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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 marca 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk
SSN Monika Koba (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa B. H.

przeciwko P. w W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 24 marca 2022 .,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 11 pazdziernika 2019 r., sygn. akt VIl AGa [...],

1) oddala skarge kasacyjna,
2) pozostawia rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie.

UZASADNIENIE

Wyrokiem czesciowym z dnia 21 marca 2017 r. Sgd Okregowy w W. zasgdzit
od pozwanego ,P.” w W. na rzecz powodki B. H. kwote 125.000 zt z ustawowymi

odsetkami od dnia 24 lipca 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi



odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r., tytutem spadku wartosci
nieruchomosci.

Ustalit miedzy innymi, ze powodka nabyta na podstawie umowy sprzedazy
z dnia 3 lipca 2007 r. nieruchomos¢ gruntowg przy ul. S. w P., na ktorej znajduje sie
budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojgcy o powierzchni 157,27 m? z
garazem w bryle, ktérego budowa zostata rozpoczeta w 2010 r., a zakohczona 29
lipca 2013 r.

Na skutek zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku
potnocno - zachodnim (M.) pozwany, jako administrator lotniska O., zostat
zobowigzany do sporzadzenia przegladu ekologicznego dla Portu Lotniczego im.
[...] w W. (dalej: ,Port”) w zakresie oddziatywania akustycznego. Wykazat on, ze
oddziatywanie akustyczne Portu znacznie wykracza poza teren, do ktérego
zarzgdca posiada tytut prawny. Z tych przyczyn uchwatg Sejmiku Wojewddztwa [...]
z dnia 20 czerwca 2011 r. (nr [...]), ktora weszta w zycie 4 sierpnia 2011 roku (dalej:
,Jchwala”), utworzono dla Portu obszar ograniczonego uzytkowania (dalej: ,O0U”).

W uchwale stwierdzono, ze w strefie OOU w nowoprojektowanych
budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednig izolacyjnos¢ scian zewnetrznych, okien
idrzwi w $cianach zewnetrznych, dachow i stropodachow, zas w istniejgcych
budynkach nalezy zastosowal zabezpieczenia zapewniajgce wiasciwy klimat
akustyczny w pomieszczeniach, zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (jedn. tekst: Dz.U. z 2021 r., poz. 2351, ze zm.) i przepisami
wykonawczymi do tej ustawy (§ 6). Nieruchomos¢ powodki znalazta sie w OOU,
poza strefami Z 1 i Z 2, co skutkowato obnizeniem jej wartosci o kwote 125.000 zt.

Stan faktyczny Sgd Okregowy ustalit na podstawie niespornych twierdzen
stron i dokumentdéw, a spadek wartosci nieruchomosci na podstawie opinii biegtej
z zakresu wyceny nieruchomosci A. B. R.. Uznat, Zze opinia jest logiczna, rzeczowa i
przejrzysta, a biegta przekonujgco odniosta sie do zgtoszonych przez strony
zastrzezen. Zastosowang przez nig metode wyceny uznat za prawidtowg i
prowadzgcg do adekwatnych wnioskéw koncowych. W konsekwencji nie znalazt
podstaw do uwzglednienia wniosku pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii

kolejnego biegtego.



W tak ustalonym stanie faktycznym - na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (jedn. tekst: Dz.U. z 2021 r.,
poz. 1973 - dalej: ,p.0.8.”) - wskazat, ze zgdanie zostato wykazane, w zakresie
objetym wyrokiem czesciowym do kwoty 125 000 zi.

Stwierdzit, Zze na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. wiasciciel moze Zzgdac
odszkodowania za poniesiong szkode, w tym zmniejszenie wartosci nieruchomosci,
w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z niej, przy czym ograniczeniem
takim jest takze samo ustanowienie OOU.

Analizujgc szczegotowo w motywach rozstrzygniecia opinie biegtej wskazat,
ze uwzgledniajgc kompleksowo wszystkie czynniki wptywajace na wartos¢
nieruchomosci powodki stwierdzita ona jednoznacznie obnizenie jej wartosci
0 kwote 125 000 zt na skutek jej objecia OOU. Nie podzielit stanowiska pozwanego,
ze podstawg roszczenia mogg by¢ wytgcznie ograniczenia wynikajgce z Uchwaty,
a nie hatas lotniczy. Stwierdzit, Ze w odbiorze potencjalnych nabywcow akt prawa
miejscowego o utworzeniu OOU, otwierajgcy, przynajmniej potencjalnie, legalng
droge do zwiekszenia operacji lotniczych, wptywa na zmniejszenie wartosci
nieruchomosci. Skoro to natezenie hatasu, jego rzeczywisty i potencjalny wzrost
byto przyczyng ustanowienia OOU, co wprost wynika z uzasadnienia Uchwaty, to
trafne jest branie tego czynnika pod uwage przy badaniu ceny nieruchomosci
objetej OOU, w relacji do ceny nieruchomosci spoza tego obszaru.

Wskazat, ze z uzasadnienia projektu Uchwaty wynika, iz przez okres pieciu
lat przed jej przyjeciem pozwany podjgt dziatania, ktére mogty zmierza¢ do zmian
w srodowisku i tym samym wywota¢ reakcje rynku. Zmiana cen nieruchomosci jest
natomiast skutkiem zawezenia prawa wiasnosci zwigzanego z oddziatywaniem
lotniska na otoczenie. Nie jest to zwigzek punktowy pojawiajgcy sie w dacie
wejscia w zycie Uchwaty, informacje o zmianach w stanie prawnym nieruchomosci
sg bowiem elementem cenotwdrczym. Zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci
pojawito sie w 2007 r., zas obecna roznica w cenach na rynku lokalnym jest
obserwowana od co najmniej 2011 r. i wystgpita wprawdzie pierwotnie w stosunku
do samej Uchwalty, ale wynikla bezposrednio z ustalenia nowego stanu prawnego

wprowadzajgcego OOU.



Sad Okregowy nie zgodzit sie z tezg, iz wptyw na zmiany cen miat wytgcznie
kryzys gospodarczy, a nie ustanowienie OOU. Nie podzielit takze zastrzezen
dotyczgcych doboru przez biegtg nieruchomosci do porownanh oraz przypisania wag
poszczegodlnym cechom. Stwierdzit, ze stanowisko pozwanego nie znajduje
potwierdzenia w opinii biegtej dysponujgcej specjalistyczng wiedzg w tym
przedmiocie. Przedstawione przez pozwanego =zestawienie natezenia ruchu
lotniczego uznat za niewiarygodne i nie obrazujgce rzeczywistej skali dziatania
lotniska.

Zdaniem Sgdu Okregowego powodka wykazata rowniez istnienie zwigzku
przyczynowego pomiedzy szkodg a wprowadzeniem OOU (art. 361 § 1 k.c.).
Jak wynika z opinii biegtej warto$¢ jej nieruchomosci obnizyta sie od dnia 3 sierpnia
2011 r. o kwote 125 000 zt. Skoro wczesniej na tym terenie nieruchomosci nie byty
objete Zzadnymi ograniczeniami, to nie ma watpliwosci, iz ustalone przez biegtg
obnizenie wartosci nieruchomosci nastgpito wytgcznie z powodu wprowadzenia
OOU. Pomimo braku formalnych ograniczen inwestycyjnych, jest to bowiem
czynnik brany pod uwage przez kupujgcych w pierwszej kolejnosci. Potwierdzita to
biegta wskazujac, ze jej obliczenia wprost dowodzg spadku wartosci nieruchomosci
wynikajgcego z ustanowienia OOU ze wzgledu na zawezenie granic prawa
witasnosci powodki.

Wyrokiem z dnia 11 pazdziernika 2019 r. Sad Apelacyjny w [...], orzekajgc na
skutek apelacji pozwanego, oddalit apelacje, podzielajgc ustalenia faktyczne i
oceny prawne Sgdu Okregowego.

Nie znalazt Zzadnych podstaw do podzielenia zarzutéw apelacji dotyczgcych
dokonania przez Sad Okregowy wadliwej oceny zgromadzonego w sprawie
materiatu dowodowego, w tym przede wszystkim dowodu z opinii biegtej (art. 233
§ 1 k.p.c.).

Zwrocit uwage, ze art. 129 ust. 2 p.o.S. dotyczy odszkodowania naleznego
»W zZwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci”, ktére powinno
by¢ rozumiane szeroko. W konsekwencji obejmuje ono nie tylko ograniczenia
w Scistym tego stowa znaczeniu, ale réwniez zawezenie uprawnien witascicielskich,
konieczno$¢ znoszenia oddziatywania wywotanego dziatalnoscig lotniska

i niemoznos¢ przeciwdziatania takiemu oddziatywaniu. Podkreslit, Zze nie mozna



abstrahowac od tego, ze ustanowienie OOU nie ma charakteru dowolnego i wigze
sie z dziataniem okreSlonego niepozgdanego czynnika, w tym przypadku hatasu.
Oddziatywanie to jest kwestig faktu i z reguty bedzie mialo miejsce przed
wprowadzeniem ograniczen. Stad tez niekiedy w orzecznictwie przypisuje sie
ustanowieniu OOU znaczenie oficjalnego usankcjonowania tych ograniczen.
Ustanowienie OOU wigze sie z rozwojem lotniska i z brakiem mozliwosci
dochowania standardéw srodowiska, co wprost oddziatuje na sytuacje wiascicieli
nieruchomoséci. Objecie nieruchomosci OOU otwiera droge do dochodzenia
roszczehn odszkodowawczych na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.8. W konsekwencji
znaczenie ustanowienia obszaru jako umozliwienie dochodzenia roszczen musi byc
rozpatrywane jako czynnik wptywajgcy na ich zakres i wykfadnie sformutowania
W zwigzku” zawartego w art. 129 ust. 2 p.o.s. W ocenie Sgdu Apelacyjnego
nieuwzglednianie przyczyny ustanowienia obszaru i odwotywanie sie do
skutkéw samego, abstrakcyjnie traktowanego, aktu prawnego go powotujgcego,
podobnie jak wymaganie prostej relacji czasowej jako warunku koniecznego
odpowiedzialnosci, w wielu przypadkach niweczytoby znaczenie tego przepisu.

Sad Apelacyjny stanat na stanowisku, iz zarzuty pozwanego wskazujgce, ze
w istocie biegta wyliczyta zakres wptywu bliskosci lotniska na wartos¢
nieruchomosci, a nie nastepstwa samego ustanowienia OOU, opierajg sie na
wadliwym zatozeniu. Ustalony spadek wartosci uwzglednia bowiem skutki
oddziatywania lotniska na nieruchomos¢ powddki, ktére stanowito podstawe
ustanowienia OOU i jednoczesnie otworzyto droge do dochodzenia roszczenh
przewidzianych w art. 129 p.o.s.

Stwierdzit Sad, ze w uzasadnieniu apelacji pozwany ogoélnikowo wskazuje na
Jliczne btedy, sprzecznosci i nieweryfikowalnos¢ opinii®, jednak swoich zastrzezen
nie konkretyzuje, poza akcentowaniem powigzania spadku wartosci nieruchomosci
Z ograniczeniami wynikajgcymi z Uchwaty badz hatasem. Podkreslit, ze w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym stronom umozliwiono zgtoszenie zastrzezen
do opinii oraz zadawanie pytan biegtej podczas rozprawy. Biegta odniosta sie do
wszystkich uwag, a Sad Okregowy udzielone odpowiedzi poddat przekonujgcej
analizie. Pozwany na etapie postepowania apelacyjnego nie skonkretyzowat

natomiast na czym - jego zdaniem - polega wadliwos¢ opinii. W konsekwencji



Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze pozwany nie
wykazat wadliwosci opinii i potrzeby zasiegania opinii innego biegtego, a jego
niezadowolenie z konkluzji opinii nie poddajgce sie rzeczowej analizie, nie jest
dostateczng podstawg do uwzglednienia wniosku o dopuszczenie dowodu
z kolejnej opinii biegtego.

Oceny tej nie zmienia wnioskowanie przez pozwanego 0 dokonanie
poréwnania wartosci nieruchomosci w OOU i poza nim w dtuzszej perspektywie
czasowej, celem zbadania czy wejscie w zycie Uchwaty doprowadzito do zmian cen.
Stwierdzit Sad, ze ocena skutkéw istnienia OOU wymaga porownania, ktdore moze
by¢ prowadzone w aspekcie czasowym (stan w tym samym miejscu przed i po
ustanowieniu obszaru), bgdz terytorialnym (stan w obszarze i poza nim w jednym
czasie). Zadne z tych rozwigzan nie jest z gory wykluczone a zastosowanie przez
biegtg jednej z tych metod, nie moze by¢ uznane za nieprawidtowe. Poréwnanie
w aspekcie terytorialnym wedtug stanu w jednej okreslonej dacie umozliwia bowiem
wyeliminowanie szeregu czynnikbw zmiennych w czasie i to o charakterze
powszechnym (trendy cenowe, sytuacja gospodarcza, polityka kredytowa, zmiany
prawne itp.), jak tez lokalnym (np. inwestycje w infrastrukture na danym terenie).
Metoda ta ma wiec istotne zalety pozwalajgc unikngé kontrowersji i niekiedy
dyskusyjnych zatozen oraz ocen biegtych. Zarzuty pozwanego nie mogty zatem
zdyskwalifikowa¢ metody, ktérg postuzyta sie biegta, skoro nie prowadzity
jednoczesnie do wniosku, ze dokonana przez nig wycena byta nieprawidtowa, np.
wobec przyjecia niewlasciwych nieruchomosci do poréwnania, nieprawidtowego
okreslenia cech poszczegolnych nieruchomosci czy przypisania im niewtasciwego
wptywu na wartos¢ nieruchomosci.

Sad Apelacyjny nie zgodzit sie takze z pozwanym, iz nieruchomosci powodki
nie dotyczg zadne ograniczenia wynikajgce z Uchwaty. Wprawdzie nie odnoszg sie
do niej zadne nakazy i zakazy w zakresie korzystania z nieruchomosci,
poza wzglednym obowigzkiem przeprowadzenia rewitalizacji akustycznej, ale -
z przyczyn wyzej przytoczonych - nie jest ona wolna od ograniczen wynikajgcych
z istnienia OOU.

Za nietrafne uznat takze stanowisko pozwanego w zakresie, w jakim twierdzit,

ze na obszarze OOU nie doszto do przekroczenia norm hatasu lotniczego dla



zabudowy mieszkaniowej. Wskazat, ze rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia
14 czerwca 2007 roku w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w Srodowisku
(Dz. U. nr 120, poz. 826, ze zm. - dalej: ,Rozporzgdzenie”) okresla miedzy innymi
dopuszczalne poziomy hatasu w Srodowisku powodowanego przez starty,
lgdowania i przeloty statkbw powietrznych, przy czym postuguje sie wskaznikami
LaegD oraz LaegN odnoszgcymi sie do przedziatdw czasu réwnych odpowiednio
16 i 8 godzinom. W odniesieniu do stref ochronnych uzdrowisk, szpitali, doméw
opieki spotecznej, zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy parametry te wynoszg 55 i 45 dB, natomiast dla zabudowy
mieszkaniowej 60 i 50 dB. W § 3 ust. 1 Uchwatly wskazano natomiast, ze granice
zewnetrzng OOU wyznacza sie na podstawie obwiedni izolinii rownowaznego
poziomu dzwieku A LAegN = 45 dB i izolinii LAegD = 55 dB w przypadku,
gdy izolinia LAegN = 45 dB zawiera sie wewnatrz obszaru ograniczonego izolinig
LAegD = 55dB. W zakresie granic zewnetrznych obszaru postuzono sie zatem
takim samym parametrem co w Rozporzgdzeniu. Prowadzi to do wniosku,
iz w catym obszarze wystepujg przekroczenia norm hatasu przewidzianych dla
celow ,wrazliwych”, co nie przesgdza jeszcze o przekroczeniu norm dla zabudowy
mieszkaniowej. Jednak, odnosnie do granic stref Z1 i Z2 w § 4 Uchwaty postuzono
sie innym juz parametrem, tj. miarodajnym poziomem dzwieku wynoszgcym 50
i 55 dB w porze nocnej. Okreslenie to koresponduje ze zdefiniowanym w § 2 pkt 2
Uchwaty miarodajnym poziomem hatasu lotniczego rozumianym jako réwnowazny
poziom dzwieku A wyznaczony dla czasu odniesienia T w porze dnia i porze nocy,
usredniony dla trzech najniekorzystniejszych miesiecy w roku, uwzgledniajgc
przewidywane zmiany ruchu lotniczego w perspektywie 5 lat. Odnotowat
Sad Apelacyjny, ze w art. 112a pkt 2 p.o.S. zdefiniowano wskazniki hatasu majgce
zastosowanie do wustalania i kontroli warunkéw korzystania ze $rodowiska
w odniesieniu do jednej doby - LaegD i LaegN jako rownowazne poziomy dzwieku
A dla pory odpowiednio - dnia i nocy (czasu od godziny 6.00 do 22.00 i od 22.00
do 6.00). Wynika z tego, ze uchwata przy wyznaczaniu granic stref Z1 iZ2
postuzyta sie parametrem innego rodzaju i to jeszcze odniesionym wytgcznie
do pory nocnej. Nie jest zatem mozliwe proste poréwnywanie miarodajnych

poziomow dzwieku (§ 4 Uchwaty) z poziomami dzwieku w rozumieniu ustawy



i Rozporzadzenia. Nie mozna zatem - w jego ocenie - stwierdzi¢, iz na
nieruchomosci powodki hatas lotniczy nie przekracza norm przewidzianych przez
wymienione Rozporzadzenie dla zabudowy mieszkaniowej.

W skardze kasacyjnej pozwany zaskarzyt wyrok Sadu Apelacyjnego
w catosci, wnoszgc o jego uchylenie i przekazanie sprawy temu Sadowi do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit: naruszenie art. 129 ust. 2 p.o.$. przez
btedng jego wyktadnie i przyjecie, ze w sprawie ustalona zostata szkoda zwigzana
z wejsciem w zycie Uchwaty pomimo, Zze nie zostato zbadane jaka byta wartosc
nieruchomosci przed zdarzeniem wywotujgcym szkode, tj. pomimo braku
zastosowania dyferencyjnej metody ustalania szkody oraz bitedne jego
zastosowanie i jednoczesnie btedne niezastosowanie art. 361 § 1 k.c. i niezasadne
przyjecie, ze istnieje zwigzek przyczynowy pomiedzy wejsciem w zycie
Uchwaty a aktualng sytuacjg majgtkowg powddki okreslong przez biegta, w sytuacii,
gdy nie wykazano jego istnienia, a kwota obliczona przez biegtg moze nie by¢
szkoda, a wynikac z innych czynnikow; art. 129 ust. 2 p.o.$. w zw. z art. 361 § 1 k.c.
przez ich btedne zastosowanie oraz jednoczesnie btedne niezastosowanie § 1 pkt
1) lita) Rozporzadzenia w zw. z § 2 oraz Tabelg 2 Rozporzadzenia oraz § 3 ust. 1
oraz § 4 ust. 2 Uchwaly, i btedne przyjecie istnienia zwigzku przyczynowego
pomiedzy wejsciem w zycie Uchwaty a szkodg obliczong przez biegtg, w sytuacji
gdy nieruchomos¢ powodki ani przed wejsciem w zycie Uchwaty ani po, ani
w przysztosci, nie bedzie narazona na hatas lotniczy przekraczajgcy dopuszczalne
poziomy hatasu lotniczego dla zabudowy mieszkaniowej, a zatem brak jest
zwigzku przyczynowego pomiedzy wejsciem w zycie Uchwaly i szkodg obliczong
przez biegltg; a takze art. 227 w zw. z art. 286 w zw. z art. 380 k.p.c. przez
niedopuszczenie przez Sad drugiej instancji dowodu z opinii kolejnego biegtego,
w sytuacji, gdy w opinii sporzgdzonej w sprawie nie ustalono faktéw niezbednych
do okreslenia szkody.

Powddka w odpowiedzi na skarge wniosta o jej oddalenie i zasgdzenie
kosztéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Sad Najwyzszy miat na wzgledzie, ze skarge kasacyjng na posiedzeniu
niejawnym w dniu 24 wrzesnia 2020 r. przyjeta do rozpoznania sedzia Sgdu
Najwyzszego, ktéra zostata powotana do urzedu na stanowisku sedziowskim przez
Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej na wniosek Krajowej Rady Sadownictwa,
uksztattowanej w trybie okreslonej przepisami ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r.
0 zmianie ustawy o Krajowej Radzie Sgdownictwa, oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. z 2018 r., poz. 3, z p6zn. zm.), co zgodnie z uchwatg Sgdu Najwyzszego
z dnia 23 stycznia 2020 r. podjetg w sktadzie potgczonych Izb: Cywilnej, Karnej
oraz Pracy i Ubezpieczen Spotecznych (BSA | - 4110-1/2020), majgcg moc zasady
prawnej, skutkuje sprzecznoscig tak uksztattowanego sktadu sgdu - orzekajgcego
po dniu wydania uchwaty - z przepisami prawa w rozumieniu art. 379 pkt 4 k.p.c.
(pkt 1 i 3 oraz 54 uchwaty), (por. takze wyrok EPTC z dnia 3 lutego 2022 r.,
Advance Pharma spoétka z.0.0. v Polska, nr 1469/20).

Sad Najwyzszy miat jednak na uwadze, ze pozytywna decyzja procesowa
w przedmiocie przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, warunkowana
stwierdzeniem publicznoprawnych okolicznosci przemawiajgcych za
merytorycznym rozstrzygnieciem skargi przez Sad Najwyzszy (przyczyn
kasacyjnych - art. 398° § 1 k.p.c.), nie konczy postepowania kasacyjnego i nie
podlega badaniu w aspekcie materialnym lub procesowym przez sktad
Sadu Najwyzszego orzekajgcy o zasadnosci podstaw skargi kasacyjnej.
Rozstrzygniecie to nie mogtoby w konsekwencji rzutowa¢ na ostateczny wynik
postepowania kasacyjnego, co oznacza, ze brak byto przeszkod proceduralnych do
merytorycznego rozpoznania skargi kasacyjnej.

Z dominujgcego orzecznictwa Sgdu Najwyzszego wynika, ze zwigzek
ustanowienia OOU z obnizeniem wartosci nieruchomosci jest ujmowany szeroko.
Przyjmuje sie wiec, Zze ograniczeniem tym jest juz samo ustanowienie OOU,
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 moze wptywac¢ na

obnizenie wartosci nieruchomosci. Stygmatyzacja nieruchomosci w zwigzku
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z objeciem jej OOU, ze wzgledu na odbiér potencjalnych nabywcéw takich
nieruchomos$ci zawiera w sobie komponent subiektywny, ktéry réwniez jest
elementem ksztattujgcym ceny rynkowe. W odbiorze bowiem przecietnego
obserwatora stosunkéw spoteczno - gospodarczych wprowadzenie OOU, zaktada
zwiekszenie ograniczen w stosunku do stanu sprzed wprowadzenia OOU, gdyz
w przecivnym wypadku, nie miatoby przeciez sensu obejmowanie danej
nieruchomosci tym obszarem, skoro i tak nie zwieksza sie zakres ucigzliwosci
(por. m.in. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., lll CZP
57/01, OSNC 2002, nr 5, poz. 57, postanowienie Sgadu Najwyzszego z dnia
24 lutego 2010 r., Il CZP 128/09, Biul. SN 2010, nr 2 oraz wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 r., Il CSK 546/08, OSNC - zZD 2009, nr 4, poz.
113, z dnia 6 maja 2010 r., Il CSK 602/10, niepubl., z dnia 25 maja 2012 r., | CSK
509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26, z dnia 21 sierpnia 2013 r., Il CSK 578/12,
OSNC 2014, nr 4, poz. 47, z dnia 24 listopada 2016 r., Il CSK 100/16, niepubl.,
z dnia 24 listopada 2016 r, Il CSK 113/16, niepubl., z dnia 14 czerwca 2017 r.,
Il CSK 602/16, niepubl., z dnia 11 marca 2020 r., | CSK 568/18, niepubl., z dnia
9 wrzesnia 2021 r., | CSKP 112/21, niepubl., a takze uzasadnienie wyroku Sgdu
Najwyzszego z dnia 11 marca 2020 r., | CSK 688/18, niepubl.).

Szkode wynikajgcg z objecia nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ powddki
OOU nalezy ustalaé respektujgc zasade petnej odpowiedzialnosci
odszkodowawczej (art. 361 § 2 k.c. w zw. z art. 322 p.o.S.). W niniejszej sprawie
szkoda w postaci utraty wartosci nieruchomosci pozostajgca w zwigzku
przyczynowym z ustanowieniem OOU zostata wykazana dowodem z opinii biegtej
z zakresu szacowania nieruchomosci A. B. R., a skarzgcy koncentruje sie - w
ramach obu podstaw kasacyjnych - na kwestionowaniu tego dowodu.

Dowod z opinii biegtego sadowego ma charakter szczegdlny, gdyz
zasadniczo nie stuzy ustalaniu okolicznosci faktycznych, lecz ich ocenie przez
pryzmat wiadomosci specjalnych (art. 278 § 1 k.p.c.). Ocena i wnioski biegtego nie
mogg jednak zastepowaé samodzielnych ustalen sgdu co do majgcych znaczenie
w sprawie okolicznosci prawnych i oceny kryteriow normatywnych w zakresie
ustalenia wysokos$ci i rozmiaru szkody. Opinia biegtego podlega ocenie sgdu

stosownie do regut okreslonych w art. 233 § 1 k.p.c. i w ramach tej oceny sad



11

ustosunkowuje sie do mocy przekonywujgcej rozumowania biegtego i logicznej
poprawnosci wyciggnietych przez niego wnioskow. Sad nie moze jednak oprzec
swego ustalenia wylgcznie na podstawie konkluzji opinii biegtego, lecz powinien
sprawdzi¢ poprawnos¢ poszczegoélnych elementéw skfadajgcych sie na trafnosé jej
wnioskow koncowych (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 3 listopada
1976 r., IV CR 481/76, OSNCP 1977, nr 5-6, poz. 102 i z dnia 20 stycznia 2015 r.,
V CSK 254/14, niepubl.).

Sad Apelacyjny szeroko analizowat opinie biegtej, a wywodowi zawartemu
w motywach rozstrzygniecia nie mozna zarzuci¢ bezkrytycznego oparcia sie na
wnioskach opinii. Szczegétowo takze odnidst sie do zastrzezen skarzgcego do
opinii biegtej wskazujgc, w ramach wtasnej oceny opinii, z jakich przyczyn uznaje
je za nieuzasadnione. Samodzielnie takze wnioskowat o przestankach, ktore
zadecydowaty o przypisaniu pozwanemu odpowiedzialnosci odszkodowawczej.
Odnoszenie sie w uzasadnieniu skargi do innych spraw, w ktérych wymogi te nie
zostaly przez sady zrealizowane, nie dowodzi zasadnosci podstaw skargi
W niniejszej sprawie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2019 r.,
| CSK 354/18, niepubl.). W przywotywanej natomiast w uzasadnieniu skargi sprawie
zakonczonej wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 29 listopada (I CSK 374/18,
niepubl.) wystgpit odmienny problem dotyczgcy poréwnania ograniczeh miedzy
dwoma strefami OOU.

Pozwany nie bierze pod uwage, ze wyboru wtasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci, zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U.
z 2021 r., poz.1899, ze zm.), uwzgledniajgc metody i techniki wyceny wynikajgce
z rozporzgdzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109, ze zm.), dokonuje
biegly. Sad nie dysponujgc wiedzg specjalng nie moze zatem ingerowa¢ w sfere
wiedzg tg objetg, w sposob w jaki oczekuje tego skarzacy (por. m.in. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2018 r., | CSK 119/18, niepubl.).
Nie uwzglednia takze, ze nie moze w postepowaniu kasacyjnym kwestionowac
przeprowadzonej przez Sad Apelacyjny oceny dowodu z opinii biegtej (art. 398%§ 3
k.p.c.). W takim zakresie, w jakim skarzgcy zmierza w istocie do poddania pod
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ocene Sadu Najwyzszego prawidtowosci dokonania przez Sad Apelacyjny oceny
dowodu z opinii biegtej, argumentacja skargi usuwa sie spod kontroli sgadu
kasacyjnego.

Zarzucajgc natomiast w ptaszczyznie naruszenia prawa materialnego, ze
spadek wartosci nieruchomosci ustalony przez biegta nie jest szkoda, nie
odpowiada bowiem roznicy miedzy aktualnym stanem majgtkowym poszkodowane;,
a tym, ktory istniatby, gdyby nieruchomosc¢ stanowigca jej wtasnos¢ nie zostata
objeta OOU, skarzgcy zmierza do zakwestionowania metody, ktérg postuzyta sie
biegta, ustalajgc spadek wartosci nieruchomosci. Dostrzezenia jednak wymaga,
ze okreslajgc wysokos$¢ odszkodowania na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. sad
kazdorazowo musi przyjgC taki punkt odniesienia w celu wyliczenia naleznego
odszkodowania, jaki w najmniejszym stopniu bedzie pozostawat pod wptywem
innych czynnikbw mogacych wptywa¢ na fluktuacje cen nieruchomosci.
Okolicznoéci te oceniane sg ad casu, co wptywa na réznorodnos¢ kryteriow
branych pod uwage w poszczegdlinych sprawach i metod, ktérymi postugujg sie
biegli (por. m.in. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 16 lipca 2021 r., | CSK
17/21, niepubl.).

Sad Apelacyjny przekonujgco wyjasnit, ze dokonane przez biegta
poréwnanie wartosci nieruchomosci znajdujgcych sie w strefie OOU i poza tym
obszarem, pozwala na ustalenie réznic w wartosci nieruchomosci powodki na
skutek jej poddania dziataniom czynnika szkodzgcego, odpowiada zatem
dyferencyjnej teorii szkody. Przyjeta przez biegta metoda, jest pozytecznym
narzedziem pozwalajgcym ustali¢ szkode i dodatkowo wyeliminowaé wiele
zmiennych w czasie, dotyczgcych globalnego i lokalnego rynku nieruchomosci,
niezaleznych od objecia nieruchomosci OOU, ktére mogtyby wptyngé na
prawidtowos¢ uzyskanego w procedurze szacowania wyniku (k. 569 - 570).

Odmienne stanowisko pozwanego nie zastuguje na podzielenie. Nie ma
bowiem Zzadnych podstaw do przyjecia, ze istnieje tylko jedna - preferowana przez
skarzgcego - metoda ustalenia wysokosci szkody. Trafnie Sgd Apelacyjny wskazat,
ze negujgc przyjeta przez biegtg metode skarzacy nie wykazat, by przyjeta ona
niewtasciwe nieruchomoséci do poréwnania, niewtasciwie okreslita ich cechy

lub przypisata im niewtasciwy wptyw na wartos¢, co mogtoby prowadzi¢ do
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niewtasciwych wynikéw w zakresie szacowania szkody. W konsekwencji skarzacy
nie wykazat, by obliczona przez biegtg szkoda majgtkowa wynikata z innych
czynnikéw (wspolnych dla catego rynku nieruchomosci), niz objecie nieruchomosci
powodki OOU, a zatem skutecznie nie zanegowat zwigzku przyczynowego miedzy
obnizong wartoscig nieruchomosci, a jej objeciem OOU. W konsekwencji -
w okolicznos$ciach sprawy - nie budzi watpliwosci, Zze spadek wartosci
nieruchomosci ustalony przez biegtg powstat w zwigzku z jej objeciem OOU i byt
normalnym nastepstwem wejscia w zycie Uchwaty. Zarzuty naruszenia art. 129
ust. 2 p.o.$. oraz art. 361§ 1 k.c. nie zastugiwaty zatem na uwzglednienie.

Zarzut naruszenia art. 227 w zw. z art. 286 w zw. z art. 380 k.p.c. jest
bezzasadny. Sgd Apelacyjny szczegdtowo przeanalizowat wnioski opinii biegtej,
odniost sie do zarzutdw pozwanego i przekonujgco wyjasnit z jakiej przyczyny
metoda, ktdrg postuzyta sie biegta pozwalata miarodajnie ustali¢ wysokos¢ szkody
z perspektywy prawa materialnego. Sgd ten miat zatem podstawe do oddalenia
wniosku dowodowego pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego
biegtego. Nie wykazat on bowiem by - w okolicznosciach sprawy - ztozenie wniosku
nie wynikato jedynie z jego niezadowolenia z tresci niekorzystnej dla niego opinii
a byto uwarunkowane rzeczywistg potrzebg procesows.

Wbrew stanowisku skarzgcego na powddce nie cigzyt takze obowigzek
wykazania, ze hatas lotniczy wystepujgcy na obszarze, na ktérym potozona
jest nalezgca do niej nieruchomo$¢ rzeczywiscie przekracza dopuszczalne
normy wynikajace z Rozporzgdzenia. Istotg ustanowienia OOU jest bowiem
zalegalizowanie potencjalnego przekraczania przez pozwanego norm jakosci
srodowiska w tym obszarze, czemu powoddka nie moze przeciwdziata¢ i co
automatycznie wigze sie z ograniczeniem przez nig korzystania z nieruchomosci.
Jezeli skarzacy twierdzi, ze nieruchomo$¢ powoddki mimo jej objecia OOU
w zadnym stopniu nie jest i nie bedzie narazona na hatas przekraczajgcy
dopuszczalne normy, to powinien dgzy¢ do zmiany prawa miejscowego, ktére jest
efektem dokonanego przed podjeciem Uchwaty przegladu ekologicznego (por. m.in.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2012 r., Il CSK 586/11, niepubl.).

Nieskuteczne jest natomiast podwazanie w indywidualnej; sprawie
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odszkodowawczej Uchwaty, ktora jest - jak ustalita biegta - Zzrodtem ograniczen,
ktére wptywajg na obnizenie wartosci nieruchomosci powddki.

Skarzacy pomija ponadto, Zze skarga kasacyjna nie jest instrumentem
do kwestionowania poczynionych przez Sgdy meriti ustalen faktycznych, a Sady
przedtozone przez niego zestawienie natezenia ruchu lotniczego uznaty za
niewiarygodne i nie obrazujgce rzeczywistej skali dziatania lotniska. Zarzut
naruszenia art. 129 ust. 2 p.o.$. w zw. z art. 361 § 1 k.c. przez ich btedne
zastosowanie oraz jednocze$nie btedne niezastosowanie § 1 pkt 1) lit. a)
Rozporzgdzenia w zw. z § 2 oraz Tabelg 2 Rozporzadzenia oraz § 3 ust. 1 oraz § 4
ust. 2 Uchwaly nie zastuguje zatem na uwzglednienie.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 39814 k.p.c.
orzekt jak w sentencji, pozostawiajgc rozstrzygniecie o kosztach postepowania
kasacyjnego - wobec rozpoznawania skargi od wyroku czesciowego -
do rozstrzygniecia w orzeczeniu konczgcym postepowanie w sprawie (art. 108 § 1
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i w zw. z art. 39821 k.p.c.).



