Wyrokiem czesciowym z dnia 22 lutego 2016 r. Sgd Okregowy w W. zasadzit
od strony pozwanej PP ,(...)” w W. na rzecz powoddéw D. P. i G. P. kwote 156 000 zt
tytulem odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci zabudowanej, z
ustawowymi odsetkami od kwoty 30 000 zt od dnia 2 pazdziernika 2015 r. do dnia
zapfaty (w tym od 1 stycznia 2016 r. z ustawowymi odsetkami za opdznienie), zas
od kwoty 126 000 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 22 lutego 2016

r.

W uzasadnieniu ustalit, ze powodowie sg na zasadzie wspolnosci ustawowej
matzenskiej wtascicielami nieruchomosci, sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych
nr 10/1 i 5/2 o powierzchni 3527 m?, zabudowanej, potozonej w W. przy ul. A.,
objetej ksiegg wieczystg nr (...). W zwigzku z wejsciem w zycie uchwaty nr (...)/11
Sejmiku Wojewoddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. zmienionej uchwatg nr (...)/11
z dnia 24 pazdziernika 2011 r. o utworzeniu obszaru ograniczonego uzytkowania
dla Portu Lotniczego (...) wW. (OOU), nieruchomos¢ powoddéw znalazta sie w
catosci w strefie ograniczonego uzytkowania, poza strefg Z1 i Z2. Powodowie stali
sie wtascicielami przedmiotowej nieruchomosci przed wprowadzeniem OOU. Na
podstawie opinii biegtego sgdowego Sad pierwszej instancji ustalit, ze w zwigzku z
objeciem nieruchomosci powodéw OOU uchwatg na podstawie uchwaty nr (...)/11
Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. jej wartoS¢ rynkowa ulegta

obnizeniu o kwote 156 000 zi.

W ocenie Sgdu Okregowego powodowie wykazali, jak tego wymaga art. 129
ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (jedn. tekst:
Dz. U. z 2019 r., poz. 1396; dalej; ,p.0.8.”), =zaistnienie przestanek
odpowiedzialnosci odszkodowawczej strony pozwanej za szkode w postaci
zmniejszenia wartosci nieruchomosci w zwigzku z objeciem jej OOU. Z powotanego
przepisu wynika, ze szkodg jest takze zmniejszenie wartosci nieruchomosci,
co koresponduje z pojeciem szkody po postacig straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c.
Dlatego wiasciciel takiej nieruchomosci moze zgda¢ odszkodowania za poniesiong
szkode, w tym za zmniejszenie jej wartosci ,w zwigzku z ograniczeniem sposobu

korzystania z nieruchomosci”, przy czym ograniczeniem tym jest rowniez



ustanowienie OOU. Normalnym nastepstwem wejscia w Zzycie aktu prawnego
ustanawiajgcego OOU byt spadek wartosci nieruchomosci powoddéw. Ustanowienie
OOU skutkuje nie tylko obnizeniem wartosci nieruchomosci, bedgce nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu
obszaru (zwlaszcza dotyczgcych ograniczen zabudowy), ale tez obnizeniem
wartosci nieruchomosci wynikajgcym z zawezenia granic wtasnosci (art. 140 k.c.
wzw. z art. 144 k.c.) i tym samym Scie$nienia wytgcznego wiadztwa wiasciciela
wzgledem nieruchomosci potozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania.
O ile bowiem wiasciciel przed wejsciem w zycie rozporzgdzenia mogt zgdacé
zaniechania immisji (hatasu) przekraczajgcej standard ochrony srodowiska, o tyle

w wyniku ustanowienia OOU mozliwosci takiej zostat pozbawiony.

W wyniku apelacji strony pozwanej Sgd Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia
24 kwietnia 2018 r. zmienit powyzszy wyrok Sgdu Okregowego w W. w czesci
zasgdzajgcej i w tym zakresie powddztwo oddalit. Sgd drugiej instancji podzielit
ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji za wyjgtkiem ustalenia dotyczgcego
zwigzku miedzy ustanowieniem OOU a zmniejszeniem wartosci nieruchomosci
powodow. W ocenie Sgdu Apelacyjnego opinia biegtego sgdowego, na podstawie
ktérej Sad Okregowy poczynit ustalenia faktyczne w kwestii zmniejszenia wartosci
nieruchomosci wskutek wprowadzenia OOU, nie pozwalata na stanowcze
stwierdzenie, ze zmniejszenie jej wartosci pozostaje w zwigzku z ustanowieniem
OOU. Biegty wskazat, ze ustanowienie OOU, co do zasady, nie miato wptywu na
rynek nieruchomosci, a kluczowym czynnikiem rzutujgcym na wartosc
nieruchomosci powodow, jak tez innych nieruchomosci potozonych w poblizu
lotniska, jest hatas. Uznajgc, ze opinia biegtego wydana w postepowaniu pierwszo-
instancyjnym jest nieprzekonywujgca, Sad Apelacyjny postanowit uzupetnic
postepowanie dowodowe i dopuscit dowod z opinii innego biegtego sgdowego,
ktory stwierdzit, ze istotnym czynnikiem majgcym wptyw na wartos¢ nieruchomosci
jest wylgcznie hatas faktycznie na nig oddziatywujgcy. Jednak dopuszczalny
poziom hatasu, ktéry powodowie sg zobowigzani znosi¢ nie ulegt zwiekszeniu na
skutek ustanowienia OOU w stosunku do poprzednio obowigzujgcego stanu
prawnego i w konsekwencji zmniejszenie warto$ci nieruchomosci powodoéw po

ustanowieniu OOU nie pozostaje w zwigzku z tym zdarzeniem.



Sad Apelacyjny zauwazyt, ze wedtug § 3 i 4 pkt 2 uchwaty nr (...)/11 Sejmiku
Wojewodztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. granice zewnetrzng obszaru
wyznaczono na podstawie izolinii dzwieku LAeqN 45 dB, ewentualnie LAegD 55dB,
gdyby poprzednio wymieniona zawierata sie wewnatrz obszaru nig ograniczonego.
Chodzi zatem o teren, na ktérym hatas nocny przekracza wedtug opisanego
wskaznika, 45 dB. Z kolei granica zewnetrzna strefy Z2 odpowiada izolinii
miarodajnego poziomu dzwieku w porze nocnej na poziomie 50dB. Oznacza to, ze
czescig obszaru ograniczonego uzytkowania potozong poza strefami Z1 i Z2 objeto
tereny o poziomie hatasu nocnego przekraczajgcego 45dB, ale nie wyzszym niz 50
dB, gdyz o ile bylby wiekszy, to nieruchomo$¢ znalaztaby sie juz w strefie Z2.
Ustanowienie obszaru o takim zasiegu ,legalizuje” negatywne oddziatywania
w postaci hatasu wynikajgcego z dziatalnosci pozwanego na takim wtasnie
poziomie. Z kolei z rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r.
w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu srodowiska (Dz. U. Nr 120, poz. 826)
wynika, ze dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku powodowanego przez starty,
lgdowania i przeloty statkow powietrznych wyrazone wskaznikiem LAeqN dla
terendw zabudowy mieszkaniowo - zagrodowej i zamieszkania zbiorowego
oraz mieszkaniowo - ustugowej wynosi 50dB. Ustanowienie obszaru w zakresie
przekraczajgcym zasieg strefy Z2 stuzyto legalizacji hatasu w przypadku zabudowy
o charakterze specjalnym, tj. szpitali, domow opieki spotecznej, zabudowy
przeznaczonej na staty lub czasowy pobyt dzieci i miodziezy, dla ktérej
przewidziano dopuszczalny poziom LAegN wynoszgcy 45dB. Natomiast
nieruchomos¢ powodow to dom jednorodzinny wykorzystywany na cele mieszkalne
i w sprawie nic nie wskazuje na to, by ten nizszy wskaznik mégt mie¢ do niej
zastosowanie. W konsekwencji, wprowadzenie OOU nie natozyto na powodow
dalej idgcych ograniczen w zakresie znoszenia hatasu niz przepisy dotychczas
istniejgce. Ustanowienie OOU nie spowodowato powstania ograniczen w sposobie
korzystania z nieruchomosci powoddw, ani nie zwiekszyto - w poréwnaniu do
wczesniejszej istniejgcego stanu prawnego - dopuszczalnego poziomu hatasu,

ktory powodowie muszg znosic.

Sad Apelacyjny wskazuje, ze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza,

o ktorej mowa w art. 129 ust. 2 p.o.S. przystuguje nie za samo ograniczenie i nie za



kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Przystuguje natomiast
za konkretng szkode, ktora powstata w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci. Szkoda ma by¢ normalnym nastepstwem
wprowadzenia OOU prowadzgcego do ograniczenia w sposobie korzystania
z nieruchomosci, w szczegolnosci tego rodzaju szkoda powstaje, gdy
rozporzgdzenie lub akt prawa miejscowego wprowadzajg nowe lub zwiekszajg
dotychczasowe ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci lub przedtuzajg
na kolejny okres ograniczenia, ktére zostaty wprowadzone na okreslony czas.
Szkoda nie powstaje, jezeli kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na

dotychczasowym poziomie, tak jak akt poprzednio obowigzujacy.

W ocenie Sadu drugiej instancji wprowadzenie OOU nie doprowadzito
rowniez do zawezenia granic prawa wiasnosci powodow w stosunku do stanu
sprzed jego wprowadzenia, a takze do tzw. stygmatyzacji ich nieruchomosci

na rynku, majgcej wptyw na obnizenie jej wartosci.

W skardze kasacyjnej powodowie zaskarzajgc wyrok Sadu drugiej instanciji
w catosci wniesli o jego uchylenie z przekazaniem sprawy temu Sgdowi do
ponownego rozpoznania. Zarzucili naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1
k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i btedne przyjecie,
ze opinie bieglych sporzadzone w tej sprawie z uwagi na ich tre$¢ i wywiedzione
wnioski nie dajg podstaw do zasgdzenia na rzecz powodow odszkodowania,
podczas gdy z opinii biegtego wydanej w postepowaniu przed Sgdem pierwsze;j
instancji oraz opinii biegtej sgdowej wydanej w postepowaniu apelacyjnym
wynika, iz negatywny wptyw na wartos¢ nieruchomosci powodéw ma hatas lotniczy
generowany w zwigzku z dziatalnoscig pozwanego (ucigzliwym sasiedztwem), przy
czym biegli wyliczyli spadek wartosci przedmiotowej nieruchomosci odpowiednio na
kwote 156 000 zt i na kwote 258 000 zk; naruszenie prawa materialnego, tj. art. 129
§ 1i 2 p.o.8. przez btedng wyktadnie i przyjecie, ze: na skutek wejscia w zycie
uchwaty nr (...)/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) nie doszio do zawezenia granic
wiasnosci poprzez pozbawienie powoddéw mozliwosci zgdania zaniechania immis;ji
hatasu zwigzanych z dziatalno$cig gospodarczg pozwanego; ograniczeniem
korzystania z nieruchomosci nie jest juz samo ustanowienie OOU, pomimo ze jego

ustanowienie powoduje obnizenie wartosci nieruchomosci, bedgce nastepstwem



ograniczen przewidzianych w tresci aktu o utworzeniu OOU (tj. zawezenie granic
prawa wtasnosci, koniecznoS¢ znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze
podwyzszonych normatywnie immisji hatasu, bez mozliwosci Zgdania ich
zaniechania); wynikajgcy z generowanego przez pozwanego hatasu lotniczego
(LDWN) spadek wartosci nieruchomosci powoddéw po ustanowieniu OOU wykazany
przez bieglego sgdowego w postepowaniu pierwszo-instancyjnym na kwote
156 000 zt oraz przez biegtg sgdowg w postepowaniu odwotawczym na kwote

258 000 zt, nie pozostaje w zwigzku z ustanowieniem OOU.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawg skargi kasacyjnej nie mogg byC¢ zarzuty dotyczgce ustalenia
faktow lub oceny dowoddéw (art. 398° § 3 k.p.c.). W zwigzku z czym,
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze skarga kasacyjna nie moze
by¢ oparta na zarzucie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
okreslajgcego kryteria oceny wiarygodnosci i mocy dowodow (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 2005 r., Il CSK 13/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 76,
z dnia 24 listopada 2005 r., IV CSK 241/05 nie publ., z dnia 26 kwietnia 2006 r.,
V CSK 11/06, nie publ., z dnia 8 pazdziernika 2009 r., Il CSK 222/09, nie publ.).
W orzecznictwie dopuszcza sie jednak mozliwo$¢ zakwestionowanie podstawy
faktycznej rozstrzygniecia wskutek braku ustaleh faktycznych, zarzutem naruszenia
prawa materialnego przez jego niezastosowanie, poniewaz o prawidtowym
zastosowaniu prawa materialnego mozna méwi¢ dopiero wowczas, gdy ustalenia
stanowigce podstawe wydania zaskarzonego wyroku pozwalajg na ocene tego
zastosowania (zob. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r., lll CSK
147/12, nie publ. oraz przywotane tam orzecznictwo).

Artykutem 129 ust. 2 p.o.S. nie jest objete kazde ograniczenie korzystania
Z nieruchomosci potozonej w obszarze ograniczonego uzytkowania, lecz tylko takie
ograniczenia, ktore w zwigzku z utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania
wynikajg z zakresu ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci wskazanych w akcie
prawa miejscowego, tworzgcego obszar ograniczonego uzytkowania. W
zwigzku z czym, szkodg podlegajgcg naprawieniu na podstawie tego przepisu jest

obnizenie wartosci nieruchomosci wynikajgce z faktu, ze wtasciciel bedzie musiat



znosi¢ dopuszczalne na obszarze ograniczonego uzytkowania immisje (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., lll CZP 128/09, nie
publ.; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r., | CSK 509/11, OSNC 2013,
nr 2, poz. 26), ti. majgce wptyw na wynikajgce z postanowien aktu prawa
miejscowego wprowadzajgcego obszar ograniczonego uzytkowania, zmniejszenie
wartosci nieruchomosci. Ustanowienie OOU poszerza ustawowy zakres

dopuszczalnych immisji, okreslajgc w ten sposéb granice prawa wiasnosci.

Obnizenie wartosci nieruchomosci stanowi wymierng strate, niezaleznie od
tego, czy wtasciciel jg zbyt, czy tez nie zamierza podjgé w tym kierunku dziatan
(zob. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., Ill CZP 57/01,
OSNC 2002, nr 5, poz. 57, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r.,
Il CSK 546/08, OSNC - ZD 2009, nr 4, poz. 113).

W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zwigzek ustanowienia
OOQOU z obnizeniem wartosci nieruchomosci jest ujmowany szeroko. Przyjmuje sie
wiec, ze ograniczeniem tym jest juz samo ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania, gdyz powoduje ono obnizenie wartosci nieruchomosci, bedgce
nastepstwem ograniczen przewidzianych w tresci aktu o utworzeniu OOU.
Na skutek wejscia w zycie tego aktu, dochodzi do zawezenia granic prawa
wiasnosci i od tej daty wiasciciel musi znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze
podwyzszone normatywnie immisje hatasu, bez mozliwosci zgdania ich
zaniechania, co wptywa rowniez na obnizenie warto$ci nieruchomosci
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., Il CZP 129/08,
nie publ., wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 maja 2010 r., Il CSK 602/10, nie publ.
z dnia 25 maja 2012 r., | CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26, z dnia 21 sierpnia
2013 r., I CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47). Podobny poglad Sad
Najwyzszy zaprezentowat w wyrokach z dnia 24 listopada 2016 r., Il CSK 100/16 i Il
CSK 113/16 (nie publ.). W sprawach tych pozwany Port Lotniczy bronit sie tym, iz
nieruchomos$é powoddw byta narazona na negatywne oddziatywanie hatasu
lotniskowego takze przed wejsciem w zycie uchwaty wprowadzajgcej OOU. Sad
Najwyzszy podkreslat, Zze ograniczenie prawa wilasnosci, bedgce skutkiem
uchwalenia OOU, stanowi wprawdzie czynnik sktadajgcy sie na szkode poniesiong

przez wtasciciela nieruchomosci objetej OOU, ale tej szkody nie wyczerpuje;



jeszcze bardziej istotnym czynnikiem jest tu samo utworzenie OOU. W odbiorze
bowiem potencjalnych nabywcéw, akt prawa miejscowego o utworzeniu OOU,
otwierajgcy, przynajmniej potencjalnie, legalng droge do zwiekszenia operacji
lotniczych, wptywa na zmniejszenie wartosci nieruchomosci. W swiadomosci
uczestnikow lokalnego rynku nieruchomosci pojawia sie wtedy przeswiadczenie o
.Skazeniu” objetego tym aktem obszaru czynnikiem negatywnym (w tym wypadku
hatasem), powodujgce obnizenie wartosci nieruchomosci potozonych na tym

terenie nieruchomosci.

Kategoryczne wykluczenie przez Sad odwotawczy w tej sprawie aspektu
stygmatyzujgcego nieruchomos¢ w powyzszym rozumieniu (tj. w znaczeniu odbioru
potencjalnych nabywcow) wskutek ustanowienia OOU, w kontekscie wplywu tego
zdarzenia na zmniejszenie wartosci nieruchomosci, nie ma dostatecznego oparcia
w poczynionych przez Sad meriti ustaleniach faktycznych i w ogdlnej tylko jego
ocenie opinii biegtych sadowych, z ktérych dowdd zostat przeprowadzony
w postepowaniu pierwszo i drugo - instancyjnym. Sad drugiej instancji nie zajat sie
bowiem analizg (ktéra zostataby odzwierciedlona w pisemnych motywach
zaskarzonego wyroku) czesci sprawozdawczej opinii biegtych, a jedynie
skoncentrowat sie na ogdlnych konkluzjach, bez odniesienia sie do konkretnych
danych zawartych w czesci sprawozdawczej i bez ich weryfikacji. Tym samym
ocena prawa materialnego Sgdu Apelacyjnego zostata dokonana w dotknietej
brakami podstawie faktycznej rozstrzygniecia i juz z tej przyczyny nie moze byc¢

mowy o prawidtowej odmowie pozytywnego zastosowania art. 129 ust. 2 p.o.S.

Dowdd z opinii  bieglego sgdowego ma charakter szczegdiny,
gdyz zasadniczo nie stuzy ustalaniu okolicznosci faktycznych, lecz ich ocenie przez
pryzmat wiadomosci specjalnych. Do dokonywania wszelkich ustalen w procesie
powotany jest sgd, a nie biegty (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia
2015 r.,, V CSK 254/14, nie publ.). To strony powinny wykazywac fakty,
z ktorych wywodzg skutki prawne, a zadaniem biegtego jest naswietlenie
wyjasnianych okoliczno$ci z punktu widzenia wiadomos$ci specjalnych przy
uwzglednieniu zebranego w toku procesu i udostepnionego materiatu dowodowego
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 1969 r., | CR 140/69, OSNCP 1970,

nr 5, poz. 85). Niekiedy jednak samo dokonanie ustaleh faktycznych wymaga



dysponowania wiedzg techniczng oraz doswiadczeniem w danej dziedzinie
i moze uzasadnia¢ zasiegniecie opinii biegtego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 20 czerwca 1984 r., Il CR 197/84, OSNCP 1985 nr 2-3, poz. 37). Opinia
biegtego podlega ocenie sadu stosownie do regut okreslonych w art. 233 § 1 k.p.c. i
w ramach tej oceny sad ustosunkowuje sie do mocy przekonywujgcej rozumowania
biegtego i logicznej poprawnosci wyciggnietych przez niego wnioskéw. Co istotne,
Sad nie moze oprze¢ swego ustalenia wylgcznie na podstawie konkluzji opinii
biegtego, lecz powinien sprawdzi¢ poprawnos¢ poszczegolnych elementow
sktadajgcych sie na trafno$¢ jej wnioskow koncowych (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 listopada 1976 r., IV CR 481/76, OSNCP 1977, nr 5-6, poz.
102).

Stygmatyzacja nieruchomosci w zwigzku z objeciem jej OOU, ze wzgledu na
odbidr potencjalnych nabywcow takich nieruchomosci zawiera w sobie komponent
subiektywny, ktéry réwniez jest elementem ksztattujgcym ceny rynkowe. Sad
drugiej instancji nawigzuje do rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia
14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku
i podanych w nim wskaznikdw dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku
powodowanego przez starty, lgdowania i przeloty statkbw powietrznych
i porownuje je ze wskaznikami poziomow hatasu przewidzianych uchwatg nr (...)/11
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r. Jednak Sgd meriti
nie wyjasnia, majgc na wzgledzie wyzej opisany komponent subiektywny
potencjalnych nabywcéw, czy wptyw powotanego rozporzadzenia i uchwaty
o utworzeniu OOU na wartos¢ nieruchomosci powodow jest identyczny, czy
tez wystepujg zasadnicze roznice. Wprowadzenie bowiem obszaru OOU aktem
prawa miejscowego, ze wzgledu na to, ze dotyczy konkretnego i lokalnego obszaru
moze bardziej oddziatywaé na wyobraznie potencjalnych  nabywcéw
zainteresowanych nabyciem nieruchomosci objetej tym obszarem, niz
rozporzgdzenie jako akt prawa powszechnie obowigzujgcego. W odbiorze bowiem
przecietnego obserwatora stosunkéw spoteczno - gospodarczych wprowadzenie
OOU, pomimo obowigzywania wczesniej wskazanego rozporzgdzenia, zakfada
zwiekszenie ograniczen w stosunku do stanu sprzed wprowadzenia OOU, gdyz w

przeciwnym wypadku, kierujgc sie prostg logikg zdroworozsgdkowg, nie miatoby
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przeciez sensu obejmowanie danej nieruchomosci tym obszarem, skoro i tak nie
zwieksza sie zakres ucigzliwosci. Legalizacja hatasu jedynie w przypadku
okreslonej zabudowy (ij. tak jak w tej sprawie o charakterze specjalnym - szpitali,
domow opieki spotecznej, czy zabudowy przeznaczonej na staty lub czasowy pobyt
dzieci i mtodziezy), pomimo objecia formalnie tym obszarem wszystkich budynkéw,
moze nie by¢ przekonywujgca i wystarczajgca dla przecietnego potencjalnego
nabywcy. Pisemne motywy zaskarzonego rozstrzygniecia nie zawierajg tego
rodzaju analizy problemu; zresztg odezwa skierowana do bieglej nie obejmowata
wprost te] kwestii (k. 636). Wprawdzie na stronie 10 uzasadnienia zaskarzonego
wyroku Sad meriti przywotuje konkretne karty z opinii biegtego sgdowego (k. 644 i
678-678 akt), ale zawierajg one ogdlne stwierdzenia biegtej sgdowej bez odwotania
sie do konkretnych danych, z ktérych wyprowadzona zostata wskazana przez Sad
konkluzja. Uwzglednienie wytgcznie aspektu zobiektywizowanego, na skutek
poréwnania wskaznikow poziomu hatasu zawartych w tej uchwale i powotanym
rozporzadzeniu Ministra Srodowiska nie jest wystarczajgce. Konieczne jest wiec
ustalenie, czy swiadomos¢ po stronie potencjalnego nabywcy istnienia faktycznego
hatasu (tj. przed wprowadzeniem OOU) ma taki sam wptyw na cene nieruchomosci,
jak $wiadomos$¢ istnienia hatasu w zwigzku z wprowadzeniem OOU. Pomocna
mogtoby sie tutaj okazacC takze analiza motywacji powoddw i wysokos¢ ceny za
jakg nabyli oni przedmiotowg nieruchomosé, o ile oczywiscie kupno miato miejsce
w okresie, gdy natezenie hatasu bylo poréwnywalne z poziomem hatasu

dopuszczanym zgodnie z uchwatg o ustanowieniu OOU z dnia 20 czerwca 2011 r.

Zgodnie z art. 398" § 2 k.p.c. Sgd Najwyzszy nie jest sgdem faktu,
aw zwigzku z tym nie czyni nowych czy uzupetniajgcych ustalen faktycznych
i nie dokonuje oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Sad
Najwyzszy jest sadem prawa, ktére stosuje w ramach ustalen faktycznych
dokonanych przez Sad drugiej instancji, a te w rozpoznawanej sprawie nie
pozwalajg na ocene prawidlowosci zastosowania przez ten Sad prawa

materialnego.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c.,
a o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art.

398%° k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. Majagc na uwadze okoliczno$¢, iz przedmiot sprawy,
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a tym samym postepowania apelacyjnego i kasacyjnego zakresla wyrok czesciowy
Sadu pierwszej instancji, ktéry nie jest orzeczeniem konczgcym postepowania
w sprawie, Sad Najwyzszy rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego

pozostawit w orzeczeniu konczgcym postepowanie w sprawie.

jw



