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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 czerwca 2022 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa J. B.

przeciwko Przedsiebiorstwu [...] "P." w W.

0 odszkodowanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 23 czerwca 2022 r.,

skarg kasacyjnych obu stron

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 24 stycznia 2019 r., sygn. akt VIl AGa [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [..] do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Pozwem z 3 sierpnia 2013 r. J. B. wniést o zasgdzenie na jego rzecz od
Przedsiebiorstwa [...] ,P.” w W. odszkodowania w wysokosci: 5 154 000 zt za

spadek wartosci nieruchomoséci niezabudowanej potozonej przy ul. B. w W., obreb



[X.], dz. ew. 1; 535 000 zt za spadek wartosci nieruchomosci niezabudowanej przy
u. B. w W., obreb [...] dz. ew. 1 oraz 3188000 zt za spadek wartosci
nieruchomosci zabudowanej przy ul. B. [...] w W., obreb [Y.], dz. ew. 8/1, 117 400
zt tytutem rekompensaty kosztow rewitalizacji akustycznej w budynku powoda.
Powdd wskazat, ze na skutek wejscia w zycie uchwaty nr [...] Sejmiku
Wojewddztwa [...] z 20 czerwca 2011 r. jego nieruchomosci znalazty sie czesciowo
w strefie [...] i [X.] oraz w strefie obszaru ograniczonego uzytkowania poza strefg
[...] i[X.]. Powdd zgtosit swoje roszczenia pozwanemu w trybie art. 129 ustawy
Prawo ochrony srodowiska, zakreslajgc termin do 1 sierpnia 2013 r., a wobec jego
bezskutecznego uptywu skierowat sprawe na droge postepowania sgdowego.
Powdd rozszerzyt powddztwo o odszkodowanie obliczone przez biegtego za
objecie nieruchomosci powoda ograniczeniami  wynikajgcymi takze z
rozporzgdzenia nr [...] Wojewody [...] oraz o zasgdzenie odsetek za zwtoke od 30
lipca 2013 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetek za opdznienie od 1 stycznia 2016 r.

Wyrokiem czesciowym z 28 marca 2017 r. Sgd Okregowy w W. zasadzit od
pozwanego na rzecz powoda kwote 1 400 000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od
2 sierpnia 2013 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za opdznienie od
1 stycznia 2016 r. do dnia zapfaty tytutem spadku wartosci nieruchomosci powoda
potozonej w W. przy ul. B., na ktorg sktadajg sie: a) dziatka ew. nr 1, pow. 23 546
m? (obreb [X.]), b) dziatka ew. nr 1 o pow. 2019 m? ([Y.]), ¢) dziatka ew. nr 8/1 o
pow. 18.646 m? (obreb [...]), dla ktorych Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege
wieczystg o nr KW nr [...] /2, na skutek utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla P. [...] im. [...] w W. i w pozostatej czesci oddalit powddztwo o
odszkodowanie za spadek wartosci nieruchomosci.

Sad Okregowy ustalit, ze powdd jest wiascicielem trzech nieruchomosci
gruntowych potozonych w W.: dziatki 1 z obrebu [...] (dz. 28 i 29), przy ul. B. w W.
stanowigcej grunty orne, dziatki nr 8/1 z obrebu [...] przy ul. B., stanowigcej grunty
orne oraz dziatki nr 1 obreb [...] (obecnie dz. 1/1 i 1/2) przy ul. B. stanowigcej grunty
rolne zabudowane, dla ktorych Sgd Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg KW
[...] 5. Tytut wiasnosci do tych nieruchomos$ci powdd nabyt w dniu 8 marca 1985 r.
na podstawie umowy darowizny. Na dziatce przy B. posadowiony jest budynek

mieszkalny, ktorego budowe zakonczono w 1990 r. oraz dwa budynki



niemieszkalne.

Rozporzgdzeniem Wojewody [...] nr [...] z 7 sierpnia 2007 r. w sprawie
utworzenia Obszaru ograniczonego uzytkowania dla P. [...] im. [...] w W., ktore
weszio w zycie w dniu 25 sierpnia 2007 r., (dalej: 0.0.u. 2007), zostat utworzony
obszar ograniczonego uzytkowania (dalej: ,0.0.u.”) dla P. [...] im. [...]. Podstawa
wydania rozporzgdzenia byt art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony srodowiska (Dz.U. z 2006 r. Nr 129, poz. 902 ze zm., dalej: ,p.0.8.”). Na
mocy tego rozporzgdzenia nieruchomosci powoda znalazty sie w catosci w strefie
JZ.]", tego obszaru, tj. w strefie ograniczeh zabudowy mieszkaniowej (Dz.Urz.
Wojewoddztwa [...] nr 156, poz. 4276). Zgodnie z trescig § 4 ust. 1 tego
rozporzgdzenia, w obszarze ograniczonego uzytkowania  zabroniono:
1) przeznaczania nowych terendéw pod szpitale, domy opieki oraz zabudowe
zwigzang ze statym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy, a w strefie [Z.]
takze pod zabudowe mieszkaniowg; 2) zmiany sposobu uzytkowania budynkow
w catosci lub w czesci na szpitale i domy opieki oraz na staty lub wielogodzinny
pobyt dzieci i miodziezy, a w strefie [Z] - takze na cele mieszkaniowe -
z zastrzezeniem ust. 2; 3) budowy nowych szpitali, domow opieki, zabudowy
zwigzanej ze statym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy, a w strefie [...]
takze budynkéw mieszkalnych, z zastrzezeniem ust. 2. Ustep 2 powotanego § 4
rozporzgdzenia dopuscit w strefie [Z.] zmiane sposobu uzytkowania budynkow
w catosci lub w czesci na cele mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, jako towarzyszgcych innym funkcjom, na
warunkach okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku braku planu miejscowego, na warunkach okreslonych w decyzji
o warunkach zabudowy. Zas$ § 5 rozporzgdzenia w 0.0.u. wprowadzit nastepujgce
wymagania techniczne dotyczace budynkéw: 1) w nowoprojektowanych budynkach
nalezy zapewnicC izolacyjno$¢ scian zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach
zewnetrznych, dachéw i stropodachéw - zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi
izolacyjnosci akustycznej przegréd w budynkach oraz izolacyjnosci akustycznej
elementdow budowlanych; 2)w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé
zabezpieczenia zapewniajgce witasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach

poprzez zwiekszenie izolacyjnosci Scian zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach



zewnetrznych, dachow i stropodachdéw - zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi
ochrony przed hatasem pomieszczen w budynkach.

Rozporzadzenie nr [...] weszio w zycie 14 dni od jego ogfoszenia, tj. 25
sierpnia 2007 r. Termin zawity do zgtaszania roszen uptywat z dniem 25 sierpnia
2009 r. Powdd pismem z 20 sierpnia 2009 r. wnidst o przyznanie odszkodowania
przez Przedsiebiorstwo [...] ,P.” w W. za trzy wskazane nieruchomosci w zwigzku z
utratg ich wartosci wyniktg z ustanowienia 0.0.u. rozporzgdzeniem nr [...]. Powod
proponowat alternatywnie wykup nieruchomosci, jednakze pozwany, pismem z 3
listopada 2009 r., odmowit ze wzgledu na niewykazanie szkody. Powod wystepowat
0 przyznanie odszkodowania takze pismami z 17 stycznia 2011 r. i 11 stycznia
2012 r. oraz wczesniej 2 pazdziernika 2003 r. i 30 grudnia 2005 r. - za kazdym
razem bezskutecznie.

Na skutek wejscia w zycie rozporzgdzenia nr [...] Wojewody [...] wartos¢
nieruchomos$ci powoda, sktadajgcej sie z trzech dziatek przy ul. B., dla ktérych Sgd
Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg nr [...] /2, obnizyta sie o 71 000 zt.

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku
potnocno- zachodnim (M. — U.) pozwany, jako administrator lotniska [...], zostat
zobowigzany do sporzgdzenia i przedtozenia przeglagdu ekologicznego dla P. [...]
im. [...] w W. wzakresie oddzialywania akustycznego. Przedtozony przez
pozwanego Przeglad Ekologiczny dla P. [...] im. [..] w W. wykazat, ze
oddziatywanie akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktérego
zarzadca posiada tytut prawny. W tej sytuacji z uwagi takze na powiekszenie sie
obszaru, na ktérym dochodzito do przekroczen hatasu, uchwatg nr [...] Sejmiku
Wojewoddztwa [...] z 20 czerwca 2011 r., ktéra weszta w zycie 4 sierpnia 2011 r.
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla P. [...] im. [...] w W. (dalej:
0.0.u. 2011). Na mocy tej uchwaty nieruchomos$ci stanowigce przedmiot sprawy
znalazly sie w réznych strefach obszaru ograniczonego uzytkowania: dziatka 8/1
czesciowo potozona jest w 0.0.u. poza strefami [...] i [X.], cze$¢ dziatki 8/1 i czesé
dziatki 1 z obrebu [...] potozone sg w strefie [X.], pozostata czes¢ nieruchomosci w
strefie [X.]. Na dziatce nr 1 z obrebu [...] strefa [...] obejmuje 41% catej dziatki,
pozostata cze$¢ znajduje sie strefie [X.], w 0.0.u., poza strefami [...] 1 [X.] znajduje

sie 8% powierzchni dziatki 8/1.



Zgodnie z powyzszg uchwatg, w strefie [...] zakazano przeznaczania
terenow pod zabudowe mieszkaniowg jedno- i wielorodzinng, mieszkaniowo-
ustugowg, zagrodowg, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze statym Ilub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, szpitale i domy opieki spotecznej,
lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo—ustugowej,
zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domdéw opieki spotecznej oraz o
funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, oraz
zmiany funkcji budynkoéw istniejgcych na budynki o funkcji mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domdéw
opieki spotecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem
dzieci i mlodziezy. W strefie [X.] zakazano przeznaczania terendéw pod szpitale i
domy opieki spotecznej oraz pod zabudowe zwigzang ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i miodziezy, lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, doméw
opieki spotecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem
dzieci i mtodziezy, zakazano tez zmiany funkcji budynkow istniejgcych na budynki o
funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, szpitali i
domow opieki spotecznej. Na skutek utworzenia strefy 0.0.u. na mocy uchwaty nr
[...]z 20 czerwca 2011 r. wartos¢ rynkowa nieruchomosci potozonych w W. przy ul.
B. objetych KW nr [...]/2 zmniejszyta sie o kwote 1 329 000 zt. Powdd, pismem
doreczonym pozwanemu 30 lipca 2013 r., wezwat go do zaptaty kwoty 8 971 000 zt
z tytulu ubytku wartosci nieruchomosci i kosztéw koniecznej rewitalizacji
akustycznej budynku. Nastepnie, pismem ztozonym u pozwanego dniu 31 lipca
2013 r., podniost roszczenia do kwoty 8 994 000 zt.

Ustalenia co do wysokosci spadku wartosci nieruchomosci powoda w wyniki
wprowadzenia 0.0.u. 2007 i 0.0.u. 2011 Sad opart na opinii pisemnej oraz opiniach
uzupetniajgcych sporzgdzonych przez powotanego w sprawie biegtego z zakresu
wyceny nieruchomosci W. S., jak réwniez na jego przestuchaniu na rozprawach.

Sad Okregowy uznat, ze odszkodowanie dochodzone przez powoda na
podstawie art. 129 p.o.s. za spadek wartosci nieruchomosci w zakresie
zmodyfikowanego powddztwa zastugiwato na uwzglednienie do kwoty 1 400 000 zt.
Powdd, mimo ze nabyt nieruchomosci w 1985 r. na podstawie umowy darowizny,

z czego na jednej z nich wybudowat w 1990 r. budynek z przeznaczeniem na cele



mieszkalne, posiada legitymacje czynng w sprawie do dochodzenia odszkodowania
na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S., poniewaz w dacie wejscia w zycie kazdego
z aktow byt wiascicielem nieruchomosci, w tym nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, objetej 0.0.u.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla P. [...] im. [...] w W. zostat utworzony
na podstawie rozporzadzenia nr [...] z 7 sierpnia 2007 r. Wojewody [...], ktorego
przepisy zachowaty moc obowigzujgcg do czasu wejscia w zycie uchwaty nr [...]
Sejmiku Wojewddztwa [...] z 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia 0.0.u. dla P.
[.]im. [..]w W..

Powdd dochowat takze terminu zawitego do dochodzenia roszczenia. Termin
z art. 129 ust. 4 p.o.S. otworzyt sie na nowo skoro ograniczenia dla nieruchomosci
powoda powstaty z momentem wejscia w zycie rozporzagdzenia nr [...], a nastepnie
zwiekszyly sie z momentem wejscia w zycie uchwaty nr [...]. Rozporzgdzenie nr [...]
Wojewody [...] weszto w zycie z dniem 25 sierpnia 2007 r., za$ uchwata nr [...]
Sejmiku Wojewodztwa [...] weszia w zycie 4 sierpnia 2011 r., zatem termin na
zgtaszanie roszczen odszkodowawczych z art. 129 p.o.S. mijat odpowiednio 24
sierpnia 2009 i 3 sierpnia 2013 r. Sgd Okregowy przyjat, ze w zakresie czesci
nieruchomos$ci, tj. tych objetych strefg [X.], gdzie nie zwiekszyly sie ograniczenia,
powod dochowat terminu zawitego wskazanego w art. 129 p.o.s. kierujgc do
pozwanego pismo ze zgtoszeniem roszczenia datowane na 20 sierpnia 2009 r.
Powdd sprostat takze obowigzkowi zgtoszenia roszczenia pod rzgdami uchwaty nr
[...] pismami doreczonymi 30 lipca 2013 r. i 31 lipca 2013 r.

Z przeprowadzonego poréwnania i analizy rozporzadzenia nr [...] Wojewody
[...] oraz uchwatly nr [...] Sejmiku Wojewddztwa [...] wynika, ze ze wzgledu na
potozenie nieruchomosci powoda w strefie 0.0.u. 2011, w rzeczywistosci doszto do
zwiekszenia ograniczen obowigzujgcych na nieruchomosciach, ktére w okresie
obowigzywania o.0.u. 2007 byly potozone w jej granicach w strefie ,Z.”. Pod
rzgdami rozporzadzenia nr [...] powod miat mozliwos¢ zmiany sposobu
uzytkowania budynku w cato$ci lub w czesci na cele mieszkaniowe oraz budowy
nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszgcych innym
funkcjom, natomiast uchwata nr [...] catkowicie zakazata przeznaczania terenéw

pod zabudowe mieszkaniowg jedno- i wielorodzinng, mieszkaniowo-ustugowa,



zagrodowa, zamieszania zbiorowego, zwigzang ze statym lub czasowym pobytem
dzieci i miodziezy, szpitalng i domow opieki spotecznej. Takze zmiana funkcji
obecnie istniejgcych budynkéw jest dopuszczalna jedynie na cele przemystowe. Z
kolei w strefie [X.] utrzymano obostrzenia, ktére wprowadzone zostaty wczesniej
jako strefa ,[...]", przedtuzajgc ich okres obowigzywania.

Odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg, o ktérej mowa w art. 129 p.o.$,,
przewidziano nie za samo ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci. Odszkodowanie nie rekompensuje zmiany
dotychczasowej sytuacji wtasciciela nieruchomosci, a tym bardziej utrzymywania
juz istniejgcych ograniczen w przypadku zmiany aktu prawnego. Odszkodowanie
przystuguje za konkretng szkode, ktora powstata w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci, a nie za samo ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomos$ci. Konieczng przestankg odpowiedzialnosci
odszkodowawczej jest szkoda, ktérej zrodiem jest rozporzgdzenie lub akt prawa
miejscowego powodujgcy ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci.
Szkoda ma by¢ normalnym nastepstwem wejscia w zycie rozporzgdzenia lub aktu
prawa miejscowego wprowadzajgcego ograniczenia w sposobie Kkorzystania
z nieruchomoséci. Szkoda taka moze powstaé, gdy akt prawa miejscowego
wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia, co do sposobu
korzystania z nieruchomosci lub tez przedtuza ograniczenia na kolejny okres
obowigzywania. Szkoda nie powstaje, gdy kolejny akt prawny utrzymuje zakres
ograniczen na dotychczasowym poziomie a tym bardziej, gdy je zmniejsza.

Wiasciciel nieruchomosci moze dochodzi¢ odszkodowania na podstawie art.
129 wust. 2 p.o.S. za poniesiong szkode, w tym zmniejszenie wartosci
nieruchomosci, w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci,
przy czym ograniczeniem takim jest takze samo ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania. Obnizeniem wartosci nieruchomosci bedacej
nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w tre$ci rozporzgdzenia
o utworzeniu 0.0.u., zwlaszcza ograniczen zabudowy i przeznaczenia budynkéw do
niektérych rodzajow dziatalnosci, jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci
wynikajgce z faktu, ze dochodzi do zawezenia granic wtasnosci i tym samym

Sciesnienia wylgcznego wiadztwa wiasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej



w o.0.u. O ile przed wejSciem w zycie 0.0.u. wtasciciel mogt zgda¢ zaniechania
immisji przekraczajgcej standard ochrony srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia
0.0.u. takiej mozliwosci zostat pozbawiony. Innymi stowy, szkodg podlegajgca
naprawie jest swoisty przymus znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji,
co wywotuje skutki ekonomiczne tego stanu prawnego.

Ze sporzadzonych w sprawie opinii dotyczgcej ubytku wartosci
nieruchomosci powoda z tytutu ograniczen o.o.u. 2011 wynika, ze dla badanych
nieruchomosci brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zas
zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
nieruchomo$¢ jest potozona na terenie o planowanym rozwoju zabudowy
z przewagg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (M2) z wyjatkiem potudniowej
czesci dziatki 8/1 przeznaczonej pod planowang zielen urzgdzong z udziatem
terenéw sportow i rekreacji (ZP2). Dla wycenianego obszaru (M2) biologicznie
czynna powierzchnia min. 40-60%, wysoko$¢ zabudowy do 12 m nad poziom
terenu, nieruchomos¢ w strefie przedmiesé. Dla terenu ustalono priorytet
lokalizowania funkcji mieszkaniowej i niezbednych inwestycji celu publicznego
z zakresu infrastruktury spotecznej. Na terenie zieleni urzgdzonej ustalono m.in.
70% powierzchni biologicznie czynnej - powierzchnia objeta tym sposobem
wykorzystania to 43% dziatki nr 8/1.

Nieruchomosc¢ potozona jest w dzielnicy U. w rejonie urbanistycznym J., przy
ul. B. po wschodniej stronie lotniska [...]. Do ul. P., stanowigcej gtéwng arterie
komunikacji z centrum miasta, jest 1,5 km. Dzialki sg zasilone w energie
elektryczng, wodociag i gazocigg. Brak jest infrastruktury spotecznej w sgsiedztwie.
Dziatka 1 obreb [...] ma powierzchnie 23 546 m?, jest uzytkowana rolniczo,
nieogrodzona, bez przytaczy, obecnie podzielona na dz. nr ew. 28 i 29. Dziatka nr 1
obreb [...] o powierzchni 2019 m? - wykorzystywana na cele handlowe i
zabudowana pawilonem handlowym - obecnie podzielona na dz. Y2 o powierzchni
1963 m? i dz. 1/1 o powierzchni 56 m?, przejetych pod droge publiczng. Dziatka 8/1
obreb [...] potozona jest po potudniowej stronie ul. S., ma powierzchnie 18 646 m?,
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym murowanym o powierzchni 312 m?,
budynkiem garazowo-gospodarczym adaptowanym na cele mieszkalne

niepodpiwniczonym w dobrym stanie technicznym o powierzchni zabudowy 101 m?



o srednim standardzie wykonczenia oraz budynkiem gospodarczym murowanym,
parterowym, niepodpiwniczonym z 1990 r. o powierzchni zabudowy 40 m?, ktérego
stan techniczny jest dobry a standard podstawowy. Teren dookota jest
zagospodarowany, bardzo estetyczny. Budynek mieszkalny wybudowany w 1977 r.
zostat rozbudowany na podstawie pozwolenia z 1999 r. w roku 2000 i sukcesywnie
wykanczany, odpowiadajgcy stanowi deweloperskiemu. Wykonany jest
z materiatdw bardzo wysokiej jakosci, w dobrym stanie technicznym. Po 4 sierpnia
2011 r. wykonano instalacje wewnetrzng wodng, instalacje CO w pomieszczeniach
poddasza i piwnicy, oraz montaz grzejnikéw i pieca CO na poddaszu i w piwnicy.
Wartosc rynkowg biegty okreslat wg aktualnego sposobu uzytkowania.

Sad Okregowy uznat, ze powdd wykazat istnienie adekwatnego zwigzku
przyczynowego w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. pomiedzy poniesiong przez powoda
szkodg w postaci spadku wartosci jego nieruchomosci a wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania na skutek objecia tych nieruchomosci o.0.u. 2007
o kwote 71 000 zt oraz na skutek objecia o0.0.u. z 2011 o kwote 1 329 000 zt.
W pozostatej czesci powodztwo o zasgdzenie odszkodowania za obnizenie
wartosci nieruchomosci wskutek wprowadzenia o.0.u. 2011 zostato oddalone.
O odsetkach ustawowych i odsetkach ustawowych za opdznienie Sgad orzekt na
podstawie art. 481 § 1 k.c.

Wyrok Sadu pierwszej instancji zostat zaskarzony apelacjg przez
pozwanego. Sad Apelacyjny w W., wyrokiem z 24 stycznia 2019 r., zmienit
zaskarzony wyrok Sgdu Okregowego czesciowo w punkcie pierwszym w ten
sposbéb, ze oddalit powddztwo co do kwoty 860 696 zt wraz z odsetkami
ustawowymi od 2 sierpnia 2013 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za
opo6znienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zapfaty tytutem spadku wartosci
nieruchomos$ci powoda potozonej w W. przy ul. B., na ktérg sktadajg sie: a) 59%
dziatki ew. nr 1 o pow. 23 546 m? (obreb [...]), b) dziatka ew. nr 8/1 o pow. 18.646
m? (obreb [...]), dla ktérych Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg o nr KW
nr [...J/2, na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla P. [...] im.
[...] w W. (pkt I); oddalit apelacje w pozostatym zakresie (pkt Il) oraz pozostawit

Sadowi Okregowemu w W. rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego
(pkt HI).
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Sad Apelacyjny uznat za niezasadne zarzuty apelacji, w ramach ktorych
apelujgcy kwestionowat btedne oparcie rozstrzygniecia przez Sad Okregowy na
podstawie opinii biegtego zaréwno tzw. opinii gtdéwnej, jak i uzupetniajgcej, co
zawazyto na przyjeciu, ze spadek wartosci nieruchomosci nastgpit w zwigzku
z utworzeniem 0.0.u. Sad pierwszej instancji w uzasadnieniu wyroku dokonat oceny
opinii sporzadzonej przez biegtego i ocena ta skutecznie nie zostata w apelac;ji
zakwestionowana przez pozwanego.

Sad drugiej instancji stwierdzit, ze podstawe faktyczng orzeczenia stanowi
stan faktyczny ustalony przez Sgd pierwszej instancji poza ustaleniem, ze wskutek
wprowadzenia o0.0.u. uchwatg nr [...] nastgpit spadek wartosci nieruchomosci
niezabudowanej potoznej w strefie [...] stanowigcej 59% dziatki nr 1 z obrebu [...]
oraz potozonej w 0.0.u. poza [...] i [X.] dziatki nr 8/1. Wskazat, ze przedmiotem
oceny w opinii biegtego byly: dziatka ewidencyjna 1 z obrebu 1-09-51 o powierzchni
2019 m?, potozona w strefie [...]; dziatka ewidencyjna 1 z obrebu [...] 0 powierzchni
23 546 m?, ktorej 41% powierzchni jest w strefie [...], pozostata czesé - czyli 59% -
jest w strefie [X.]; dziatka ewidencyjna 8/1 z obrebu [...] 0 powierzchni 18 646 m?,
ktérej 92% jest potozone strefie [X.] oraz 8% znajduje sie poza [...] i [X.] w strefie
0.0.u. Dziatka ewidencyjna 8/1 jest w obrebie [...] a nie [...]. Na tej dzialce jest
posadowiony budynek mieszkalny i budynek gospodarczy. Na skutek
wprowadzenia 0.0.u. uchwatg nr [...] nastgpit spadek wartosci nieruchomosci w
wysokosci: 731 046 zt dotyczacej czesci niezabudowanej potoznej w [X.], 13 857 zt
dotyczagcej czesci niezabudowanej w o.0.u. i 115 793 zt w czeéci zabudowane;j.
Czes$¢ niezabudowang potozng w [X.] stanowi 59% z tgcznej powierzchni 23 546
m? dziatki ewidencyjnej 1 z obrebu [...] i 92% z tacznej powierzchni 18 646 m?
dziatki ewidencyjnej 8/1 z obrebu [...]. Cze$¢ niezabudowang w 0.0.u. stanowi 8%
dziatki ewidencyjnej 8/1 z obrebu [...], zas czes¢ zabudowana to réwniez czesc
dziatki 8/1 o powierzchni 2 147 m?.

W ocenie Sadu Apelacyjnego doszio do naruszenia art. 129 ust. 1i 2 p.o.S.
Istotg wprowadzenia o0.0.u. jest brak mozliwosci dotrzymania standardéw jakosci
Srodowiska (art. 135 p.o.$.). Standard jakosci srodowiska jest naruszony poprzez
immisje (hatas), co przekfada sie na zawezenie granic wtasno$ci nieruchomosci

potozonych w obszarze (art. 140 k.c. w zwigzku z art. 140 k.c.). Przepis art. 144 k.c.
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zakazuje tzw. immisji posrednich na cudzg nieruchomosé, jezeli zakiécajg one
korzystanie z tej nieruchomos$ci ponad przecietng miare, jak np. polegajgcych na
wytworzeniu ciepta, dymow, wstrzgséw itp. Zarowno szkoda powstata na skutek
zmniejszenia wartosci nieruchomosci, jak i wywotana przekroczeniem standardow
Srodowiska w zakresie emitowanego hatasu objeta jest dyspozycjg tego przepisu,
bo w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie
tylko obnizenie wartosci nieruchomosci, bedgce nastepstwem ograniczen
przewidzianych bezposrednio w tresci rozporzgdzenia o utworzeniu obszaru, lecz
takze obnizenie wartosci nieruchomosci wynikajgce z tego, ze wskutek wejscia
W zycie rozporzgdzenia dochodzi do zwezenia granic wiasnosci (art. 140 w zwigzku
z art. 144 k.c.). Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, nieruchomos¢ powoda
zostata dotknieta ograniczeniami w sposobie uzytkowania w zwigzku
z utworzeniem 0.0.uU. na podstawie rozporzadzenia nr [...]. Wiasnie dlatego, ze juz
rozporzadzenie nr 50 wprowadzito o0.0.u. to akt ten przetozyt sie na ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci powoda w postaci znoszenia dziatalnosci
lotniska. Nieruchomo$¢ powoda znalazta sie w catosci w strefie [...] utworzonej
rozporzgdzeniem nr [...], a nastepnie znalazta sie w strefie [...], [X.] i 0.0.u. (poza
[...] 1 [X.]) wydzielonej uchwatg nr [...].

Dla oceny istnienia przestanki dochodzenia roszczenia na podstawie art. 129
ust. 2 p.o.$. polegajacej na ,ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci”
trzeba poréwna¢ ograniczenia w stosunku do dotychczasowego sposobu
korzystania z nieruchomosci lub dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci.
W o0.0.u. wedtug rozporzgdzenia Wojewody [...] nr [...] zabroniono:

(1) przeznaczania nowych terenéw pod szpitale, domy opieki oraz zabudowe
zwigzang ze statym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy, a w strefie [Z.]
takze pod zabudowe mieszkaniowa; (2) zmiany sposobu uzytkowania budynkéw w
catosci lub w czesci na szpitale i domy opieki oraz na staty lub wielogodzinny pobyt
dzieci -i mitodziezy, a w strefie [Z.] - takze na cele mieszkaniowe; (3) budowy
nowych szpitali, domoéw opieki, zabudowy zwigzanej ze statym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mtodziezy, a w strefie [Z.] takze budynkéw mieszkalnych. W tym
obszarze wyrézniono strefe [Z.], w ktorej wedtug § 4.2 rozporzgdzenia dopuszczono

zmiane sposobu uzytkowania budynkéw w catosci lub w czesci na cele
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mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, jako
towarzyszacych innym funkcjom, na warunkach okreslonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego, na
warunkach okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy. Jednoczesnie przyjeto,
ze w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ izolacyjnos¢ scian
zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw -
zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi izolacyjnosci akustycznej przegrod w
budynkach oraz izolacyjnosci akustycznej elementow budowlanych; w istniejgcych
zas budynkach nalezy zastosowacé zabezpieczenia zapewniajgce wiasciwy klimat
akustyczny w pomieszczeniach poprzez zwiekszenie izolacyjnosci scian
zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach zewnetrznych, dachow i stropodachow -
zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi ochrony przed hatasem pomieszczen w
budynkach. Uchwata nr [...] Sejmiku Wojewddztwa [...] z 20 czerwca 2011 r. w
sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla P. [...] im. [...] w W.
okreslata w § 3 (i) granice zewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania, ktorg
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 wewnagtrz obszaru ograniczonego izolinig LaegD =55dB oraz (ii)
granice wewnetrzng obszaru ograniczonego uzytkowania, ktérg wyznacza granica
terenu lotniska. Wedlug § 4, w obszarze ograniczonego uzytkowania wyrdznia sie
dwie strefy: 1) strefe [...], ktdrej granice zewnetrzng wyznacza izolinia miarodajnego
poziomu dzwieku 55 dB w porze nocy, od wewnatrz granica lotniska; 2) strefe [X.],
ktérej granice wyznacza od zewnatrz izolinia miarodajnego poziomu dzwieku 50 dB
w porze nocy, a od wewnatrz granica strefy [...]. Zgodnie z § 5 tej uchwaty, w 0.0.u.
wprowadzono ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania
z terenu w strefach [...] i[X.]itak: 1) w strefie [...]: @) zakazuje sie przeznaczania
terenbw pod zabudowe mieszkaniowg jedno i wielorodzinng, mieszkaniowo-
ustugowg, zagrodowg, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze statym lub
czasowym pobytem dzieci i miodziezy, szpitale i domy opieki spotecznej, b)
zakazuje sie lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domdw opieki

spotecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci
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i mtodziezy, c) zakazuje sie zmiany funkcji budynkdéw istniejacych na budynki
o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania
zbiorowego, szpitali, doméw opieki spotecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze
statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, 2) w strefie [X.]: a) zakazuje sie
przeznaczania terenow pod szpitale i domy opieki spotecznej oraz pod zabudowe
zwigzang ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, b) zakazuje sie
lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, domow opieki spotecznej oraz
o funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,
c) zakazuje sie zmiany funkcji budynkdéw istniejgcych na budynki o funkcjach
zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, szpitali i domow
opieki spotecznej. Zas § 6 uchwaly okreslat wymagania techniczne dotyczace
budynkéw objetych o.0.u.: w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢
odpowiednig izolacyjno$¢ Scian zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach
zewnetrznych, dachow i stropodachéw - zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159
i Nr 45, poz. 235, dalej: Prawo budowlane) i przepisami wykonawczymi do tej
ustawy, zas$ w istniejgcych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia
zapewniajgce wiasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach - zgodnie z ustawg
Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

Nalezato wobec tego przyjac, ze w zwigzku z wejsciem w zycie uchwaty nr
[...] Sejmiku Wojewddztwa [...] powdd mogt skutecznie dochodzi¢ roszczen
wskazanych w art. 129 ust. 1-3 p.o.$. tylko wowczas, gdy mocg tej wiasnie uchwaty
wprowadzone zostaty nowe lub zwiekszone zostaty dotychczasowe ograniczenia co
do sposobu korzystania z jej nieruchomosci lub przedtuzono na kolejny okres
ograniczenia wprowadzone wczesniej na czas oznaczony. Skoro art. 129 ust. 2
ustawy przyznaje odszkodowanie za szkode spowodowang wejsciem w zycie aktu
prawnego wprowadzajgcego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci w
dotychczasowy sposob lub w sposdb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
szkoda podlegajgca naprawieniu na podstawie tego przepisu nie powstaje, gdy
kolejny akt prawa miejscowego jedynie utrzymuje dotychczasowe ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomos$ci.

Powdd w strefie [...] miat mozliwos¢ zmiany sposobu uzytkowania budynkow
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w catosci lub w czesci na cele mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, jako towarzyszgcych innym funkcjom, na
warunkach okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku braku planu miejscowego, na warunkach okreslonych w decyzji
o warunkach zabudowy, a zostat tego pozbawiony w strefie [...], gdzie zakazano
lokalizowania budynkow o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej oraz
zmiany funkcji budynkoéw istniejgcych na budynki o funkcji mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowej. Ograniczenia strefy [...] dotyczg nieruchomosci powoda
w zakresie catej dziatki ewidencyjna 1 z obrebu [...] (powierzchni 2019 m?) oraz
41% powierzchni dziatki ewidencyjna 1 z obrebu [X.] (powierzchni 23 546 m?). O ile
zgodnie z poprzednig regulacjg mozliwa byta zmiana przeznaczenia budynkow czy
ich rozbudowa, o tyle obecnie nie jest to mozliwe i wskutek zakwalifikowania
nieruchomosci do strefy [...] obszaru ograniczonego uzytkowania doszto do
dalszego ograniczenia prawa wiasnosci. Wedtug art. 129 ust. 2 p.o.S., witasciciel
moze zgda¢ odszkodowania za poniesiong szkode ,w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci”. Takie ograniczenia wprowadzita uchwata nr
[...]dla strefy [...] w stosunku do rozporzgdzenia nr[...] dla strefy [Z.].

Odmienne wyniki daje poréwnanie ograniczen strefy [zZ.] do strefy [X.].
W strefie [Z.] istniata mozliwo$¢é zmiany sposobu uzytkowania budynkoéw w catosci
lub w czesci na cele mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, jako towarzyszgcych innym funkcjom, na warunkach okreslonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku
planu miejscowego, na warunkach okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy.
Ograniczenia strefy [X.] nie pozbawiajg powoda tych mozliwosci. Strefa [X.] stawia
obostrzenia wylgcznie do (i) przeznaczania terendw, (ii) lokalizowania budynkéw
i (iii) zmiany funkcji budynkéw istniejgcych. | chodzi wytgcznie o funkcje zwigzane
ze statym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy, szpitali i domdéw opieki
spotecznej. Nieruchomos¢ powoda, potozna w [X.], stanowi niezabudowane 59%
dziatki ewidencyjnej 1 z obrebu [...] (z tacznej powierzchni 23 546 m?) i 92% dziatki
ewidencyjnej 8/1 z obrebu [X.] (z tacznej powierzchni 18 646 m?). Na nieruchomo$¢
oddziatujg juz ograniczenia ze strefy [Z.] wprowadzonej rozporzadzeniem nr [...] i

uchwata nr [...] zadnych dodatkowych nie wprowadzita. Zdarzenie sprawcze, jakim
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byto wejscie w zycie rozporzgdzenia Wojewody [...] nr [...], spowodowato szkode
obejmujgcg spadek wartosci nieruchomosci powoda w strefie [Z.] (odpowiadajgcej
strefie [X.]) w wyliczonej przez biegtego kwocie 71 000 zt.

Co do zasady, poprzez utworzenie 0.0.u. doszio do ingerencji w prawo
wiasnosci powoda. O ile taka ingerencja w strefie [...] i [X.] ma jeszcze dodatkowe
ograniczenia przewidziane bezposrednio w tresci uchwaty nr [...] (zwtaszcza
dotyczacych ograniczen zabudowy), to dla terenéw poza strefami [...] i [X],
a mieszczgcymi sie w granicy obszaru pozostaje samodzielnym czynnikiem
mogacym wptywac na warto$¢ nieruchomosci. Z dniem wejscia w zycie aktu prawa
miejscowego uchwaty Sejmiku Wojewddztwa [...] nr [...] z 20 czerwca 2011 r.
powstat obowigzek powoda znoszenia przekroczen norm hatasu lotniczego, co
stanowi o ograniczeniu w sposobie korzystania z nieruchomosci. Niemniej juz taki
obowigzek powstat w zwigzku z rozporzgdzeniem nr [...] poprzez wprowadzenie
strefy [Z.]. Nieruchomo$¢ powoda potozna w 0.0.u. obejmuje niezabudowang czes$é
stanowigcg 8% dziatki ewidencyjnej 8/1 z obrebu [Y.] oraz cze$¢ zabudowang
dziatki 8/1 o powierzchni 2 147 m?2. Potozenie w strefie ograniczonego uzytkowania
poza [...] i [X.] przy wczesniejszym objeciu strefg [Z.] przektada sie na wniosek, ze
nie nastgpito zwiekszenie ograniczen w zwigzku z wejsciem uchwaty nr [...].
Szkoda nie powstaje, gdy jezeli kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na
dotychczasowym poziomie, tak jak poprzednio obowigzujgcy.

W art. 129-136 p.o.s. ustawodawca uregulowat samodzielne podstawy
odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwigzanej z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci oraz z utworzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania, opierajgc sie na zatozeniu, ze ryzyko szkoéd zwigzanych
z dziatalnoscig ucigzliwg dla otoczenia powinien ponosi¢ podmiot, ktéry te
dziatalnos¢ podejmuje dla wiasnej korzy$ci. Przestankami tej odpowiedzialnosci sa:
wejscie w zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujgcego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda poniesiona przez
wiasciciela nieruchomosci, jej uzytkownika wieczystego Ilub osobe, ktorej
przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci i zwigzek przyczynowy miedzy
wprowadzonym ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a szkoda.

Z art. 129 ust. 2 ustawy wynika, iz szkodg jest takze zmniejszenie wartosci
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nieruchomosci, co koresponduje z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c.,
przez ktdrg rozumie sie miedzy innymi zmniejszenie aktywow.

Zdarzeniem sprawczym doznanej przez powoda szkody byto wejscie w zycie
rozporzgdzenia nr [...] dla nieruchomosci potoznych w strefie [Z.], nastepnie
odpowiednio w strefie [X.] i 0.0.u. na mocy uchwaty nr [...]. Szkode obejmujgca
spadek wartosci nieruchomosci powoda wskutek wejscia w zycie rozporzadzenia nr
[...] stanowi wyliczona przez biegtego kwota 71 000 zi. Drugim zdarzeniem
sprawczym szkody bylo wejscie w zycie uchwaty nr [...], ktéra zwiekszyta
ograniczenia dla nieruchomosci juz potozonych w strefie [Z], a
przyporzadkowanych odpowiednio strefie [...]. Nie bylo takiego skutku wobec
nieruchomosci potoznych w strefie [X.] i 0.0.u. uprzednio bedacych w strefie [Z.], co
uzasadniato oddalenie powodztwa co do kwoty 860 696 zt z odsetkami ustawowymi
od 2 sierpnia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za
opoOznienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty tytutem spadku wartosci
nieruchomosci powoda, na ktorg sktadajg sie 59% dziatki ew. nr 1 o powierzchni 23
546 m2 (obreb [X.]) (wartos¢ 731 046 zt) oraz dziatka ew. nr 8/1 o pow. 18 646 m2
(obreb [...]) (warto$¢ 13 857 zt czes¢ niezabudowana i 115 793 zt czesc
zabudowana).

Zarowno 0.0.u. 2007 jak i 0.0.u. 2011 usankcjonowaty hatas. Jezeli wytom od
standardu jakosci sSrodowiska m.in. hatas byt podstawg dla wprowadzenia
wymienionych 0.0.u., to akt jest zrodtem szkody. Sam hatas naruszajgcy standardy
Srodowiska nie przekfadat sie na wartos¢ nieruchomosci. Wzrost Swiadomosci
kupujacych co do ich praw zwigzanych z sgsiedztwem lotniska zwiekszat sie
z czasem, wyraznie juz przy o.0.u. 2011. Dlatego, ze rynek nie reagowat na hatas,
na o0.0.u. 2007 zareagowat tylko w niewielkim stopniu (3%) a zareagowat na 0.0.u.
2011 (7-13%), pozostaje zwigzek przyczynowy pomiedzy wprowadzeniem 0.0.uU.
2007 i 0.0.u. 2011 a spadkiem wartosci nieruchomosci powoda. Biegty nie wyrdznit
bowiem zadnego innego czynnika po 2007 i 2011 poza wprowadzeniem tych o.0.u.
oraz kryzysem gospodarczym, ktory przetozyt sie na spadek cen nieruchomosci we
wszystkich segmentach rynku.

Sad Apelacyjny za nieuzasadniony uznat zarzut naruszenia art. 481 § 1 k.c.

w zw. z art. 363 § 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Prawidtowo bowiem Sad pierwszej
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instancji zasgdzit odsetki ustawowe, okreslajgc ich poczatek na nastepny dzien po
zgtoszeniu zgdania.

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok i oddalit apelacje
pozwanego jako bezzasadng w pozostatej czesci.

Wyrok tego Sadu zostat zaskarzony przez obie strony skargami kasacyjnymi.
Powdd zaskarzyt wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu pierwszej instancji
i oddalajgcej powoddztwo co do kwoty 860 696 zt z odsetkami ustawowymi od 2
sierpnia 2013 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za opo6znienie od 1
stycznia 2016 r. do dnia zapfaty. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3982 § 1 pkt
1 k.p.c. zarzucit naruszenie art. 129 ust. 1i 2 p.o.S. poprzez jego btedng wyktadnie
i przyjecie przez Sad Apelacyjny, ze powodowi nalezy sie odszkodowanie jedynie
w takim zakresie, w jakim w wyniku wprowadzenia uchwaty nr [...] doszio do
dalszego ograniczenia prawa wiasnosci nalezacych do niego nieruchomosci
potozonych w strefie [...], a nie przystuguje mu odszkodowanie z tytutu ograniczenia
prawa wiasnosci nalezgcych do niego nieruchomosci potozonych w strefie [X.],
bowiem na tereny te oddziatujg juz ograniczenia ze strefy [Z] wprowadzonej
rozporzgdzeniem nr [...] w sytuacji, w ktorej Sad Apelacyjny dostrzega, ze uchwata
nr [...] ustanawiajgca strefe [X.] utrzymuje obostrzenia, ktére wprowadzone zostaty
wczesniej jako strefa ,[Z.]”, przedtuzajagc ich okres obowigzywania i stawia nowe
obostrzenia w stosunku do ograniczen uprzednio funkcjonujgcej strefy [Z.]
w zakresie (i) przeznaczania terendw, (ii) lokalizowania budynkow, (iii) zmiany
funkcji budynkdw juz istniejgcych - co niewatpliwie, wbrew stanowisku Sgdu drugiej
instancji stanowi 0 ograniczeniu prawa wtasnosci nieruchomosci powoda, na co
wskazat w swojej opinii biegty ds. szacowania wartosci nieruchomosci W. S.. W
ramach podstawy kasacyjnej z art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c. powdd zarzucit naruszenie
art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez wydanie wyroku w oparciu o
dowolng ocene zgromadzonego materiatu dowodowego, tj. opinii biegtego do spraw
szacowania wartosci nieruchomosci W. S. (opinii gtdwnej oraz opinii
uzupetniajgcych w tym ustnych) i rozstrzygniecie w sposob sprzeczny z wnioskami
tej opinii oraz wybidrcze przyjecie ustalen bieglego co do oszacowanego przez
niego odszkodowania z tytutu spadku wartosci nieruchomos$ci nalezgcych do

powoda i pominiecie jego popartego wyliczeniami stanowiska, ze tgczna wartosc
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odszkodowania naleznego powodowi z tytutu spadku wartosci nieruchomosci
stanowita kwote 1 400 000 zt, przy jednoczesnym nie zakwestionowaniu przez Sgd
Apelacyjny, ze opinia na ktorej oparte zostato rozstrzygniecie Sgdu drugiej instancji
jest rzetelna i sporzgdzona w sposéb prawidtowy. Powdd wnidst o uchylenie wyroku
Sadu Apelacyjnego w [...] w czesci oddalajgcej powddztwo i zmiane wyroku przez
zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 860 696 zt wraz z odsetkami
ustawowymi od 2 sierpnia 2013 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetkami ustawowymi za
opdznienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty, tytutem spadku wartosci
nieruchomos$ci powoda, potozonej w W. przy ul. B. opisanej w pozwie.

Pozwany zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego w czesci dotyczgcej punktu |,
w zakresie w jakim Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu pierwszej instanciji
i w efekcie zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 539 304 zt oraz punktu
II, w ktérym Sad oddalit apelacje w czesci. W ramach podstawy kasacyjnej z art.
3983 § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucit naruszenie art. 129 ust. 2 p.o.$. poprzez: a) btedng
jego wyktadnie i w nastepstwie nieprawidtowe przyjecie, ze w sprawie wystgpita
szkoda, mimo ze czes¢ nieruchomosci powoda, co do ktorej powodztwo nie zostato
oddalone, nie korzystata z ochrony akustycznej polegajgcej na ustaleniu dla niej
dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska
z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku (dalej: Rozporzadzenie) z uwagi na to, ze kwalifikowana byfa jako
grunty rolne oraz grunty wykorzystywane pod dziatalnos¢ handlowg i takie
przeznaczenie posiadata przed ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania; b) btedng jego wyktadnie i w nastepstwie nieprawidtowe przyjecie, ze
w sprawie wprowadzenie 0.0.u. stanowito podstawe do uznania wystgpienia szkody
z uwagi na to, ze ograniczenia zostaty odniesione jedynie do potencjalnych
i niepewnych mozliwosci wykorzystania nieruchomosci powoda na cele
mieszkaniowe; c) btedne jego zastosowanie w zwigzku z art. 361 § 1 k.c.
i w nastepstwie nieprawidlowe przyjecie, ze w sprawie istnieje zwigzek
przyczynowy pomiedzy wejsciem w zycie kolejnych aktdow prawa miejscowego
ustanawiajgcych o0.0.u. a ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
powoda, nawet w zakresie koniecznosci znoszenia przez niego wprowadzanych

ograniczen, ze wzgledu na fakt, ze w Swietle przepiséw prawa czes¢ nieruchomosci
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powoda (co do ktérych powddztwo uwzgledniono, stanowi grunty rolne oraz grunty
wykorzystywane na cele handlowe) nie byta objeta ochrong akustyczng, ani nie
miata okreslonego prawem innego przeznaczenia niz rolne, ktére uzasadniatoby
przyjecie, ze potrzeba zapewnienia takiej ochrony pojawi sie w przysztosci.
W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3983 § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucit naruszenie art.
233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
poprzez btedng ocene zebranego materiatu dowodowego, tj. opinii biegtego
sgdowego z zakresu szacowania wartosci nieruchomosci W. S. z 16 maja 2016 r.
oraz opinii uzupetniajgcych z 20 wrzesnia 2016 r., 29 listopada 2016 r., z 17
stycznia 2017 r. i 28 marca 2017 r., a za tym nieprawidtowe przyjecie, ze zostaty
przygotowane w sposOb dajgcy podstawy do uznania, iz przyjeta metoda
szacowania wartosci nieruchomosci jest adekwatna oraz, ze nastgpit spadek
wartosci nieruchomosci powoda z uwagi na to, ze opinia nie odnosi sie do
faktycznego przeznaczenia i wykorzystania jego nieruchomosci, przygotowana jest
tak jakby oceniana nieruchomos¢ miata przeznaczenie pod zabudowe
mieszkaniowqg, chociaz ogdlnos¢ zapisow studium nie pozwala jednoznacznie
dokonac¢ takiego zatozenia, oraz brak w tym zakresie oceny oraz uzasadnienia
Sadu drugiej instancji, potwierdzajgcego, ze kwalifikacja nieruchomosci powoda
jako gruntow rolnych oraz pod dziatalnos¢ handlowg nie ma znaczenia dla ustalania
podstaw wystepowania szkody czy wysokosci samego odszkodowania. Pozwany
wnidst o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy Sagdowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:

Postepowanie kasacyjne rézni sie od postepowania apelacyjnego. Wedtug
uchwaty sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego, ktdérej nadano moc zasady
prawnej, z dnia 32 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07 (OSNC 2008, nr 6, poz. 55) sad
drugiej instancji rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany
przedstawionymi w niej zarzutami dotyczgcymi naruszenia prawa materialnego,
wigzg go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$cé
postepowania. W uzasadnieniu uchwaty wyjasniono blizej, ze w postepowaniu

apelacyjnym — opartej o model apelacji petnej - sad drugiej instancji nie ogranicza



20

sie do oceny zarzutow podniesionych w apelacji, lecz rozpoznaje sprawe ponownie,
czyli w sposéb w zasadzie nieograniczony jeszcze raz bada sprawe rozstrzygnietg
przez sgd pierwszej instancji. Tym samym postepowanie apelacyjne — choc¢
odwotawcze — ma charakter rozpoznawczy (merytoryczny), a z punktu widzenia
metodologicznego stanowi dalszy cigg postepowania przeprowadzonego
w pierwszej instancji. Natomiast w postepowaniu kasacyjnym zakres kognicji jest
zdecydowanie wezszy, gdyz zgodnie z art. 398 § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy
rozpoznaje sprawe Ww granicach zaskarzenia oraz w granicach podstaw;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod rozwage niewaznosc¢
postepowania. Z przepisu tego wynika, ze Sad Najwyzszy ograniczony jest — poza
zbadaniem z urzedu niewaznosci postepowania — do oceny w granicach podstaw
podniesionych w ich ramach zarzutéw. Wedtug art. 3982 § 3 k.p.c. podstawg skargi
kasacyjnej nie moga by¢ natomiast zarzuty dotyczgce ustalenia faktow lub oceny
dowodow. Zgodnie natomiast z art. 3982 § 2 k.p.c. w postepowaniu kasacyjnym nie
jest dopuszczalne powotywanie nowych faktéw i dowodow, a Sad Najwyzszy jest
zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego wyroku.
Z uwagi na wskazane wyzej ograniczenia zakresu kontroli kasacyjnej dokonywanej
przez Sad Najwyzszy w orzecznictwie tego Sadu przyjmuje sie jednolicie, ze
niedopuszczalne jest podniesienie w skardze kasacyjnej zarzutow, ktore w istocie
stanowig polemike z ustaleniami faktycznymi poczynionymi przez sad drugiej
instancji czynionymi chociazby pod pozorem btednej wyktadni lub zastosowania
okreslonych przepiséw prawa materialnego (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego
z 23 wrzesnia 2005 r., lll CSK 13/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 76 oraz z 9 stycznia
2008 r., lll UK 88/07). Poniewaz zgodnie z art. 398 § 3 k.p.c. podstawg skargi
kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczace oceny dowoddw w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego uznano, ze w skardze kasacyjnej wylgczona jest mozliwos¢
skutecznego podniesienia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jako przepisu
regulujgcego wiasnie sposéb dokonywania oceny dowoddow przez sady meriti (por.
m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego: z 26 kwietnia 2018 r., IV CSK 578/17, nie
publ., z 26 czerwca 2018 r., V CSK 61/18, nie publ., z 28 lutego 2019 r., V CSK
399/18, nie publ., z 10 maja 2019 r., IV CSK 502/18, nie publ. oraz wyroki Sadu
Najwyzszego: z 11 stycznia 2007 r., Il CSK 400/06, nie publ., z 13 sierpnia 2008
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r.,I CSK 83/08, nie publ., z 6 listopada 2013 r., IV CSK 119/13, nie publ., z 9
stycznia 2014 r., V CSK 87/13, OSNC-ZD 2016, nr 1, poz. 4, z 5 lutego 2014 r., V
CSK 140/13, nie publ., z 9 pazdziernika 2014 r., | CSK 544/14, nie publ., z 28
stycznia 2016 r., | CSK 94/15, nie publ. i z 13 kwietnia 2017 r., | CSK 93/17, nie
publ.).

Z tych przyczyn poza zakresem kognicji Sadu Najwyzszego pozostajg
zarzuty naruszenia prawa procesowego podniesione w ramach podstawy
kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. w obu skargach kasacyjnych polegajgce na
naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. — w skardze kasacyjnej
powoda — oraz w zw. art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nie tylko
powotanie przez obie strony w skargach kasacyjnych art. 233 § 1 k.p.c., ale takze
szczegoOtowa analiza uzasadnienia tych zarzutow potwierdza, ze obie strony za
pomocg tego zarzutu dazyly do zakwestionowania na etapie postepowania
kasacyjnego oceny dowoddéw dokonanej przez Sad Apelacyjny, co wedtug art. 398°

§ 3 k.p.c. jest niedopuszczalne.

Niezaleznie od tej oceny nalezy podkresli¢, ze przedmiotem kontroli Sgdu
Najwyzszego uruchamianej na podstawie skargi kasacyjnej jest postepowanie
przed sgdem drugiej instancji, tj. ocena prawidtowosci postepowania z punktu
widzenia przepiséw prawa procesowego i prawidtowosci wyktadni i zastosowania
przez ten sad przepisow prawa materialnego. Skarga kasacyjna jest srodkiem
zaskarzenia cechujgcym sie duzym stopniem sformalizowania, co wigze sie
z konieczno$cig jej sporzgdzenia i wniesienia w imieniu strony przez
profesjonalnego petnomocnika procesowego (art. 87! k.p.c.). Z tej przyczyny
podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty w ramach obu podstaw kasacyjnych
powinny by¢ sformutowane w sposob poprawny, aby umozliwiaty ich kontrole przez
Sad Najwyzszy w granicach wynikajgcych z art. 3982 § 2 k.p.c. W przypadku
podniesienia zarzutow naruszenia prawa procesowego, ktérych adresatem jest sad
pierwszej instancji, wymagane jest wskazanie odpowiedniego przepisu, z ktérego
wynika mozliwo$¢ lub obowigzek odpowiedniego ich zastosowania takze przez sgd
drugiej instancji. Dotyczy to w szczegdlnosci koniecznosci powotania art. 391 § 1
k.p.c., zgodnie z ktérym, jezeli nie ma szczegdlnych przepiséw o postepowaniu

przed sadem drugiej instancji, do postepowania tego stosuje sie przepisy przed
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sagdem pierwszej instancji (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z 27 marca 2013 r., V
CSK 181/12, nie publ., z 15 kwietnia 2016 r., | CSK 278/15, nie publ., z 8 grudnia
2016 r., | CSK 772/15, nie publ., z 25 maja 2017 r., Il CSK 531/16, nie publ., z 25
stycznia 2019 r., IV CSK 539/17, nie publ. oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego
z 22 maja 2013 r., lll CSK 292/12, OSNC 2012, nr 12, poz. 148, z 26 wrzesnia
2019 r., IV CSK 679/18, nie publ. i z 11 marca 2020 r., lll UK 106/19, nie publ.).
Zarzuty naruszenia prawa procesowego zawarte w obu skargach kasacyjnych

wyzej okreslonych wymagan nie spetniaja.

Z wyzej wskazanych przyczyn do kwestii, ktorych dotyczg zarzuty
naruszenia prawa procesowego podniesione w obu skargach kasacyjnych Sad
Najwyzszy odniesienie sie tylko w takim zakresie, w jakim jest to mozliwe w ramach

rozpoznania zarzutdow naruszenia prawa materialnego zawartych w tych skargach.

Whniesione powddztwo oparte byto na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S.
Zgodnie z art. 129 ust. 1 tej ustawy, jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czesci w dotychczasowy
sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub
istotnie  ograniczone, wtasciciel nieruchomosci moze Zgdaé wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci. ,\W zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomosci jej wiasciciel moze zgda¢ odszkodowania za poniesiong szkode;
szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci.” (art. 129 ust. 2).
W  Swietle powotanych przepisbw ograniczenie sposobu  korzystania
z nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 129 ust. 2 w zw. z art. 129 ust. 1 p.o.S.,
dotyczy¢ moze zaréwno dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci,
jak réwniez zgodnego z dotychczasowym przeznaczeniem. Wedtug art. 4 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(jedn. tekst Dz.U. z 2022 r., poz. 503 — dalej: ,u.p.z.p.”) ustalenie przeznaczenia
terenu oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Jak stanowi
ust. 2 tego artykutu, w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu, przy czym: 1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze
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decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego; 2) sposéb zagospodarowania
terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze decyzji
o warunkach zabudowy. W mysl art. 6 ust. 1 u.p.z.p. ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ksztattujg, wraz z innymi przepisami, sposob
wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci, a wedtug art. 6 ust. 2 tej ustawy,
kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do: 1) zagospodarowania
terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem
interesu publicznego oraz osob trzecich; 2) ochrony wtasnego interesu prawnego
przy zagospodarowaniu terendw nalezgcych do innych osob lub jednostek
organizacyjnych. Jak stanowi art. 9 ust. 1 u.p.z.p., w celu okreslenia polityki
przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego,
rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, zwanego
dalej ,studium”. Studium sporzadza sie dla obszaru w granicach administracyjnych
gminy. Ustalenia studium sg wigzgce dla organéw gminy przy sporzgdzaniu planéw
miejscowych (art. 9 ust. 4). Jak jednak stanowi art. 9 ust. 5 u.p.z.p. studium nie jest
aktem prawa miejscowego. Ta regulacja nie oznacza, ze studium jest aktem
pozbawionym jakiegokolwiek znaczenia poza zakresem zastosowania, o ktorym
mowa w art. 9 ust. 4 u.p.z.p. Szczegolne znaczenie studium wynika np. z art. 154
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.
Dz.U. z 2022 r., poz. 1899 - dalej: ,u.g.n.”) okreslajgcego sposoby wyboru
witasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci przez
rzeczoznawce majgtkowego. W$Srdod czynnikdbw  majgcych na to  wplyw
ustawodawca wymienia m.in. przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym.
Zgodnie z art. 154 wust. 2 u.g.n.,, w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Prawne znaczenie studium uwarunkowan
i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego jest przedmiotem wielu

niejednolitych wypowiedzi Naczelnego Sgdu Administracyjnego (por. m.in. wyroki
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z 3 kwietnia 2008 r., Il OSK 1888/07, nie publ., z 30 pazdziernika 2008 r., Il OSK
1294/07, nie publ., z 6 sierpnia 2009 r., Il OSK 1250/08, nie publ., z 29 stycznia
2015 r., Il OSK 1566/13, nie publ.). Wypowiedzi Sgdu Najwyzszego odnoszgce sie
do studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
dotyczg zazwyczaj jego prawnego znaczenia przy ustaleniu istnienia przestanek
roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Zgodnie
z tym przepisem, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze,
z uwzglednieniem ust. 2 i art. 37 ust. 1, zgda¢ od gminy albo od wiadajgcego
terenem zamknietym, jezeli uchwalenie planu lub jego zmiana spowodowane byty
potrzebami obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa: 1) odszkodowania za poniesiong
rzeczywistg szkode albo 2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. W wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2019 r., | CSK 52/18 (nie publ.) stwierdzono,
ze dotychczasowy sposdb korzystania z nieruchomosci okresla sie przez pryzmat
faktycznego, rzeczywistego sposobu korzystania z nieruchomosci przez wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego przed uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu.
Przy ocenie, czy okreslony sposéb korzystania z nieruchomosci jest zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, uwzglednienia wymaga nie tylko faktyczny
sposob korzystania z nieruchomosci, lecz takze potencjalnie mozliwe sposoby
korzystania z niej, zgodne z dotychczas obowigzujgcym planem miejscowym, bez
wzgledu na to, czy uprawniony czynit z nich uzytek lub przewidywat takag
mozliwos¢. Odnosnie zas do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego w powotanym wyroku stwierdzono, ze mimo iz nie stuzy on
okredleniu przeznaczenia konkretnych terendw, to jednak nalezy przyjgc, ze
okreslenie ich funkcji w studium jako terenédw o przewadze zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej ukierunkowuje dalsze planowanie miejscowe na tego
rodzaju zabudowe. Podzielajgc ten poglad, tak samo nalezy postrzega¢ znaczenie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy przy
ustalaniu istnienia przestanek roszczenia odszkodowawczego przewidzianego

w art. 129 ust. 2 w zw. z art. 129 ust. 1 p.0.S., co oznacza, ze zapisy zawarte
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w studium nie sg pozbawione znaczenia przy okreslaniu dotychczasowego
przeznaczenia nieruchomosci objetej ustanowionym obszarem ograniczonego

uzytkowania.

W odniesieniu do ochrony przed hatasem nalezy wskazac, ze ustawie Prawo
ochrony sSrodowiska zawarte sg przepisy regulujgce blizej to zagadnienie,
w szczegolnosci w art. 112 — 115, z ktorych wynika, ze ochrona przed hatasem
dotyczy zaréwno nieruchomosci wykorzystywanych obecnie w okreslony sposob
np. na zabudowe mieszkaniowg (por. art. 113 zawiera delegacje ustawowg do
okreslenia w drodze rozporzadzenia dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku), jak rowniez nieruchomos$ci o okreslonym przeznaczeniu w planach
zagospodarowania przestrzennego, czy jego braku (por. art. 114 i 115). Sad
Apelacyjny nie dokonat jednak blizszej oceny tego zagadnienia pod katem
ustalenia, czy okreslone przeznaczenie nieruchomosci powoda wedtug zapiséw
studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
przesgdzato takze o tym, ze jego nieruchomosci — w catosci bgdz czesci -
podlegatyby ochronie akustycznej przed wprowadzeniem u.u.o. Juz tylko z tej
przyczyny nie mogt by¢ odparty zarzut naruszenia prawa materialnego zawarty

w skardze kasacyjnej pozwanego.

Niezaleznie od powyzszej oceny nalezy zwrdci¢é uwage na to, ze Sad
Apelacyjny zaaprobowat ocene prawng Sgdu pierwszej instancji, ktéry powstanie
szkody u powoda wigzat z samym wejsciem w Zzycie obszaru ograniczonego
uzytkowania. Tymczasem w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zasadniczo mozna
wyodrebni¢ dwa stanowiska co do zagadnienia, czy szkode powoduje juz samo
wejscie w zycie aktu prawnego ustanawiajgcego obszar ograniczonego
uzytkowania, czy tez powstaje ona dopiero na skutek wymienionych w tym akcie
prawnym konkretnych nakazéw, zakazéw i zalecen, o jakich mowa w art. 135 ust.
3a p.o.$. (ograniczeh w zakresie przeznaczenia terenu, wymagan technicznych
dotyczacych budynkow oraz sposobu korzystania z terendw wynikajgcych
z postepowania w sprawie oceny oddziatywania na s$rodowisko Iub analizy
porealizacyjnej albo przeglgdu ekologicznego). Wedtug jednego z tych stanowisk,
dominujgcego w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, juz samo utworzenie obszaru

ograniczonego uzytkowania powoduje obnizenie wartosci nieruchomosci, a tym



26

samym szkode podlegajgcg naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S.
Ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci wigze sie z samym
utworzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, gdyz z tej przyczyny dochodzi
do zawezenia granic wlasnosci, ktorego skutkiem jest koniecznos¢ znoszenia przez
wiasciciela nieruchomosci np. dopuszczalnych na tym obszarze immisji, w tym
zwlaszcza hatasu zwigzanego z usytuowaniem lotniska bez mozliwosci zgdania ich
zaniechania, co wptywa réwniez na obnizenie wartosci nieruchomosci (por. np.
wyrok z 25 lutego 2009 r., I CSK 546/08, Mon.P. 2010, nr 12, s. 689,
postanowienie z 24 lutego 2010 r., Il CZP 128/09, Biul. SN 2010, nr 2 oraz wyroki
z 6 maja 2010 r., Il CSK 602/10, nie publ., z 25 maja 2012 r., | CSK 509/11, OSNC
2013, nr 2, poz. 26, z 21 sierpnia 2013 r., Il CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47,
z 24 listopada 2016 r., Il CSK 113/16, nie publ., z dnia 15 grudnia 2016 r., Il CSK
151/16 oraz z 9 wrzednia 2021 r., | CSKP 112/21, nie publ.). W tej grupie orzeczen
wskazano, ze nie sposob zaakceptowac, iz w odbiorze nabywcéw akt prawa
miejscowego 0 utworzeniu 0.0.u., otwierajgcy przynajmniej potencjalnie legalng
droge zwiekszenia operacji lotniczych nie wptywa na zmniejszenie wartosci
nieruchomoséci. W $Swiadomosci uczestnikow lokalnego rynku nieruchomosci
pojawia sie wtedy przeswiadczenie o ,skazeniu” objetego tym obszarem
czynnikiem negatywnym (w tym wypadku hatasu), powodujgcego obnizenie

wartosci nieruchomosci potozonych na tym terenie nieruchomosci.

Drugie stanowisko ujmuje weziej od wyzej przedstawionego stanowiska
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg wynikajgcg z art. 128 ust. 2 p.o.S. Do tej grupy
orzeczen nalezy zliczy¢ m.in. uchwate Sadu Najwyzszego z 9 lutego 2017 r., llI
CZP 114/15 (OSNC 2017, nr 10, poz. 110) — powotang przez Sad Apelacyjny —
zgodnie z ktérg odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg przewidziano nie za samo
ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania nieruchomosci.
Szkoda moze powsta¢ wtedy, gdy akt prawa miejscowego wprowadza nowe lub
zwieksza dotychczasowe ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci lub
przedtuza na kolejny okres ograniczenia, ktore zostaty wprowadzone na okreslony
czas. W wyroku z 20 kwietnia 2021 r., Il CSKP 5/21 (2022, nr 2, poz. 17) —
najbardziej reprezentatywnym dla tego nurtu orzeczniczego - Sad Najwyzszy

podkreslit, ze przepisy art. 129 ust. 1 i 2 p.o.S. pozostajg w oczywistym zwigzku co
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oznacza, ze ustawowg materialng przestankg powstania roszczen
odszkodowawczych kazdorazowo takze jest niemoznosc lub istotne ograniczenie
korzystania z nieruchomosci lub z jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem pozostajgce ,w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci’, wynikajgcym z wprowadzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania. Przepis wprowadzajgcy droge sgdowg dochodzenia
tych roszczen (art. 136 ust. 1) okresla jg czesciowo odmiennie jako ,ograniczenie
sposobu korzystania ze srodowiska w wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego
uzytkowania”, ale ma jedynie charakter procesowy, stad rdznicom
terminologicznym nie nalezy przypisywaC znaczenia prawnego. Wykfadnia
jezykowa nie pozostawia watpliwosci, ze szkoda polegajgca na zmniejszeniu
wartosci nieruchomosci musi pozostawaC w zwigzku przyczynowym 2z takim
»ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci”, ktére wprowadza akt prawa
miejscowego ustanawiajgcy obszar ograniczonego uzytkowania. Szkodzie
relewantnej odpowiadajg zatem jedynie majgtkowe nastepstwa wprowadzonych na
takim terenie nakazéw, zakazow i zalecen. Z tych wzgledow kazdorazowo nalezy
ustalic czy i w jaki sposéb dana nieruchomos¢ usytuowana na terenie o.0.u.,
z uwzglednieniem ustanowionych stref, jej dotychczasowego i planowanego
wykorzystania, zostata nimi dotknieta. Sgd Najwyzszy wskazat rowniez, iz pojecie
,SPOsOb korzystania z nieruchomosci” nalezy rozumie¢ zaréwno jako stan faktyczny
obejmujgcy posiadanie jak i zakres wykorzystywania triady uprawnien
wiascicielskich. Podzielit stanowisko zajete w zwigzku z interpretacjg podobnego
zwrotu, zawartego w art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w mys| ktérego ,ograniczenie sposobu korzystania® oznacza
zmiane na niekorzys¢ kazdego uzywania nieruchomosci w okreslonym celu, jezeli
byto ono zgodne z prawem (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013
r., I CSK 98/13, nie publ.). Dopiero zmiany w tym zakresie, tylko i wylgcznie
wywotane postanowieniami uchwaty o ustanowieniu o0.0.u., powodujgce skutki
polegajgce na zmniejszeniu aktywow (warto$¢ nieruchomosci, pozytki) lub
powstaniu pasywow (obcigzen), mogg by¢ oceniane w kategoriach szkody.
W konsekwencji w wyroku tym Sad Najwyzszy uznat za btedne stanowisko zajete

przez Sad Apelacyjny, ktory za wystarczajgcg przestankg przyznania
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odszkodowania uznat samo ustanowienie 0.0.u., ktére prawnie usankcjonowato

niekorzystng sytuacje powodow.

Wystepujgca w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego niejednolitos¢ wyktadni art.
129 ust. 2 p.o.S. byla przyczyng podjecia dwoch uchwat Sgdu Najwyzszego z 7
kwietnia 2022 r., Il CZP 80/22 (nie publ.) i z 29 kwietnia 2022 r., Ill CZP 81/22 (nie
publ.), zgodnie z ktorymi wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
Z uwagi na niemoznos¢ zachowania standardow ochrony srodowiska przed
hatasem w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska (art. 135 ust. 1 p.0.$.) nie stanowi
samodzielnej podstawy roszczenia odszkodowawczego z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci, okreslonego w art. 129 ust. 2 tej ustawy. Za ograniczajgce sposob
korzystania z nieruchomosci w rozumieniu art. 129 ust. 2 ww. ustawy mogg by¢
uznane wytgcznie postanowienia aktu prawa miejscowego ustanawiajgcego obszar
ograniczonego uzytkowania okreslajgce nakazy, zakazy i zalecenia skierowane do
wiasdcicieli nieruchomoéci (art. 135 ust. 3a tej ustawy). W uchwatach tych Sad
Najwyzszy opowiedziat sie za scistg wykfadnig art. 129 ust. 2 p.o.s., co wynika
z charakteru odpowiedzialnosci odszkodowawczej przewidzianej w zwigzku
z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania, ktére jest legalnym
dziataniem wiadzy publicznej. Réwniez szkody wynikajgce z takiego dziatania sg
,Szkodami legalnymi”, ktore nie podlegajg petnej kompensacie zgodnie z zasadg
petnego odszkodowania wynikajgcg z art. 77 Konstytucji. Przepis ten dotyczy
bowiem tylko odpowiedzialnosci Panstwa za dziatania o charakterze bezprawnym.
W przypadku szkdéd legalnych, ustawodawca przewiduje niejednokrotnie
ograniczony zakres i sposoby kompensacji szkod wywotanych legalnym dziataniem
witadzy. W przypadku szkdd legalnych, dokonuje sie ich nie tylko w interesie
indywidualnym podmiotu prowadzgcego okreslong dziatalnos¢ gospodarczg - ktéra
moze negatywnie wptywac na otoczenie i wywotywac¢ szkody u innych podmiotéw -
ale takze w interesie publicznym, gdyz dziatalnos¢ ta przynosi takze korzysci
spoteczne przewyzszajgce interes podmiotu prowadzgcego te dziatalnos¢ nad
interesem osoby nig poszkodowanej. Natomiast wiasnos$é, podobnie jak i inne
prawa podmiotowe, nie jest prawem absolutnym i moze podlega¢ ograniczeniom
okreslonym w aktach prawnych, w ktérych przewiduje sie zazwyczaj zakres

odpowiedzialnosci za szkody spowodowane tym ograniczeniem oraz podmiot
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zobowigzany do zaptaty odszkodowania. Odpowiedzialnos¢ takiego podmiotu nie
jest przy tym odpowiedzialnoscig ,sprawczg”, skoro nie jego dziatalnos¢ jest
zrodtem szkody. Z tego wzgledu zakres kompensowania skutkow wynikajgcych
z utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania zostat szczegdétowo okreslony
w ustawie - Prawo ochrony srodowiska, ktora wprowadzita odrebny rezim
odpowiedzialnosci prawnej, kompleksowo regulujgcy w art. 129 - 136 skutki
utworzenia takiego obszaru i wylgczajgcy w zakresie w nim uregulowanym
stosowanie ogolnych przepiséw kodeksu cywilnego dotyczgcych odpowiedzialnosci
cywilnej. Analizowany przepis art. 129 ust. 2 p.o.S. ma wiec charakter wyjatku od
ogolnych przepiséw o odpowiedzialnosci cywilnej zawartych w kodeksie cywilnym,
podlega wiec wykladni Scistej. Uregulowano w nim odpowiedzialnosé
odszkodowawczg podmiotéw okreslonych w art. 136 ust. 2 p.o.Ss. nie za samo
utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, ale za ograniczenia w sposobie
korzystania z nieruchomosci znajdujgcych sie w granicach obszaru, ktére sg
okreslone szczegdtowo w akcie prawa miejscowego ustanawiajgcego ten obszar.
Stanowisko to znajduje takze potwierdzenie w wyktadni jezykowej i systemowej art.
129 ust. 2 p.o.s. Z jego tresci wynika bowiem, Zze wtasciciel moze Zzgdac
odszkodowania za poniesiong szkode w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci. Zdarzeniem szkodzgcym jest wiec nie jest samo
ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, ale ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci przewidziane w zwigzku z ustanowieniem tego
obszaru. Gdyby za zdarzenie szkodzgce mogto by¢ uznane samo wprowadzenie
obszaru ograniczonego uzytkowania znalaztoby to wyraz w innym brzmieniu tresci
analizowanego przepisu przez wyraznie wskazanie, ze odszkodowaniu podlega
szkoda poniesiona przez wiasciciela w zwigzku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania. Samo wiec ,zawezenie granic wiasnosci’, czy
»Stygmatyzacja nieruchomosci” — jak to wielokrotnie przyjmowano w sprawach
0 odszkodowanie dochodzonego na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.$ - nie stanowig
dostatecznej podstawy do dochodzenia odszkodowania z tytutu ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci w zwigzku z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania. Rozmiar szkody, a w konsekwencji wysoko$¢

odszkodowania, powinny by¢ ustalone w taki sposob, aby uwzgledniaty wytgcznie
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okolicznos¢ wprowadzenia skonkretyzowanych ograniczen w sposobie korzystania
danej nieruchomosci znajdujgcej sie w obszarze ograniczonego uzytkowania (np.
zakaz przeznaczania nowych terenow pod zabudowe mieszkaniowg, zakaz
rozbudowy istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, nakaz, aby budynki wznoszone

w obszarze spetniaty okreslone wymagania techniczne).

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela
stanowisko dotyczgce wykfadni art. 129 ust. 2 p.o.$. zajete przez Sad Najwyzszy
w dwoch wyzej powotanych uchwatach, co rowniez przesadza o koniecznosci
uwzglednienia skargi kasacyjnej pozwanego skoro rozstrzygniecie Sadu
Apelacyjnego  zostalo oparte na  szerzej ujmowanego  obowigzku

odszkodowawczego strony pozwane;.

Sad ten przyjat, ze szkoda nie powstaje, jezeli kolejny akt prawny utrzymuje
zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie, tak jak poprzednio obowigzujgcy.
Skarga kasacyjna powoda kwestionujgca w tym zakresie ocene Sadu drugiej
instancji jest bezzasadna. Z dokonanych w sprawie ustalen nie wynika, aby
przewidziane w u.u.o. 2007 ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci w strefie
[Z.] miaty mie¢ charakter czasowy. Zatem w takim zakresie, w jakim u.u.o. 2011
podtrzymat te same ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci powoda, ktére
zostaly wprowadzone u.u.o. 2007 i ktorego postanowienia zostaty zastgpione
postanowieniami u.u.o. 2011 nie mozna przyjac¢, aby powstata nowa szkoda. W tym
zakresie Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela
stanowisko wyrazone w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2017 r., lll CZP
114/15 (OSNC 2017, nr 10, poz. 110), zgodnie z ktérg szkoda, za doznanie ktorej
mozna dochodzi¢ odszkodowania na podstawie art. 129 ust. 2 p.0.$. moze powstac
wtedy, gdy akt prawa miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci lub przedtuza na kolejny okres

ograniczenia, ktore zostaty wprowadzone na okreslony czas.

Sad Apelacyjny wskazat, ze w strefie [Z] - ustanowionej u.u.o. 2007 -
istniata mozliwos¢ zmiany sposobu uzytkowania budynkéw w catosci lub w czesci
na cele mieszkaniowe oraz budowy nowych budynkow mieszkalnych

jednorodzinnych, jako towarzyszgcych innym funkcjom, na warunkach okreslonych
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w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku
planu miejscowego, na warunkach okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy,
ktérej to mozliwosci nie pozbawiato zaliczenie czesci nieruchomosci powoda do
strefy [X.] — ustanowionej u.u.0. 2011. Sad uznat ponadto, ze strefa [X.] stawia
obostrzenia wytgcznie do (i) przeznaczania terenow, (ii) lokalizowania budynkow i
(iii) zmiany funkcji budynkow istniejgcych. | chodzi wytgcznie o funkcje zwigzane ze
statym Ilub czasowym pobytem dzieci i mitodziezy, szpitali i domdw opieki
spotecznej. Z ustalen faktycznych wynika, takze, iz te same ograniczenia dotyczace
przeznaczania terendw, lokalizowania budynkéw i zmiany funkcji budynkdéw
istniejgcych przewidywato u.u.o. 2007. W skardze kasacyjnej powoda bezzasadnie
wiec zakwestionowano co do zasady naruszenie art. 129 p.o.S. przez przyjecie, ze
w omowionym wyzej zakresie u.u.0. 2011 nie stanowit o nowym czy dalszym
ograniczeniu prawa wtasnosci w stosunku do stanu wynikajgcego z u.u.o. 2007.
W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie odniesiono jednak blizej tej
prawidiowego stanowiska prawnego Sadu drugiej instancji do tresci opinii biegtego,
na ktorej oparto rozstrzygniecie, przez wyjasnienie, czy i z jakich przyczyn opinia ta
zawierata bfedne zatozenia, a w konsekwencji takze wadliwe wnioski co do
wysokosci doznanej przez powoda szkody z powodu niemoznosci lub ograniczenia
sposobu korzystania z jego nieruchomosci w czesci objetej strefg [X.] po wejsciu w
zycie u.u.o. 2011, tj. czy jedyng przyczyng okreslenia w tresci opinii biegtego
wysokosci szkody, o ktérg Sad drugiej instancji obnizyt wysokos¢ odszkodowania
zasgdzonego na rzecz powoda, byto przyjecie w tej opinii przedtuzenia na dalszy
okres obowigzywania ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci powoda na
obszarze objetym strefg [X.] po wejsciu w zycie u.u.0. 2011 mimo ich tozsamego
zakresu z ograniczeniami wcze$niej wprowadzonymi na tym obszarze - w strefie
[Z.] - na podstawie u.u.0.2007. W tym zakresie w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku Sad Apelacyjny odniost sie do tresci opinii biegtego jedynie przez
wskazanie matematycznego obliczenia skali spadku wartosci nieruchomosci w
konsekwencji zajetego przez siebie stanowiska (zob. str. 29-30 oraz 34-35).
Uzupetnienie tego braku przez Sad Najwyzszy przez szczegétowe odniesienie sie
do tresci opinii biegtego nie bytlo mozliwe z uwagi na ograniczony przepisami art.

3982 § 3 i art. 398% § 2 k.p.c. zakres kontroli w postepowaniu kasacyjnym. Z tej tez
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przyczyny nie mozna byto skutecznie odeprze¢ zarzutu naruszenia art. 129 ust. 1 i
2 p.o.s.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.
z uwzglednieniem art. 108 w zw. z art. 391 § 1 i art. 39821 k.p.c. orzeki, jak
w sentenciji.

[as]



