Il CSKP 767/24

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

5 grudnia 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Marcin Krajewski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mariusz Zatucki
SSN Kamil Zaradkiewicz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 5 grudnia 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej E.K. i A.K.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 15 grudnia 2022 r., VII AGa 693/22,

w sprawie z powodztwa E.K. i A.K.

przeciwko P. spotce akcyjnej w W.

o odszkodowanie,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasgdza na rzecz P. spétki akcyjnej w W. od E.K. i A.K. po

2025 zt zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Mariusz Zatucki Marcin Krajewski Kamil Zaradkiewicz
(E-M.)

UZASADNIENIE



Il CSKP 767/24 2

Powodowie E.K. i A.K. po modyfikacji powodztwa zadali ostatecznie
zasgdzenia od pozwanego P. w W. 187 735,10 zt jako odszkodowania za szkode
poniesiong wskutek usytuowania ich nieruchomosci w granicach obszaru
ograniczonego uzytkowania (dalej: ,O00U”) dla lotniska [...] w W. Na dochodzong

kwote sktadaty sie dwa elementy:

1. 120 000 zt tytutem zmniejszenia wartosci nieruchomosci,
2. 67 735,10 zt tytutem zwrotu kosztow tzw. rewitalizacji akustycznej budynku
powodow.

Wyrokiem czes$ciowym z 2 wrzesnia 2016 r. Sgd Okregowy w Warszawie
rozstrzygnagt co do roszczenia powodow w zakresie zmniejszenia wartosci
nieruchomosci, zasgdzajgc na ich rzecz dochodzong kwote w catosci wraz
z odsetkami za opoznienie. Apelacja pozwanego od tego wyroku zostata oddalona

wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z 9 maja 2018 r.

Wyrokiem z 2 grudnia 2021 r. Sgd Okregowy w Warszawie zasgdzit od
pozwanego na rzecz powoddéw dodatkowo 67 735,10 zt z odsetkami tytutem
odszkodowania stanowigcego koszty konieczne dla zapewnienia wtasciwych

wymagan technicznych dla nieruchomosci powodow.

W odniesieniu do stanu faktycznego Sad Okregowy podtrzymat swoje
wczesniejsze ustalenia przyjete w wyroku czesciowym z 2 wrzesnia 2016 r., z ktérych
za najwazniejsze nalezy uznac to, ze powodowie sg wtascicielami nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym potozonym w W. przy ul. [...], dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczystg nr [...].
Nieruchomosc¢ ta jest potozona w granicach OOU dla lotniska [...] w W., jednak poza
strefami Z1 i Z2 tego obszaru. Wymieniony OOU zostat ustanowiony uchwatg nr
76/11 Sejmiku Wojewodztwa [...] z 20 czerwca 2011 r.

W wyroku z 2 grudnia 2021 r. Sad Okregowy ustalit ponadto, ze naktady, jakie
nalezatoby poniesC w celu zapewnienia wiasciwego klimatu akustycznego dla
budynku mieszkalnego powoddéw w zwigzku z okresleniem na OOU wymagan
technicznych dotyczacych budynkéw, w zakresie podwyzszonych wymagan
izolacyjnosci akustycznej powinny tgcznie wynosi¢ 67 750,89 zt w razie

zastosowania w lokalu wentylacji mechanicznej nawiewno-wywiewnej
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zrownowazonej, a 70 097,03 zt w razie zastosowania wentylacji z nawiewnikami
Sciennymi. Roszczenie dochodzone przez powodow z tego tytutu (67 735,10 zt)

miescito sie w obu tych kwotach.

Na skutek apelacji pozwanego, wyrokiem z 15 grudnia 2022 r., Sad Apelacyjny
w Warszawie zmienit wyrok Sgdu Okregowego z 2 grudnia 2021 r. w ten sposoéb, ze
oddalit powodztwo o zaptate 67 735,10 zt z odsetkami i odpowiednio do tego

rozstrzygnat o kosztach postepowania.

Oddalenie powoddztwa byto skutkiem przyjecia przez Sad Il instancji, ze
roszczenie o naprawienie szkody w wysokosci kosztéw rewitalizacji nie powstaje,
jezeli koszty te nie zostang rzeczywiscie poniesione. Za przyjeciem takiego wniosku
przemawiato przede wszystkim sformutowanie uzyte w art. 136 ust. 3 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (dalej: ,p.0.8”), ktéry wymaga,
aby koszty majgce na celu wypetlnienie wymagan technicznych dotyczgcych
budynkow potozonych na OOU zostaty rzeczywiscie poniesione, zanim witasciciel

nieruchomosci bedzie mogt domagac sie ich zwrotu.

Powodowie wniesli skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego,
zaskarzajgc ten wyrok w catosci. W skardze zarzucili naruszenie: art. 129 ust. 2
w zw. z art. 136 ust. 3 p.0.S. i w zw. z § 6 uchwaty Sejmiku Wojewddztwa [...]z 20
czerwca 2011 r. nr 76/11 zmienione;j uchwatg nr 153/11
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla [...] wW.; § 6

wymienionej uchwaty; art. 136 ust. 3 p o $. oraz art. 361 § 1i 2 k.c.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany wniost m.in. o jej oddalenie oraz
0 zasgdzenie od powoddw kosztow postepowania kasacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W toku postepowania kasacyjnego pozwany P. w W. ulegt przeksztatceniu w
P. spotke akcyjng w W.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Uznanie skargi kasacyjnej za bezzasadng wynika przede wszystkim z tego,
ze Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym skarge podziela poglad wyrazony
w uchwale Sadu Najwyzszego z 28 pazdziernika 2022 r., Il CZP 100/22,
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(OSNC 2023, nr 6, poz. 58), zgodnie z ktorym wtascicielowi nieruchomosci potozonej
na OOU nie przystuguje odszkodowanie w wysokosci odpowiadajgcej kosztom
zapewnienia w budynku znajdujgcym sie na tej nieruchomosci odpowiedniego
klimatu akustycznego, jezeli koszty te nie zostaty poniesione (takie stanowisko
SN wyrazit réwniez m.in. w wyrokach: z 20 kwietnia 2021 r., I CSKP 5/21,
OSNC 2022, nr 2, poz. 17; z 23 marca 2022 r., Il CSKP 286/22; z 13 listopada
2024 r., Il CSKP 678/22, i z 4 lutego 2025 r., Il CSKP 755/23).

W tej mierze nalezy podzieli¢ argumentacje Sgdu Apelacyjnego opierajagcg sie
przede wszystkim na wyktadni literalnej art. 136 ust 3 p.o.S. Zgodnie z tym przepisem
w razie okredlenia na OOU wymagan technicznych dotyczgcych budynkow szkoda,
o ktérej mowa w art. 129 ust. 2 p.0.$., sg takze koszty poniesione w celu wypetnienia
tych wymagan przez istniejgce budynki, nawet w przypadku braku obowigzku
podjecia dziatan w tym zakresie. Ustawodawca jednoznacznie wskazat na ,koszty
poniesione”, co wyklucza objecie tg kategorig hipotetycznych kosztéw prac

przysztych, ktére ewentualnie dopiero mogg zosta¢ poniesione.

Argument powyzszy jest wystarczajgcy dla przyjecia, ze tylko koszty juz
poniesione mogg wchodzi¢ w zakres szkody podlegajgcej naprawieniu. Wedtug
utrwalonych zasad interpretacji przepisow wykfadnia jezykowa ma podstawowe
znaczenie, a dopiero gdy nie daje jednoznacznych rezultatéw, mozna siegng¢ do
dyrektyw innego rodzaju. Wbrew wypowiadanym niekiedy poglagdom przyznanie
prymatu wynikom wyktadni jezykowej nie moze zosta¢ uznane za anachronizm, lecz
stanowi jedng z podstawowych gwarancji praworzgdnosci. Wyktadnia jezykowa
w poréwnaniu do funkcjonalnej cechuje sie znacznie wiekszym stopniem
obiektywizmu — wyniki tej wykfadni z zatozenia powinny by¢ tozsame lub bardzo
podobne, nawet jezeli jest ona dokonywana przez rézne podmioty, pod warunkiem,
ze podmioty te majg takie same kompetencje w postugiwaniu sie jezykiem, w ktorym

wyrazony zostat przepis prawa.

Inaczej jest w przypadku wyktadni funkcjonalnej. Przy tym rodzaju interpretac;ji
w praktyce — mimo odwotywania sie m.in. do aksjologicznej spojnosci systemu
prawnego i wartosci preferowanych przez ustawodawce — na ostateczny rezultat

zasadniczy wplyw majg wartosci preferowane przez konkretnego interpretatora. Im
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wieksza polaryzacja i roznorodno$¢ stanowisk aksjologicznych wystepujg
W spoteczenstwie, tym mniejsza szansa, ze interpretatorzy podziela¢ bedg ten sam
system wartosci i tym bardziej prawdopodobne, ze osiggniete przez nich wyniki
wyktadni funkcjonalnej bedg rézne. W zwigzku z tym odejscie od jednoznacznych
wynikow wyktadni jezykowej stanowitoby zagrozenie dla pewnosci prawa. Zasada
bezwzglednej preferencji dla rezultatbw wyktadni jezykowej chroni zasady
praworzgdnosci w ten sposob, ze ogranicza zakres dyskrecjonalnej wiadzy sedziow
nad tekstem aktu prawnego. W innym przypadku adresat normy prawnej mogtby byc¢
zaskakiwany znaczeniem uzyskanym przez zastosowanie pozajezykowych regut
interpretacji i kwalifikacjg rozstrzyganego stanu rzeczy, odmienng niz przyjmowana
przez niego na podstawie przekonania o jasnosci tekstu prawnego (zob. szerzej
uzasadnienie uchwaty SN z 9 grudnia 2021 r., lll CZP 103/20, OSNC 2022, nr 7-8,
poz. 74; por. tez wyrok SN z 12 stycznia 2023 r., Il CSKP 704/22, OSNC 2023, nr 9,
poz. 83).

W zwigzku z powyzszym jedynie ma marginesie, za uzasadnieniem uchwaty
z 28 pazdziernika 2022 r., lll CZP 100/22, nalezy wskazac, ze zgodnie z ogdlnymi
zasadami naprawienia szkody przewidzianymi przez polskiego ustawodawce
mozliwos¢ zadania wylozenia z gory kosztéw usuniecia skutkdw zdarzenia
szkodzgcego (okreslanego rowniez jako naprawienie szkody tzw. ,metodg
kosztorysowg”) nie jest zasadg 0golng, a wystepuje jedynie w tych przypadkach, gdy
przewiduje to ustawodawca. Tak na przyktad w przypadku szkody polegajgcej na
uszkodzeniu ciata lub wywotaniu rozstroju zdrowia, zgodnie z art. 444 § 1 zd. 2 k.c.,
na zgdanie poszkodowanego zobowigzany do naprawienia szkody powinien wytozy¢
Z gory sume potrzebng na koszty leczenia, a jezeli poszkodowany stat sie inwalida,
takze sume potrzebng na koszty przygotowania do innego zawodu. Gdyby przyjgc,
ze mozliwos¢ zagdania nieponiesionych jeszcze kosztéw restytucji naturalnej istnieje

w kazdym przypadku, wskazany przepis bytby zbedny.

Co wiecej, wskaza¢ nalezy, ze w razie przyjecia mozliwosci zgdania
odszkodowania w wysokosci nieponiesionych kosztow modernizacji istniejgcych
budynkow wystepowatoby ryzyko podwojnego naprawienia tej samej szkody,
okred$lanego niekiedy mianem ,rekurencji”. Ryzyko takie bytoby aktualne takze

w stanie faktycznym niniejszej sprawy, w ktorym powodowie otrzymali



Il CSKP 767/24 6

odszkodowanie z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci. Modernizacja budynku
potozonego na OOU prowadzgca do zapewnienia odpowiedniego klimatu
akustycznego powinna z zasady prowadzi¢ do wzrostu jego wartosci. Jezeli
elementem przyznanego odszkodowania jest jednoczesnie kwota rowna
zmniejszeniu wartosci nieruchomosci zwigzanemu z wprowadzeniem OOU, to
W razie przyznania rowniez odszkodowania w wysokosci nieponiesionych naktadow,
dla okreslenia tego zmniejszenia nalezatoby wzig¢ pod uwage wartos¢ budynku
odpowiednio zrewitalizowanego pod wzgledem akustycznym (zob. uzasadnienie
wyroku SN z 13 listopada 2024 r., Il CSKP 678/22).

Odnoszgc sie do zarzutu naruszenia § 6 uchwaty o utworzeniu OOU, nalezy
przyzna¢ skarzgcym racje, ze przepis ten odnosi sie takze do nieruchomosci
potozonych poza strefami Z1 i Z2 OOU, a wiec réwniez do nieruchomosci powoddw.

Ustalenie to nie jest jednak wystarczajgce do uznania zasadno$ci skargi kasacyjnej.

W wyroku z 13 listopada 2024 r., || CSKP 678/22, Sad Najwyzszy, odwotujgc
sie do uchwaty z 28 pazdziernika 2022 r., lll CZP 100/22, przyjat, ze nieponiesione
koszty ,rewitalizacji akustycznej” budynkéw potozonych na OOU mogtyby zostac
uznane za element szkody podlegajgcej naprawieniu w razie stwierdzenia, ze na
poszkodowanym cigzyt skonkretyzowany obowigzek prawny dostosowania budynku
pod wzgledem technicznym do wymagan okreslonych w akcie prawnym tworzgcym
OO0OU. W takim wypadku obowigzek poniesienia kosztow mogiby zosta¢ uznany za
element szeroko rozumianych pasywow poszkodowanego, ktore zgodnie
z dominujgcym pogladem uwzglednia sie przy okreslaniu wysokosci szkody metodg
réznicy. Uznania tego elementu za szkode podlegajgca naprawieniu nie
sprzeciwiatby sie wowczas art. 136 ust. 3 p.o.S., gdyz mozna broni¢ pogladu, ze
zgodnie z koncowym fragmentem tego przepisu rozstrzyga on wytgcznie watpliwosé,
ktéra powstaje, gdy na wiascicielu budynku nie cigzy obowigzek podjecia dziatan

w zakresie dostosowywania technicznego budynkéw.

W ocenie Sgdu Najwyzszego § 6 uchwaty o utworzeniu OOU nie nakfada
jednak na powoddéw skonkretyzowanego obowigzku w powyzszym rozumieniu.
W stosunku do powoddw zastosowanie mogtby znajdowacé ewentualnie pkt 2 tego

przepisu, zgodnie z ktérym w istniejgcych budynkach znajdujgcych sie na OOU
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nalezy  zastosowa¢  zabezpieczenia  zapewniajgce  klimat  akustyczny
w pomieszczeniach — zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
i przepisami wykonawczymi do tej ustawy. Mimo ze Prawo budowlane reguluje
rowniez utrzymanie obiektéw budowlanych, to przepisy okreslajgce srodki
zapewniajgce odpowiedni klimat akustyczny odnoszg sie jedynie do etapu
dotyczgcego projektowania i budowy obiektu budowlanego. Wsrod nich wymienic
nalezy art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. e Prawa budowlanego, zgodnie z ktoérym obiekt
budowlany nalezy projektowac i budowa¢ w sposob okreslony w przepisach oraz
zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc m.in. spetnienie podstawowych
wymagan dotyczgcych obiektéw budowlanych, okreslonych w zatgczniku | do
rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 305/2011 z dnia 9 marca
2011 r., dotyczgcych ochrony przed hatasem. Z praktycznego punktu widzenia
najwieksze znaczenie ma w tej mierze rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadacé
budynki i ich usytuowanie. Zgodnie z § 2 ust. 1 tego aktu ma on zastosowanie przy
projektowaniu, budowie i przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania
budynkéw oraz budowli nadziemnych i podziemnych spetniajgcych funkcje uzytkowe

budynkow.

Utrzymania istniejgcych obiektow budowlanych dotyczy art. 5 ust. 2 Prawa
budowlanego, zgodnie z ktérym obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposob
zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz utrzymywac
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego
pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci
w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7. Obowigzek
ten jest powtérzony w art. 61 pkt 1 Prawa budowlanego, natomiast w art. 66
ust. 1 tego aktu przewidziano mozliwo$¢ wydania przez organ nadzoru budowlanego
decyzji nakazujgcej usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci w szczegolnych
sytuacjach, m.in. gdy obiekt budowlany moze zagrazac¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, jest
uzytkowany w sposob zagrazajgcy zyciu lub zdrowiu lub znajduje sie
w nieodpowiednim stanie technicznym. W odniesieniu do lokali mieszkalnych
obowigzuje rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji

z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkdéw technicznych uzytkowania budynkow
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mieszkalnych, ktére nie zawiera jednak szczegolnych norm dotyczgcych ochrony

przed hatasem.

Z powyzszego wynika, ze odmienne normy prawne okreslajg wymagania
techniczne budynkéw w odniesieniu do procesu ich projektowania, budowy
i przebudowy, a takze zmiany sposobu uzytkowania, a odmienne w odniesieniu do
budynkow istniejgcych, ktére nie podlegajg zadnemu z tych procesow. W tej drugiej
sytuacji przyjmuje sie, ze nie istnieje norma ogodlna pozwalajgca na wydanie nakazu
wiascicielom budynku dostosowania ich do wspoétczesnych wymagan budowlanych
(tak NSA w wyroku z 2 lutego 2022 r., Il OSK 134/19).

W kontekscie powyzszego nalezy dokonac interpretacji § 6 pkt 2 uchwaty
o utworzeniu OOU. W ocenie Sgdu Najwyzszego jego rola nie polega na natozeniu
na wiascicieli nieruchomosci obowigzku pozytywnego dziatania w celu dostosowania
posiadanych budynkéw do standardéw wynikajgcych z aktualnych przepiséw
obowigzujgcych w razie projektowania, budowy i przebudowy lub zmiany sposobu
uzytkowania budynku, czyli w praktyce do przepiséw rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie. Rozszerzenie zakresu zastosowania
wskazanego rozporzgdzenia na mocy uchwaty jednostki samorzgdu terytorialnego
ponad to, co zostato w nim wyraznie przewidziane, wymagatoby wyraznej podstawy
prawnej. W ocenie Sgdu Najwyzszego nie stanowi jej art. 135 ust. 3a p.o.$., zgodnie
z ktorym, tworzgc OOU, odpowiedni organ moze okresli¢ wymagania techniczne
dotyczace budynkéw. Natozenie na obywatela obowigzku pozytywnego dziatania
(przystgpienia do przebudowy posiadanego budynku) wymagataby bardziej
jednoznacznej decyzji ustawodawcy. W tym kontekscie juz tylko pomocnicze
znaczenie moze mie¢ argument, zgodnie z ktérym nieracjonalne bytoby nakfadanie
obowigzku bez jednoczesnego okreslenia terminu jego wykonania — w $lad za
Sgdem Apelacyjnym mozna zwrdci¢ uwage, ze powodowie nie dokonali
odpowiednich prac w swoim budynku, mimo ze od ustanowienia OOU minefo juz

kilkanascie lat.

W zwigzku z tym wynikajgcy z § 6 pkt 2 uchwaty o utworzeniu OOU obowigzek

zastosowania wynikajgcych z przepisébw prawa budowlanego zabezpieczen
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zapewniajgcych klimat akustyczny w istniejgcych budynkach nalezy interpretowac
w ten sposob, ze odnosi sie on do sytuacji, w ktérych miatoby doj$¢ do przebudowy
lub zmiany sposobu uzytkowania budynku. Zadna taka sytuacja nie zaistniata
w stosunku do budynku nalezgcego do powoddw, nie wykazali oni rowniez, aby
wydano wobec nich decyzje na podstawie art. 66 ust. 1 Prawa budowlanego, co
oznacza niewykazanie istnienia konkretnego obowigzku dokonania prac

adaptacyjnych.

Ze wzgledu na przyjecie stanowiska, zgodnie z ktorym w ramach
odszkodowania powodowie mogqg zgdac wytgcznie kosztow faktycznie poniesionych
na wypetnienie wymagan technicznych odnoszgcych sie do budynkéw potozonych
na OOU, bez wplywu na zasadnos¢ skargi kasacyjnej miata ocena zarzutu
naruszenia art. 361 § 1 k.c., w ramach ktérego skarzacy podnoszg, iz Sgd Apelacyjny
btednie wykluczyt istnienie przestanki zwigzku przyczynowego w stanie faktycznym
sprawy. W zwigzku z tym jedynie na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze art. 136 ust. 3
p.o.S. oparty jest na tzw. normatywnym zwigzku przyczynowym, gdyz nakazuje
naprawi¢ szkode w postaci kosztéw poniesionych w celu wypetnienia wymagan
technicznych okreslonych w akcie ustanawiajgcych OOU w stosunku do istniejgcych
budynkow, niezaleznie od tego, czy ich poniesienie jest normalnym nastepstwem

ustanowienia OOU albo dziatalnosci lotniska.

Z tych przyczyn skarga kasacyjna podlegata oddaleniu na podstawie
art. 398 k.p.c.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98
§1,3i4dwzw.z§ 10 ust. 4 pkt 2w zw. z § 2 pkt 6 oraz § 20 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcow
prawnych. Suma zwrotu kosztéw zostata rozdzielona na powoddéw w czesciach
réownych (zob. uchwate SN z 16 listopada 2023 r., Ill CZP 54/23, OSNC 2024, nr 6,
poz. 57).

Mariusz Zatucki Marcin Krajewski Kamil Zaradkiewicz
(E-M.)
[ad]
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