Sygn. akt Il CSK 100/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Antoni Gorski
SSN Zbigniew Kwasniewski

w sprawie z powddztwa Z. R.

przeciwko Portowi Lotniczemu P. Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.
o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 24 listopada 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 30 wrzesnia 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjna, pozostawiajac rozstrzygniecie o
kosztach postepowania kasacyjnego w orzeczeniu konczacym

postepowanie w sprawie.

UZASADNIENIE

Wyrokiem czesciowym z dnia 9 sierpnia 2013 r. Sgd Okregowy w P. zasgdzit

na rzecz powodki Z. R. od pozwanego Portu Lotniczego P. spotki z ograniczong



odpowiedzialnoscig w P. kwote 105.600 ztotych z ustawowymi odsetkami od dnia 9
sierpnia 2013 r. tytutem spadku wartosci nieruchomosci powddki.

Sad Okregowy ustalit, ze w P. zlokalizowane jest nalezgce do pozwanej
spotki lotnisko P. Lotnisko powstato przed pierwszg wojng swiatowg. W ciagu
ostatnich kilku lat wzrosto zapotrzebowanie na ustugi lotnicze. W 2012 r. liczba
pasazerow wyniosta ponad 1,5 min. W dniu 30 stycznia 2012 r. Sejmik
Wojewodztwa X. podjgt uchwate numer (...), moca ktorej zostata utworzona
zewnetrzna i wewnetrzna granica obszaru ograniczonego uzytkowania (dalej, jako
OOU). W uchwale wprowadzono tez wymagania techniczne dotyczgce budynkow
potozonych w strefie wewnetrznej OOU w postaci obowigzku zapewnienia
wiasciwego klimatu akustycznego. Z. R. jest od 1996 r. wtascicielkg nieruchomosci
gruntowej o powierzchni 0,1891 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym,
potozonej w niedalekiej odlegtosci od lotniska. Wedtug miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nieruchomos¢ powddki oznaczona jest, jako
teren ogrodniczy z prawem zabudowy mieszkaniowej, a z dniem 28 lutego 2012 r
znalazta sie w strefie wewnetrznego OOU lotniska P. W zwigzku z tym oraz
w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska wartos¢ nieruchomosci powodki ulegta
zmniejszeniu o0 105.600 ztotych. Wewnetrzna strefa zostata wprowadzona przede
wszystkim ze wzgledu na spodziewany poziom hatasu. Z tych wzgledow wiasciciele
nieruchomosci potozonych w jej granicach, w tym potencjalni ich nabywcy muszag
sie liczy¢ z odpowiednimi niedogodnosciami, tak w sposobie zagospodarowania,
jak i w sposobie ich uzytkowania. Swiadomo$¢ uczestnikéw rynku o potencjalnym
podwyzszonym ryzyku zamieszkiwania w okolicach lotniska, w szczegdlnosci w
obrebie utworzonego wokét niego specjalnego OOU, powoduje utrate wartoSci
nieruchomosci. Ustalenia w zakresie obnizenia tej wartosci zostaty poczynione na
podstawie opinii biegtego, ktérg Sad pierwszej instancji uznat za wiarygodng
izgodng z § 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 20, poz. 2109 r. - dalej jako rozporzadzenie). Jednoczesnie Sad podzielit
przyjetg przez biegtego jedng z metod obliczenn wymieniong w katalogu zawartym w
§ 4 ust. 2 rozporzadzenia. Zdaniem Sgdu pierwszej instancji, nie zostato wykazane,



ze zastosowane przez biegtego podejscie poréwnawcze przy zastosowaniu metody
korygowania ceny sredniej byto nieprawidtowe.

Wobec tych ustalen Sgd Okregowy w P. uznat w wyroku czesciowym, ze
roszczenie powodki o odszkodowanie z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci
jest w zasgdzonej wysokosci uzasadnione na podstawie 129 ust. 2 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (jedn. tekst: Dz. U. z 2013.1232
ze zm. - dalej jako u.p.o.S).

Wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 2015 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwane;j
spotki, wniesiong od wyroku Sgdu pierwszej instancji. W pisemnych motywach tego
rozstrzygniecia Sad Apelacyjny podzielit dotychczasowe ustalenia faktyczne i
przyjat je za wiasne. Podkreslit, Zze nie byto podstaw do uwzglednienia wnioskow o
uzupetnienie opinii biegtego ze wzgledu na niewielkg ilos¢ transakcji obejmujgcych
nieruchomosci potozonych w poblizu lotniska. Nie byto tez podstaw do
uwzglednienia wniosku o przeprowadzenie dowodu z Kkolejnej opinii biegtego
albowiem juz przeprowadzony dowod zostat uznany za przekonujgcy a okolicznosg¢,
ze opinia biegtego nie ma tresci odpowiadajgcej stronie nie stanowi
wystarczajgcego uzasadnienia dla przeprowadzenia kolejnego dowodu z opinii
biegtych. Poza tym, biegly zastosowat metode wyceny nieruchomosci wskazang
w rozporzgdzeniu. Zarzut postuzenia sie zbyt szczuptg bazy danych dotyczacg 66
nieruchomos$ci nie wytrzymuje krytyki w sSwietle uznania za wystarczajgcg
podstawe poréwnanie kilkunastu nieruchomosci. Sgd Apelacyjny wskazat, ze zaletg
przeprowadzonego dowodu byto objecie bazg danych nieruchomosci potozonych w
poblizu lotniska lecz niewtgczonych do obszaru ograniczonego uzytkowania,
bowiem stanowito to podstawe uzyskania wiedzy o rdznicach w cenach
transakcyjnych nieruchomosci blisko potozonych lecz réznigcych sie pod katem
doznawanych ucigzliwosci wyznaczanych dziatalnoscig lotniska. Z podobnych
przyczyn Sad Apelacyjny oddalit wniosek o skierowanie opinii biegtego sgdowego
do Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych oparty na tresci 157 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. 2014.518 ze zm. dalej, jako u.g.n.). Podniést
ponadto, ze ocena srodka dowodowego w postaci opinii biegtego przystuguje

wytgcznie sgdowi prowadzgcemu postepowanie, ktéry weryfikuje zebrany materiat



dowodowy i musi dokonac jego oceny z zachowaniem zasady swobodnej oceny
dowodow. W razie watpliwosci co do przyjetej prze biegtego metodologii, czy
sformutowanych wnioskéw jedyng drogg jest dopuszczenie dowodu z opinii innego
biegtego sgdowego i niedopuszczalne byto weryfikowanie opinii biegtego w oparciu
po dokument zawierajgcy prywatng opinie sporzgdzong na zlecenie strony.

Sad Apelacyjny uznat za bezzasadny zarzut naruszenia art. 129 ust. 2
u.p.o.s. Przyjat istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy utworzeniem OOU
i ograniczeniem powodki w korzystaniu z nieruchomosci wynikajgcymi z hatasu
a potencjalnym brakiem mozliwosci sprzedazy za cene, za ktérg moze nabyc
nieruchomosci o innym potozeniu.

Pozwana spotka wniosta skarge kasacyjng od wyroku czesciowego
uwzgledniajgcego powddztwo. Zarzucita w niej naruszenie:

-art. 157 ust. 1 w zw. z art. 1576 ust. 3 2 zw. z art. 156 ust.1 u.g.n. oraz w zw. z art.
278 § 1 k.p.c. przez ich btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze wycena
wartosci nieruchomosci sporzgdzona przez biegtego rzeczoznawce majgtkowego
powofanego przez sg nie stanowi operatu szacunkowego, a w konsekwencji, ze nie
jest mozliwe poddanie tejze opinii pod ocene organizacji zawodowej
rzeczoznawcow majgtkowych;

- art. 129 ust. 2 u.p.o.8. przez jego btedng wykfadnie polegajgca na uznaniu,
ze ponadnormatywne oddziatywanie portu lotniczego przed wejsciem w zycie OOU
pozostaje bez znaczenia dla ustalenia wysokosci szkody zwigzanej z utworzeniem
tego obszaru, gdy tymczasem szkoda obejmujgca spadek warto$ci nieruchomosci
winna wynika¢ z przyczyny, jakg jest wejscie w zycie obszaru ograniczonego
korzystania oraz zwigzane z tym faktyczne i realne ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci, ktére w odniesieniu do lotnisk funkcjonujgcych przed
wprowadzeniem tych obszaréw, nalezy upatrywaé jedynie w braku mozliwosci
domagania sie przez mieszkancow zaprzestania zwiekszonego oddziatywania
akustycznego lotniska i zwigzanej z tg niemozliwoscig obiektywng reakcje rynku.

Na tej podstawie pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instancji.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:



Przede wszystkim wymaga podkreslenia, iz przytoczone w skardze
kasacyjnej art. 156, 157 u.g.n. oraz art. 278 k.p.c. regulujg kwestie zwigzane
z dowodem w postaci wyceny wartosci nieruchomosci. Dlatego naruszenie tych
przepiséw moze stanowié drugg podstawe kasacyjng (art. 398°§ 1 pkt 2 k.p.c.;
zob. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 106/05,
OSNC 2006, nr 7-8, poz. 128), przy czym z powotaniem sie na naruszenie prawa
procesowego musi tgczyC sie wykazanie, ze zarzucane uchybienie mogto miec
istotny wptyw na wynik sprawy.

Whbrew twierdzeniom zawartym w skardze kasacyjnej, Sad drugiej instancji
przyjat, ze operat szacunkowy w rozumieniu art. 157 § 1 u.g.n., sporzadzony przez
biegtego rzeczoznawce majatkowego, stanowit podstawe do dalszego opiniowania
w zakresie zmiany wartosci nieruchomosci. Tylko dlatego w ocenie sgdu nie mozna
byto postawi¢ znaku rownosci pomiedzy ostateczng opinig biegtego sporzgdzong
w postepowaniu cywilnym a operatem szacunkowym, bedgcym jedynie elementem
tej opinii.

Z tresci art. 240 ust. 2 u.g.n. wynika, ze czynnosci z zakresu szacowania
nieruchomosci mogg wykonywac¢ wytgcznie rzeczoznawcy majgtkowi, o ktérych
mowa w ustawie. Oznacza to, ze takze w postepowaniu sgdowym szacowania
nieruchomos$ci moze dokonywaé rzeczoznawca majagtkowy, ktéremu nadano to
uprawnienie w trybie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego nie budzi watpliwosci, ze operat szacunkowy
rzeczoznawcy majgtkowego moze stanowi¢ podstawe do zaopiniowania innych
zdarzen jak np. spadku lub wzrostu wartosci nieruchomosci (zob. wyrok z dnia
4 stycznia 2012 r., Il CSK 127/11, nie publ.).

W kazdym jednak przypadku, takze wtedy, gdy operat szacunkowy stanowi
element opinii sporzgdzonej na zlecenie sgdu na uzytek toczgcego sie przed nim
postepowania cywilnego, opinia ta, tak jak kazdy dowdd, podlega ocenie sgdu, pod
katem jego formalnej prawidtowosci, miarodajnosci poczynionych w nich ustalen,
kompletnosci i logicznosci. W przypadku istniejgcych watpliwosci lub niejasnosci,
Sad moze zgdaé¢ wyjasnien lub uzupetnienia opinii. Sad, nie bedac jednak do
tego zobowigzany, moze tez wykorzysta¢ droge kontrolng przewidziang w art. 157

ust. 3 u.g.n. Takie stanowisko prezentowane jest orzecznictwie Sgdu Najwyzszego



(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2016 r. lll CSK 317/15, nie publ.).
Podobnie z utrwalonego orzecznictwa sgdow administracyjnych wynika, zaréwno
organ, jak i sad administracyjny zobligowane sg oceni¢ wartoS¢ operatu
szacunkowego jako jeden z dowodow w sprawie (art. 75 k.p.a.) pod wzgledem
formalnym, jak réwniez oceni¢ jego wartos¢ dowodowg stosownie do art. 80 k.p.a.
Dotyczy to takze podejscia, metody i techniki szacowania przyjetej przez
rzeczoznawce majgtkowego (zob. wyroki Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
z siedzibg w Warszawie z dnia 7 marca 2012 r., | SA/Wa 1424/11, nie publ;
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 21 stycznia 2014 r., | OSK 1165/12,
nie publ.). W wyroku z dnia 9 stycznia 2014 r. (sygn. akt | OSK 1459/12, nie publ.)
Naczelny Sad Administracyjny wskazat, ze nie mozna oczekiwa¢ od organéw
administracji, ani od sadu pierwszej instancji wystgpienia o ocene prawidtowosci
zastosowanych w operacie szacunkowym wspotczynnikdw korygujgcych, jesli w ich
ocenie zastosowane wspofczynniki nie wzbudzity watpliwosci co do ich
prawidtowosci.

Takich watpliwosci nie miat Sad drugiej instancji uznajgc za bezzasadne
wszystkie zarzuty pozwanego skierowane do opinii biegtego K. R. w tym takze, ze
biegly postuzyt sie metodologig niezgodng z rozporzgdzeniem.

Z tych wzgledow brak poddania opinii sporzgdzonej przez biegtego
rzeczoznawce majgtkowego pod ocene organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majgtkowych nie narusza wskazanych w skardze kasacyjnej przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz art. 278 k.p.c.

Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut btednej wyktadni art. 129 ust. 2
u.p.o.s w zw. z art. 361 § 1 k.c. Zgodnie z trescig art. 129 ust. 1 u.p.0.8. wtasciciel
nieruchomosci moze zgda¢ odszkodowania za szkode poniesiong w zwigzku
Z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci. W tym samym przepisie
zostato wyjasnione, ze szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci
nieruchomos$ci. Jak trafnie przyjeto w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 25 lutego
2009 r., Il CSK 546/08 (Biul. SN 2009/7/11), art. 129 ust. 2 u.p.0.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 szkoda.

Skarzgcy kwestionuje zrodto i zakres szkody uznanej przez Sady za
podstawe przyznanego odszkodowania. Jego zdaniem, skoro nieruchomosc¢
powoddéw byta narazona na negatywne oddziatywanie hatasu lotniskowego takze
przed wejsciem w zycie uchwaty Sejmiku wprowadzajgcej OOU, to poniesiona
przez nich szkoda ogranicza sie tylko do pozbawienia mozliwo$ci domagania sie
w drodze roszczenia typu negatoryjnego zaprzestania przez pozwanego dziatan
skutkujgcych zwiekszonym negatywnym oddziatywaniem akustycznym na ich
nieruchomos$¢. Tylko wiec w takim zakresie nalezatoby ustalac istnienie szkody,
a tym samym badac, czy utrata tego roszczenia miata wptyw, a jesli tak, to w jakim
stopniu, na zmniejszenie wartosci nieruchomosci.

Z tym pogladem nie mozna sie zgodzi¢. Nie zgodzit sie z nim takze Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 24 listopada 2016 r. w sprawie IIl CSK 113/16 (nie
publ.). Odwotujgc sie do wywodow zawartych w uzasadnieniu tego wyroku nalezy
przede wszystkim wskaza¢, ze wsamej tresci art. 129 wust. 2 u.p.o.s.
odszkodowanie tgczy sie ,z ograniczeniem korzystania z nieruchomosci”, a nie z
utratg mozliwosci dochodzenia roszczenia o0 zaprzestanie negatywnego
oddziatywania na nieruchomos¢. Oficjalne potwierdzenie takiego ograniczenia
korzystania z nieruchomosci nastepuje w drodze uchwaty wiasciwego sejmiku
o ustanowieniu strefy tego ograniczenia. Majgc to na uwadze, Sgd Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 24 lutego 2010 r. Ill CZP 129/08, nie publ. uznat, 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. W uzasadnieniu tego
orzeczenia Sad ten wskazat na dalsze negatywne konsekwencje ustanowienia
OOU dla wtascicieli nieruchomosci. Na skutek wejscia tego aktu w zycie, dochodzi
do zawezenia granic prawa wiasnosci. Od tej daty wtasciciel musi bowiem znosic¢
dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone normatywnie immisje hatasu, bez
mozliwosci zgdania ich zaniechania, co, rzecz jasna, wptywa rowniez na obnizenie

wartosci nieruchomosci. Stanowisko takie mozna uznac z utrwalone w judykaturze



Sadu Najwyzszego (por. wyroki z dnia 6 maja 2010 r., nie publ., Il CSK 602/10, z
dnia 25 maja 2012 r., | CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26, czy z dnia 21
sierpnia 2013 r., Il CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47). Zgodnie z tym
orzecznictwem, ograniczenie prawa wtasnosci, bedgce konsekwencjg uchwalenia
OOU, stanowi wprawdzie czynnik sktadajgcy sie na szkode poniesiong przez
powodow, ale - wbrew przekonaniu skarzgcego - szkody tej nie wyczerpuje.
Jeszcze bardziej istotnym czynnikiem jest bowiem samo utworzenie OOU, ktore
u potencjalnych nabywcow nieruchomosci wigze sie miedzy innymi z ucigzliwos$cig
zwiekszonej emisji hatasu, a to wptywa na decyzje o kupnie nieruchomosci
potozonej w tej strefie ale za cene nizszg w poréwnaniu z podobnymi
nieruchomos$ciami potozonymi poza tg strefg. Jest to wyodrebniona w art. 192
ust. 2 u.p.o.$. postac szkody, za ktérg odpowiedzialnosS¢ ponosi pozwana spotka.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng na podstawie art. 398
k.p.c.

Zaskarzony wyrok czesciowy nie jest wyrokiem konczgcym postepowanie
w sprawie w instancji, dlatego nie rozstrzyga sie w nim o kosztach postepowania.
Z tego wzgledu Sad Najwyzszy rozstrzygniecie o kosztach pozostawiono sgdowi

wydajgcemu orzeczenie konczgce postepowanie w sprawie.

r.g.



