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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon

SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa E. O. i P. O.

przeciwko P. spofce z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.
o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 20 kwietnia 2021 r.

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 22 sierpnia 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajgcej apelacje (pkt Il)
i zmieniajacej wyrok Sadu Okregowego w P. z dnia 13
pazdziernika 2017 r., sygn. akt XVIII C (...) (pkt | ppkt a, pkt | ppkt
b in principio) oraz orzekajacej o kosztach postepowania
apelacyjnego (pkt Ill) i przekazuje sprawe w tym zakresie do
ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w (...);
pozostawia temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodowie E.O. i P. O. wniesli, ostatecznie sprecyzowanym zgdaniem
pozwu, o zasgdzenie od pozwanego P. spétki z 0.0. z siedzibg w P. kwoty
108 955,89 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powddztwa, w tym
kwoty 40 200 zt tytutem odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci oraz
kwoty 68 755,89 =zt tytutem kosztow zabezpieczen akustycznych budynku
mieszkalnego.

Wyrokiem z dnia 13 pazdziernika 2017 r. Sad Okregowy w P. zasgdzit od
pozwanej kwote 108 955,89 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od
dnia 26 lutego 2014 r. Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 22 sierpnia 2018 r.
zmienit to orzeczenie w czesci dotyczgcej poczgtkowego terminu naliczania
odsetek za opoéznienie co do kwoty 32 955,89 zt, obejmujgcej rozszerzone
powodztwo, oznaczajgc jg jako 26 wrzesnia 2017 r. ponadto oddalit apelacje
pozwanej w pozostatym zakresie.

Podstawa faktyczna rozstrzygnie¢ byta zgodna. Ustalono, ze powodowie sg
wspotwiascicielami w wspolnosci majgtkowej nieruchomosci potozonej w P. o
powierzchni 0.0639 ha, zabudowane] jednorodzinnym domem mieszkalnym, dla
ktorej Sad Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczystg nr (...). Budynek mieszkalny
jest niepodpiwniczony, dwukondygnacyjny, w zabudowie wolnostojgcej, wykonany
w technologii murowanej, przylega do niego garaz. W studium uwarunkowan i
zagospodarowania przestrzennego gminy T. wskazano, ze jest to teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o duzej intensywnosci. Nieruchomos¢é powoddéw
znajduje sie w zewnetrznej strefie obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P.

Lotnisko cywilne P., ktérego witascicielem jest obecnie pozwany, powstato w
1913 r. W 2001 r. oddano dwa nowe terminale - pasazerski i cargo, zwiekszono
liczbe potaczeh oraz oddano do uzytku nowg ptyte postojowg. W 2008 r.
przystgpiono do rozbudowy terminala pasazerskiego w zwigzku z wejsciem Polski
do strefy Schengen. Dnia 28 lutego 2011 r. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w P. wydat decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewziecia ,Rozbudowa i modernizacja Portu Lotniczego P.”. Uchwatg z dnia

30 stycznia 2012 r. Sejmik Wojewddztwa (...) utworzyt dla lotniska obszar



ograniczonego uzytkowania (dalej jako: ,O0U”). Wyznaczono w niej zewnetrzng
granice obszaru na podstawie: (1) izolinii rbwnowaznego poziomu dzwieku A
pochodzgcego od startéw, lgdowan i przelotéw statkdw powietrznych w dzien w
wysokosci 55 dB, (2) izolinii analogicznego dzwieku w nocy w wysokos$ci 45 dB, (3)
izolinii dzwieku pochodzgcego od pozostatych Zzrédet hatasu zwigzanych z
dziatalnoscig lotniska w wysokosci 50 dB, (4) izolinii analogicznego dzwieku w nocy
w wysokosci 40 dB. Na obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebniono dwie
strefy. Obszar strefy wewnetrznej wyznacza od zewnatrz linia bedgca obwiednia,
stanowigca granice strefy zewnetrznej, a od wewnagtrz granica terenu lotniska.
Strefa zewnetrzna przebiega miedzy zewnetrzng granicg obszaru ograniczonego
uzytkowania a od wewnagtrz obwiednia izolini rownowaznego poziomu dzwieku A
pochodzgcego od startéw, Ilgdowan i przelotéw samolotow w wysokosci dziennej 60
dB i nocnej 55 dB oraz rownowaznego poziomu dzwieku A pochodzgcego od
pozostatych zrodet hatasu na lotnisku w wysokosci dziennej 55 dB i nocnej 45 dB.
Uchwata wprowadzita wymagania techniczne dotyczgce budynkdéw potozonych
w strefie zewnetrznej w postaci: obowigzku zapewnienia wtasciwego klimatu
akustycznego w budynkach szpitali, doméw opieki spotecznej i budynkach
zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy poprzez
stosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej.
Ponadto uchwata dopuszczata w tej strefie rozbudowe, odbudowe i nadbudowe
takich budynkéw, ale zabraniata stawiania nowych, ponadto zabraniata tworzenia
stref ochronnych ,A” uzdrowisk. Nie przewidziano podwyzszonych wymagan
technicznych dla budynkdéw mieszkalnych, w tym istniejgcych. Uchwata weszta
w zycie w dniu 28 lutego 2012 r.

Pomiar wykazat, ze w lipcu 2014 r. na posesji powoddéw doszto do
przekroczenia sredniej miesiecznej rwnowazonego poziomu dzwieku dla 8 godzin
nocy, dopuszczalnej wg rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca
2017 r. dla hatasu powodowanego przez starty, lgdowania i przeloty statkow
powietrznych. Sredni miesieczny poziom tego dzwieku wynosit 52,8 dB przy normie
50 dB. Sumaryczny poziom dzwieku dla 8 godzin nocnych w okresie wakacyjnym
z uwzglednieniem innych zrédet hatasu jak dziatalno$¢ lotniska wynosit 55,4 dB.

Poziom ten jest reprezentatywny dla okresu kolejnych 5 lat, o czym sSwiadczy



prognoza maksymalnej dobowej liczby operaciji lotniczych w P. w P. sporzgdzona
dla lat 2010-2034. Dodatkowym zrodtem hatasu jest znajdujgcy sie poblizu tor
wyscigowy. Na nieruchomosci powodoéw dochodzi do przekroczen rzadkich, ale
duzych w godzinach nocnych. Czestotliwosé¢ obserwowanych nad nig lotoéw jest
zbyt niska, aby ustalic miarodajny poziom dzwieku okreslajgcy wymagang
izolacyjnosc¢. Biegly sgdowy nie dokonat pomiarow hatasu lotniczego, opart sie na
danych z pomiaréw przedstawionych przez A., dziatajgcy na zlecenie pozwanego.
Pismem z dnia 14 stycznia 2014 r. powodowie wezwali P. sp. z 0.0. do
zapfaty odszkodowania w zwigzku z obnizeniem wartosci nieruchomosci w kwocie
150 000 zt oraz naktadami rewitalizacyjnymi na budynek w kwocie 150 000 zt. Sad
pierwszej instancji ocenit, ze powodztwo zastuguje na uwzglednienie w catosci w
odniesieniu do obnizenia wartosci nieruchomosci na podstawie art. 129 ust. 2
prawa ochrony srodowiska, a poprawy akustyki budynku - art. 435 k.c. Co do
pierwszego z zgdan stwierdzit, Zze wiasciciele nieruchomosci mogg zadac
odszkodowania, jezeli w zwigzku z ograniczeniem korzystania z nieruchomosci
korzystanie z niej lub z jej czesci w dotychczasowy sposéb lub w sposob zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone.
Nie ma znaczenia fakt, ze nabywajgc i zabudowujgc nieruchomos¢ wiedzieli o jej
potozeniu w poblizu lotniska, gdyz ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania nastgpito pdzniej. Granice prawa wtasnosci zostaty naruszone poprzez
postanowienia uchwaty o wprowadzeniu OOU bezposrednio wprowadzajgcych
ograniczenia zabudowy oraz konieczno$¢ znoszenia immisji  hatasu
przekraczajgcego dopuszczalny prawem poziom, ktorej nie mozna sie
przeciwstawi¢ (art. 140 w zw. z art. 144 k.c.). Obnizytlo to komfort zycia, a ze
wzgledu na mniejsze zainteresowanie uczestnikdw rynku miato wptyw na
potencjalng cene i warto$¢ nieruchomosci. Sad uznat za nieistotng okolicznosé, czy
po utworzeniu OOU normy hatasu byly rzeczywiscie przekraczane uznajac,
ze skutek w postaci obawy przed potencjalnym naruszeniem wystgpit skutkujgc
spadkiem wartosci nieruchomosci. Sad, positkujgc sie opinig biegtych, przyjat
obnizenie tej wartosci 0 40 200 zt. W zakresie drugiego zgdania pozwu ustalono, ze
budynek powoddéw za wyjatkiem jednego pomieszczenia spetniat, przed

utworzeniem OOU, wymagania Polskiej Normy PN-87/B-02151/02 dla



dopuszczalnego poziomu hatasu. Dostosowanie do aktualnie obowigzujgcej normy
PN-B-02151-3:1999 wymagatoby wzmocnienia izolacyjnosci akustycznej poprzez
wymiane stolarki okiennej (okien i drzwi balkonowych) oraz zapewnienie
odpowiednich systemoéw wentylacyjnych (nawiewnikdw akustycznych w postaci
listew wentylacyjnych montowanych do ram okiennych). 1zolacyjnosc¢ scian petnych,
petnych elementow sScian z oknami oraz stropodachu jest wystarczajgca.
Obowigzek dostosowania budynku do wymogdéw akustycznych nie wynika
z uchwaty z 2012 r., poniewaz znajduje sie on w strefie zewnetrznej obszaru
ograniczonego uzytkowania, ale - zdaniem Sadu - dla przyjecia ich niezbednosci
wystarczajgce sg dane wynikajgce z raportu oddziatywania na srodowisko. Wykazat
on, ze w zwigzku z dziatalnoscig P. dochodzi do przekroczenia norm okreslonych w
rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku. Przywrécenie stanu poprzedniego
wymaga przeprowadzenia robdt, ktérych wartos¢ biegli wyliczyli na kwote
68 755,89 zt. Powodowie nie poczynili naktadéw zmierzajgcych do poprawy
warunkéw akustycznych.

Sad Apelacyjny podzielit podstawe prawng rozstrzygniecia w czesci
wskazujgcej art. 129 ust. 2 p.o.s. jako podstawe zasgdzenia odszkodowania
wyréwnujgcego obnizenie wartosci nieruchomosci. Stwierdzit, ze ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomos$ci w rozumieniu tego przepisu jest samo
ustanowienie OOU, ktére prawnie usankcjonowato niekorzystng sytuacje powodow,
otwierajgc pozwanemu droge do legalnego, godzgcego w ich prawa rozwoju
lotniska i zwiekszenia ruchu lotniczego w ciggu dwudziestu czterech Iat,
stygmatyzujgc nieruchomo$é. Wskazat, ze koresponduje ono z pojeciem straty
w rozumieniu art. 361 § 2 k.c.,, gdyz zmniejsza wartos¢ aktywéw, do ktérych
nalezy nieruchomos¢ jako dobro o charakterze inwestycyjnym. Okolicznos¢, czy
wiasciciele zamierzajg jg zby¢ teraz lub w przysztosci nie ma znaczenia dla
stwierdzenia wyrzgdzenia szkody. Sad drugiej instancji zakwestionowat przyjecie
art. 435 § 1 k.c. jako podstawy naprawienia szkody dotyczgcej poprawy warunkow
akustycznych wskazujgc, ze port lotniczy nie jest przedsigebiorstwem wprawianym
wruch przy pomocy sit przyrody, gdyz realizacja jego podstawowej funkciji,

polegajgcej na przyjmowaniu i odprawianiu statkbw powietrznych, jest mozliwa bez



ich uzycia lub przy uzyciu tylko w minimalnym stopniu. Uznat, ze nie ma
zastosowania rowniez art. 136 ust. 3 p.o.S., gdyz uchwata naktadata obowigzek
zapewnienia komfortu akustycznego tylko w wymagajgcych tego pomieszczeniach,
potozonych w strefie wewnetrznej. Ostatecznie przyjgt, ze roszczenie
odszkodowawcze w zakresie wydatkdw poniesionych na wzmocnienie izolacji
akustycznej budynku réwniez ma uzasadnienie w tresci art. 129 ust. 2 p.o.S., gdyz
przepis ten nie ogranicza roszczen odszkodowawczych do szkdéd bedacych
efektem zmniejszenia wartosci nieruchomosci, tylko podaje je jako przyktad.
W ocenie Sgdu, szkoda zwigzana z naktadami poniesionymi na izolacje akustyczng
pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym z faktem wprowadzenia OOU,
poniewaz pozbawit on powoddw mozliwosci przeciwdziatania ponadnormatywnemu
hatasowi, oraz spowodowat, ze dotychczasowe zabezpieczenia akustyczne staty
sie niewystarczajgce.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego w catosci.
Whnoszac o uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,
powotata kasacyjng podstawe naruszenia prawa materialnego. W jej ramach
wskazata na btedng wyktadnie art. 129 ust. 2 p.0.$. w zw. z art. 361 § 1 k.c. w zw.
z§ 9 uchwaty Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r. poprzez
przyjecie, ze istnieje adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy szkodg zwigzang z
naktadami na izolacje akustyczng budynku a wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, choé nie natozono obowigzku zapewnienia
wiasciwego komfortu akustycznego dla budynkéw mieszkaniowych w strefie
zewnetrznej; btedng wyktadnie art. 129 ust. 2 p.o.s. w zw. z art. 361 § 1 k.c. w zw.
z § 8 i 9 wskazanej uchwaly poprzez uznanie, ze spadek wartosci nieruchomosci
jest zwigzany z samym usytuowaniem w obszarze ograniczonego uzytkowania,
pomimo ze dla nieruchomosci mieszkaniowych potozonych w tej strefie nie
przewidziano zadnych ograniczen co do sposobu korzystania, przeznaczenia,
zagospodarowania ani rozporzgdzania.

Sad Najwyzszy zwazyt:

Ocene zasadnosci podstawy kasacyjnej nalezy poprzedzi¢ rozwazaniami
dotyczacymi charakteru odpowiedzialnosci deliktowej za szkody legalne

wyrzgdzone przy wykonywaniu wtadzy publicznej na mieniu osoby trzeciej. Prawo



wiasnosci stanowi wprawdzie najpetniejsze prawo majgtkowe, ale nie jest w swej
tresci nie ograniczone (ius infinitum). Wiasciciel moze, z wytgczeniem innych osob,
korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa, w szczegolnosci pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy oraz nig
rozporzgdzac, ale nie przystuguje mu ochrona prawna wykraczajgca poza granice
wskazane w art. 64 Konstytucji, art. 140 k.c. oraz przepisach ustaw szczegdinych.
Ochrona prawa witasnosci nie ma charakteru absolutnego, niemniej podstawy
ograniczenia sg dopuszczalne w zakresie, w jakim nie naruszajg jego istoty i tyle,
o ile sg niezbedne dla realizacji celéw wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji
i muszg by¢é okre$lone w ustawie. Ustawodawca wprowadzit odmienne rezimy
odpowiedzialnosci odszkodowawczej za ograniczenia prawa wtasnosci wynikajgce
z roznych zrodet i podstaw prawnych (ustaw, aktéw administracyjnych, zdarzen
prawnych), ktore wyznaczajg przestanki odpowiedzialno$ci, sposéb i wysokosc
ustalania szkody, podmioty odpowiedzialne oraz sposob i terminy dochodzenia
roszczen. Miat przy tym na wzgledzie, ze wykonywanie w interesie ogotu funkcji
publicznych, majgcych oparcie w ustawie, co do zasady wytgcza bezprawnosc, ale
moze skutkowa¢ odpowiedzialnoscig z tytutu wyrzgdzenia tzw. szkody legalne;j
z wytgczeniem konstytucyjnej zasady odpowiedzialnosci wtadzy publicznej oparte;j
na art. 77 Konstytucji oraz z wywodzong z niego regutg odpowiedzialnosci
obiektywnej zapewniajgcej petne pokrycie szkody. Rozwdj cywilizacyjny,
konieczno$¢ podejmowania inwestycji przemystowych i infrastrukturalnych
wymagajg bezposredniej lub posredniej ingerencji w prawnie chronione interesy
os6b trzecich. W odniesieniu do odpowiedzialnosci za szkody wyrzgdzone
zgodnym z prawem dziataniem wtadzy publicznej, powstatej w nastepstwie wydania
aktu administracyjnego (decyzji) badz wynikajgcej wprost z ustawy, ustawodawca
samodzielnie, odmiennie od regut okreslonych w art. 361 i art. 363 k.c., okresla
prawnie relewantny uszczerbek i zakres kompensacji odszkodowaniem, wtgcznie
z jego ograniczeniem albo wytgczeniem. Skutki legalnego wyrzgdzenia szkody
bowiem ,ze wzgledu na swojg istote, cel i sens spoteczny ograniczenia tego
rodzaju nie zawsze wymagajg kompensacji i w rzeczywisto$ci nie zawsze sg
kompensowane w postaci odszkodowania na rzecz wiascicieli dotknietych tymi

ograniczeniami” (por. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 maja 1991 r.,



K 1/91, OTK 1991, nr 1, poz. 4, z dnia 21 czerwca 2005 r., P 25/02, OTK-A 2005, nr
6, poz. 65). Zakres odpowiedzialnosci za skutki ograniczen prawa wtasnosci
nieruchomosci  oznaczonymi  dziataniami  (zaniechaniami)  powodujgcymi,
ze korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone
oraz rezim dochodzenia wynikajgcych stgd roszczen uregulowano m.in. ustawg
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r.
Nr 62, poz. 627), ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (jedn. tekst: Dz.U. 2020 r., poz. 293) (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2015 r., Il CSK 381/14, nie publ.), ustawg z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2014 r., poz.
1446 ze zm.). Podkreslenia wymaga, ze takze wtedy, gdy ograniczenie prawa
wiasnosci nastepuje na podstawie norm prawa publicznego w ramach stosunku
administracyjno-prawnego, odszkodowanie ma charakter cywilnoprawny.
Szczegolne rozwigzania wprowadzone w prawie ochrony srodowiska czynig
adresatem roszczen dotyczgcych odszkodowania lub wykupu nieruchomosci ten
podmiot, ktérego dziatalno$¢ spowodowata wprowadzenie ograniczen w zwigzku
z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania (art. 136 ust. 2).
Jego odpowiedzialno§¢ ma zatem charakter ustawowy, a nie sprawczy,
€O oznacza brak odpowiedzialnosci na zasadach winy, ryzyka czy stusznosci, a co
za tym idzie niemozno$¢ powotywania okolicznosci  ekskulpujgcych
i egzoneracyjnych. Niemniej podmiotu tego dotyczg =zaréwno wytgczenie
bezprawnosci, wiasciwe dla wyrzgdzenia szkody zwigzanej z dziatalnoscig organu
administracji publicznej o charakterze legalnym, oraz w oznaczonych wypadkach
wytgczenie bgdz ograniczenie zakresu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej.
Przepisy p.o.S., majgce charakter wyjatku, nie podlegajg wyktadni rozszerzajgcej
(exceptiones non sunt extendendae). Roszczenia o wykupienie nieruchomosci lub
jej czesci przystugujg wiascicielowi jezeli, w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci, korzystanie z niej lub z jej czesci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone (art. 129 ust. 1), a odszkodowanie za poniesiong szkode

w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, przy czym



szkoda taka obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci (art. 129
ust. 2). Wskazane jednostki redakcyjne pozostajg w oczywistym zwigzku
cooznacza, ze ustawowg materialng przestankg powstania roszczen
odszkodowawczych kazdorazowo takze jest niemoznos¢ lub istotne ograniczenie
korzystania z nieruchomosci lub z jej czesci w dotychczasowy sposob 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 réznicom
terminologicznym nie nalezy przypisywaC znaczenia prawnego. Wyktadnia
jezykowa nie pozostawia watpliwosci, ze szkoda polegajgca na zmniejszeniu
wartosci nieruchomosci musi pozostawaC w zwigzku przyczynowym z takim
Lograniczeniem 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, zakazéw i zalecen. Z tych wzgledoéw kazdorazowo nalezy
ustali¢ czy i w jaki sposéb dana nieruchomo$¢ usytuowana na terenie OOU,
z uwzglednieniem ustanowionych stref, jej dotychczasowego i planowanego
wykorzystania, zostata nimi  dotknieta. Pojecie  ,sposdb  korzystania
z nieruchomosci” nalezy rozumie¢ zaréwno jako stan faktyczny obejmujgcy
posiadanie jak i zakres wykorzystywania triady uprawnien wiascicielskich.
Sad Najwyzszy podziela stanowisko zajete w zwigzku z interpretacjg podobnego
zwrotu, zawartego w art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w my$l ktérego ,ograniczenie sposobu korzystania” oznacza
zmiane na niekorzys¢ kazdego uzywania nieruchomosci w okreslonym celu, jezeli
byto ono zgodne z prawem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada
2013 r., Il CSK 98/13, nie publ.). Dopiero zmiany w tym zakresie, tylko i wytgcznie
wywotane postanowieniami uchwaty o ustanowieniu OOU, powodujgce skutki
polegajgce na zmniejszeniu aktywow (warto$¢ nieruchomosci, pozytki) lub

powstaniu pasywow (obcigzen) mogg by¢é oceniane w kategoriach szkody.
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Specyfika zdarzenia sprawczego nakazuje uwzgledniaC wszelkie istniejgce
wczesniej lub rownolegle okolicznosci majgce znaczenie dla powstania bagdz
zwiekszenia szkody (potozenie przy dziatajgcym od wielu lat lotnisku cywilnym,
zwigzane z tym istniejgce wczesniej i przewidywalne niedogodnosci w postaci
hatasu, odzwierciedlenie we wczesniejszej cenie nieruchomosci, zgoda nabywcy na
wskazany zakres ograniczen). Ustalenie jej zakresu powinno nastgpi¢ poprzez
porownanie stanu rzeczy istniejgcego w okresie przed i po wejsciu w zycie uchwaty
oraz dokonanie oceny czy doszto do jego zmiany in minus poprzez ,ograniczenie”.
Tak rozumiana szkoda ogranicza sie do uszczerbku majgtkowego w postaci
straty doznanej przez wiasciciela nieruchomosci w dacie jej objecia OOU.
Tres¢ analizowanego przepisu sprzeciwia sie przyjeciu, ze moze on stanowi¢
podstawe kompensacji skutkow zdarzen przyszitych oraz wykraczajgcych poza
zakres ograniczen przewidzianych w uchwale. Co do zasady btedne byto zatem
odwotanie sie przez Sad do planéw rozbudowy i modernizacji lotniska, prognoz
ruchu lotniczego do 2034 r.

Podstawa skargi kasacyjnej wskazuje na wadliwg wyktadnie art. 129 ust. 2
prawa ochrony $rodowiska, a w nastepstwie nieprawidtowe zastosowanie tego
przepisu poprzez przyjecie, ze w okolicznosciach sprawy skutkiem ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez wprowadzenie OOU jest szkoda
polegajgca na obnizeniu wartosci nieruchomosci oraz koniecznosci poniesienia
kosztéw zabezpieczen akustycznych usytuowanego na niej budynku mieszkalnego.

Co do pierwszej z tych kwestii stanowisko Sgdu Najwyzszego dotyczace
interpretacji szkody wynikajgcej ze sposobu korzystania z nieruchomosci nie byto
konsekwentne. Poczatkowo przyjeto, ze hipoteza art. 129 ust. 2 p.o.$. nie obejmuje
kazdego ograniczenia korzystania z nieruchomosci potozonej w OOU, ale tylko
takie, ktore w zwigzku z utworzeniem tego obszaru wynikajg z zakresu ograniczen
w korzystaniu z nieruchomosci wskazanego w akcie prawa miejscowego,
tworzgcego OOU, w zwigzku z czym nastepstwa obnizenia wartosci handlowe;j
nieruchomos$ci na skutek emitowania hatasu nie pozwalajgcego na dotrzymanie
standardéw jakosci srodowiska mogg by¢ kompensowane na podstawie art. 435
k.c. (por. wyrok z dnia 12 grudnia 2008 r., Il CSK 367/08, nie publ.). Podobnie w
wyroku z dnia 25 lutego 2009 r. (Il CSK 565/08, nie publ.) wyjasniono, ze do
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wyrzgdzenia szkody obejmujgcej obnizenie wartosci nieruchomosci w rozumieniu
art. 129 ust. 2 p.o.s. dochodzi wtedy, gdy nastapi wazne i rzeczywiste uszczuplenie
zakresu i sposobu dotychczasowego korzystania z nieruchomosci lub zmuszenia
witasciciela do zmiany jej dotychczasowego przeznaczenia. Pozniejszy
ugruntowany poglad judykatury opowiada sie za przyjeciem, ze art. 129 ust. 2 p.o.S.
stanowi lex specialis wobec art. 435 k.c., co wytgcza jego stosowanie do szkody
majgtkowej, polegajgcej na koniecznosci znoszenia ponadprzecietnych immisiji,
ktérej dalszym nastepstwem jest obnizenie wartosci nieruchomosci (por. m.in.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., lll CZP 129/08, nie
publ., wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r., | CSK 509/11, OSNC
2013, nr 2, poz. 26, z dnia 21sierpnia 2013 r., Il CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4,
poz. 47). W dalszym orzecznictwie jednak niedostatecznie rozrézniono, bagdz
pominieto zagadnienia odmiennych wymogéw OOU wprowadzonych dla lotnisk
cywilnych i wojskowych oraz podziatu OOU dla lotnisk cywilnych na strefy
wewnetrzne i zewnetrzne badz strefy Z1, Z2 i obszary poza takimi strefami. Stato
sie to podstawg nieuzasadnionych uogdlnien i powielania pogladéw wyrazonych w
innych orzeczeniach, odnoszgcych sie odmiennych stanow faktycznych i prawnych,
oraz wprowadzenia takich nieostrych poje¢ uzasadniajgcych odpowiedzialno$é
odszkodowawczg jak ,stygmatyzacja jako subiektywny element ksztattowania ceny
rynkowej”, "sciesnienie wytgcznego wtadztwa”, ,otwarcie legalnej drogi przysziego
zwiekszania ruchu lotniczego”. Praktyka orzecznicza bezpodstawnie rozszerzajgca
zakres zdarzen sprawczych i szkéd podlegajgcych wyrownaniu jest btedna.

Z tych wzgledow nie mozna podzieli¢ stanowiska Sgdu Apelacyjnego, ktéry
podzielit poglad Sadu pierwszej instancji, ze granice prawa wiasnosci zostaty
naruszone poprzez wprowadzenie uchwaly dotyczacej OOU bezposrednio
ograniczajgcej zabudowy, skutkujgcej koniecznoscig znoszenia immisji
hatasu przekraczajgcego dopuszczalny prawem poziom, ktorej nie mozna sie
przeciwstawi¢, obnizeniem komfortu Zzycia, ze wzgledu na mniejsze
zainteresowanie uczestnikow rynku majgcych wptyw na potencjalng cene i wartosé
nieruchomos$ci. Nie zakwestionowat takze stwierdzenia, ze nieistotna jest
okolicznos¢, czy po utworzeniu OOU normy hatasu byty rzeczywiscie przekraczane,

gdyz skutek w postaci obawy przed potencjalnym naruszeniem wystgpit, skutkujgc



12

spadkiem wartosci nieruchomosci. Uzupetniajagco Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze wystarczajgcg przestankg przyznania odszkodowania jest samo ustanowienie
OOU, ktére prawnie usankcjonowato niekorzystng sytuacje powoddéw, otwierajgc
pozwanemu droge do legalnego, godzgcego w ich prawa rozwoju lotniska
i zwiekszenia ruchu lotniczego w ciggu dwudziestu czterech lat, stygmatyzujgc
nieruchomosc¢. Z przyczyn wskazanych wyzej takiej wyktadni art. 129 ust. 2 p.o.S.
nie mozna zaakceptowac.

Niezaleznie od tego zauwazy¢ nalezy, ze szkoda polegajgca na
zmniejszeniu wartosci nieruchomosci na skutek ograniczen korzystania z niej
czesciowo pokrywa sie ze szkodg wynikajgcg z braku odpowiedniej izolacyjnosci
akustycznej budynku, gdyz zrestytuowanie kosztéw doprowadzenia go do stanu
odpowiadajgcego wymogom wiasciwych norm technicznych oznacza nastepcze
wygasniecie roszczenia. Prawo cywilne wyklucza dopuszczalnos¢ podwdjnego
zaspokojenia tej samej szkody i odpowiednio dublowania roszczen zmierzajgcych
do jej zaspokojenia.

Takze co do drugiej kwestii, tj. kwalifikacji kosztow zabezpieczen
akustycznych jako szkody wynikajgcej z ,ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci” wobec objecia posadowionego na niej budynku mieszkalnego
obszarem ograniczonego uzytkowania, skarga kasacyjna jest uzasadniona. Wymaog
Scistej wykfadni art. 129 ust. 2 p.o.s. nakazuje wyjasni¢, czy przestanka
,ograniczenia” jest spetniona w odniesieniu do budynku objetego Zgdaniem
odszkodowawczym, gdyz samo usytuowanie na terenie OOU jest
niewystarczajgce. Jezeli uchwata o utworzeniu takiego obszaru wprowadza podziat
na strefe wewnetrzng i strefe zewnetrzng, a na terenie tej drugiej nie przewiduje
podwyzszonych wymagan technicznych dla budynkéw mieszkalnych wznoszonych
w przysztoSci, zastrzegajgc obowigzek zapewnienia wtasciwego klimatu
akustycznego, poprzez stosowanie przegrod budowlanych o odpowiedniej
izolacyjnosci akustycznej, jedynie dla istniejgcych tzw. budynkow wrazliwych,
przeznaczonych do pobytu ludzi (szpitali, domdw opieki spotecznej i zwigzanych ze
statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy), to bezpodstawny jest wniosek,
ze takie wymagania dotyczg takze budynkéw mieszkalnych. Konsekwentnie nie

mozna przyjg¢, ze wiasciciel budynkéw mieszkalnych doznaje ograniczen
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w sposobie korzystania z nieruchomosci, skutkujgcych powstaniem szkody, ktéra
powinna by¢é zaspokojona poprzez zasgdzenie od naruszyciela kosztéw
wprowadzenia zabezpieczen akustycznych. Odmienna interpretacja pomijataby
jednoznaczne zrdznicowanie ograniczen wprowadzonych na terenie OOU dla
budynkéw o odmiennym przeznaczeniu. Ubocznie wskaza¢ nalezy na szczegoing
normatywng regulacje art. 136 ust. 3 p.o.S. Przepis ten rozszerza pojecie szkody,
o ktérej mowa w art. 129 ust. 2, na koszty poniesione w celu wypetnienia wymagan
technicznych dotyczacych budynkéw przez wszystkie istniejgce budynki (w tym
mieszkalne), takze w przypadku braku obowigzku podjecia dziatan w tym zakresie,
jednak zastrzega koniecznos¢ wcze$niejszego dokonania odpowiednich prac.
Innymi stowy na podstawie tego przepisu dopuszczalne jest tylko dochodzenie
roszczen o zwrot juz poniesionych kosztow naktaddw obejmujgcych

zabezpieczenia akustyczne (rewitalizacje).

Uzasadnione podstawy skargi kasacyjnej skutkujg koniecznoscig uchylenia
orzeczenia Sgdu Apelacyjnego w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania (art. 398 § 1 k.p.c.), z pozostawieniem mu
rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2 w zw. z art.
3982t iart. 391 § 1 k.p.c.).
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