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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

30 stycznia 2025 r.

Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 30 stycznia 2025 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej A.W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie
z 21 stycznia 2020 r., V ACa 139/19,

w sprawie z powodztwa A.W.

przeciwko P. w W.

o zapfate,

Monika Koba

uchyla zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajgcej apelacje
pozwanego (punkt | 1, 2, 3) i rozstrzygajacej o kosztach
postepowania apelacyjnego (punkty Ill, IV, V) i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Warszawie
do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Wiadystaw Pawlak Karol Weitz
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 7 lipca 2010 r. Sgd Okregowy w Warszawie oddalit powddztwo A.
W. przeciwko P. w W. o zaptate odszkodowania w zwigzku z obnizeniem wartosci

nieruchomosci i orzekt o kosztach procesu.

Wyrokiem z 12 pazdziernika 2012 r. Sgd Apelacyjny w Warszawie uchylit
powyzszy wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

apelacyjnego.

W ostatecznie sprecyzowanym powddztwie powddka domagata sie
zasgdzenia od pozwanego kwoty 1 365 000 zt tytutem odszkodowania za spadek
wartosci nieruchomosci w zwigzku z wprowadzeniem obszaru ograniczonego
uzytkowania i oddziatywaniem ponadnormatywnego hatasu wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia doreczenia pozwanemu odpisu opinii biegtej I. H. do dnia zapfaty,

a w pozostatym zakresie cofneta powodztwo.

Wyrokiem z 25 wrzesnia 2018 r. Sgd Okregowy w Warszawie umorzyt
postepowanie co do kwoty 1635 000 zt oraz zasgdzit od pozwanego na rzecz
powodki kwote 1 365 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od

25 wrzesnia 2018 r. do dnia zaptaty i orzekt o kosztach procesu.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze A.W. jest wiascicielem nieruchomosci
potozone;j w W. przy ulicy [...], stanowigcej dziatke
nr [...], zabudowang budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy - Mokowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg
nr[...] inieruchomosci potozonej w W. przy ulicy [...] , stanowigcej dziatke nr [...],
dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokowa

w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr[...] .

Rozporzgdzeniem Wojewody nr [...] z 7 sierpnia 2007 r. w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego w W. (dalej takze jako:
,Rozporzgdzenie”) - wydanym na podstawie art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn. Dz.U. 2019, poz. 1396, z pézn.zm. —
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dalej: ,p.0.8.” lub ,Prawo ochrony srodowiska”) - utworzono obszar ograniczonego
uzytkowania dla Portu Lotniczego w W. (dalej takze jako: ,O0U”). W OOQOU
wyrézniono strefe ograniczen zabudowy mieszkaniowej, zwang dalej ,strefg M”,

w ktorej znalazly sie nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ powaodki.

Zgodnie z § 4 ust. 1 Rozporzgdzenia w OOU zabroniono: 1) przeznaczania
nowych terenéw pod szpitale, domy opieki oraz zabudowe zwigzang ze statym lub
wielogodzinnym pobytem dzieci i mfodziezy, a w strefie M takze pod zabudowe
mieszkaniowg; 2) zmiany sposobu uzytkowania budynkéw w catosci lub w czesci na
szpitale i domy opieki oraz na staty lub wielogodzinny pobyt dzieci i mtodziezy,
a w strefie M - takze na cele mieszkaniowe - z zastrzezeniem ust. 2.; 3) budowy
nowych szpitali, doméw opieki, zabudowy zwigzanej ze statym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i miodziezy, a w strefie M takze budynkéw mieszkalnych,
z zastrzezeniem ust. 2. W § 4 ust. 2 Rozporzadzenia stwierdzono, ze w strefie M
dopuszcza sie zmiane sposobu uzytkowania budynkow w catosci lub w czesci na
cele mieszkaniowe oraz budowe nowych budynkow 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.

W § 5 Rozporzgdzenia wprowadzono nastepujgce wymagania techniczne
dotyczace budynkéw: 1) w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewnic
izolacyjno$¢ Scian zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach zewnetrznych, dachéw
i stropodachow - zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi izolacyjnosci akustyczne;j
przegréd w budynkach oraz izolacyjnosci akustycznej elementow budowlanych;
2) w istniejgcych budynkach nalezy zastosowal zabezpieczenia zapewniajgce
wiasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach poprzez zwiekszenie izolacyjnosci
$cian zewnetrznych, okien i drzwi w Scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachow
- zgodnie z Polskimi Normami dotyczgcymi ochrony przed hatasem pomieszczen
w budynkach.

Pismem z 16 stycznia 2008 r. powddka wystgpita do pozwanego o podjecie

rozmow w celu wykupu lub wyptacenia odszkodowania w zwigzku z utratg wartosci
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nalezgcych do niej nieruchomosci, jednak pozwany nie znalazt przestanek do

pozytywnego ustosunkowania sie do wezwania.

Uchwatg nr [...] Sejmiku Wojewddztwa z 20 czerwca 2011 r. (dalej:
,Jchwala”), ktéra weszta w zycie 4 sierpnia 2011 r., utworzono OOU dla Portu

Lotniczego w W. (dalej: ,Port Lotniczy”).

Zgodnie z § 5 pkt 1 tej Uchwaty: 1. w strefie Z1 wprowadzono nastepujgce
ograniczenia w zakresie przeznaczenia i sposobu korzystania z terenu: a) zakazano
przeznaczania terenow na zabudowe mieszkaniowg jedno- i wielorodzinng,
mieszkaniowo-ustugowg, zagrodowg, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze statym
lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, szpitale i domy opieki spotecznej,
b) zakazano lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo -
ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domdw opieki spotecznej
oraz o funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,
c) zakazano zmiany funkcji budynkdéw istniejgcych 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 miodziezy, 2. w strefie Z2 wprowadzono nastepujgce
ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z terenu:
a) zakazano przeznaczania terenéw pod szpitale i domy opieki spotecznej oraz pod
zabudowe zwigzang ze statym Ilub czasowym pobytem dzieci i miodziezy,
b) zakazano lokalizowania budynkdéw o funkcji szpitali, domow opieki spotecznej oraz
o funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,
c) zakazano zmiany funkcji budynkéw istniejgcych na budynki o funkcjach
zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, szpitali i domow

opieki spotecznej.

Zgodnie z § 6 Uchwaty wprowadzono wymagania techniczne dotyczgce
budynkéw objetych OOU polegajgce na okresleniu, ze: 1) w nowoprojektowanych
budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednig izolacyjno$¢ scian zewnetrznych, okien
i drzwi w $cianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw - zgodnie z ustawg
z 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



Il CSKP 768/22 5

wykonawczymi do tej ustawy; 2) w istniejgcych budynkach nalezy zastosowac
zabezpieczenia zapewniajgce wiasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach
zgodnie z ustawg z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do

tej ustawy.

Nieruchomos¢, stanowigca dziatke nr [...] znalazta sie w OOU w strefie Z2,
zas$ nieruchomos¢ stanowigca dziatke nr [...] w cze$ci strefie Z1, a w czesci w strefie
Z2. Powodka zamieszkuje na wyzej wymienionej nieruchomosci wraz z mezem
i trojkg dzieci, z ktérych najmtodsze ma zdiagnozowany autyzm. Samoloty Igdujg co
kilka minut. W porze letniej rodzina powddki nie moze korzysta¢ z ogrodu z uwagi na
duzy hatas. Przy zamknietych oknach hatas lotniczy nadal jest mocno styszalny,
wystepujg zaktécenia w odbiorze telewizji, rozmowach telefonicznych; w trakcie
przelotu trzeba przerywaé rozmowe. Zdarza sie, ze spadajg dachowki. Na
zabudowanej nieruchomosci nalezgcej do powddki dochodzi do przekroczen
wartosci normy hatasu okreslonej dla pory dziennej i nocnej. Klimat akustyczny
zwigzany z hatasem lotniczym wewnatrz budynku moze nie by¢ zachowany, jezeli

izolacyjnosc¢ $cian odniesie sie do miarodajnego poziomu dzwieku na zewnatrz.

W zwigzku z wprowadzeniem OOU wartos¢ nieruchomosci stanowigcej
dziatke o nr[...] spadta 0 204.000 zt. W wyniku dziatania Portu Lotniczego w zwigzku
z wystepujagcym hatasem lotniczym wartoS¢ nieruchomosci stanowigcej dziatke nr

[...] spadta 0 430.000 zt a nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] o 731.000 zt.

Podstawg poczynionych przez Sgd Okregowy ustaleh faktycznych byty
dowody z dokumentow, opinii biegtych z dziedziny akustyki A.K. i z dziedziny
szacowania nieruchomosci J.B. oraz zeznan powoddki. Sgd Okregowy podzielit
whnioski zawarte w opinii biegtych z zakresu akustyki i szacowania nieruchomosci,

nie znajdujgc podstaw do ich kwestionowania.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uwzglednit powddztwo na
podstawie art. 129 ust. 2 p.o.$. Stwierdzit, ze w OOU dla Portu Lotniczego
utworzonym zarowno Rozporzgdzeniem jak i Uchwatg znalazty sie nieruchomosci
powoddki odpowiednio w strefie M oraz Z1 i Z2, a powddka zgtosita roszczenie

odszkodowawcze w terminie okreslonym w art. 129 ust. 4 p.o.S.
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Uwzgledniajgc catoksztatt zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego
uznat, ze na skutek ustanowienia OOU doszto do obnizenia wartosci nieruchomosci
nalezgcych do powddki. Stangt na stanowisku, ze w zwigzku z ustanowieniem OOU
pozostaje nie tylko obnizenie wartosci nieruchomosci, bedgce nastepstwem
ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci aktu ustanawiajgcego ten obszar
(zwtaszcza dotyczgcych ograniczen zabudowy), lecz takze obnizenie wartosci
nieruchomosci wynikajgce z tego, ze wskutek wejscia w zycie tego aktu dochodzi do
zawezenia granic wiasnoséci (art. 140 k.c. w zwigzku z art. 144 k.c.) i tym samym
Sciesnienia wytgcznego witadztwa wiasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej na

OQU, ktory bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje (hatas).

Podkreslit, ze OOU dla terenéw wokot Portu Lotniczego wprowadzono z uwagi
na to, ze niemozliwym byto dotrzymanie standardéw zwigzanych z emisjg hatasu (art.
135 p.0.S.). Hatas natomiast ogranicza sposob korzystania z nieruchomosci powddki,
bowiem w zwigzku z utworzeniem OOU, mieszkancy muszg znosi¢ przekroczenia
jego norm. Istnieje zatem Scisty zwigzek, miedzy wprowadzeniem OOU a spadkiem
wartosci nieruchomosci lezgcych w obszarze OOU, na co wskazata biegta. Powddka
doznata szkody juz tylko przez sam fakt ustanowienia OOU. W zwigzku z tym nie
miata obowigzku wykazywania, ze na terenie nieruchomosci wystepuje
przekroczenie dopuszczalnych norm hatasu. Z przeprowadzonej w sprawie opinii
biegtego z zakresu akustyki wynika jednak, ze normy te zostaty przekroczone,
a hatas generowany przez startujgce i lgdujgce samoloty wykracza poza przecietng
miare. Jak wynika z zeznan A.W. samoloty przelatujg bezposrednio nad jej
nieruchomosciami co kilka minut. Generujg w tym czasie taki hatas, ze niemozliwe
lub utrudnione jest rozmawianie, oglgdanie telewizji, spotkania towarzyskie.
Samoloty startujg od wczesnych godzin porannych do péznych godzin wieczornych,
a takze w nocy co utrudnia wypoczynek, a przede wszystkim sen. Hatas emitowany

przez samoloty uniemozliwia swobodne korzystanie z ogrodu i wypoczynek w nim.

Nadto utworzenie OOU Uchwatg wprowadzito ograniczenia na dziatce nr [...].
Na przewazajgcej jej czesci znajdujacej sie w strefie Z 1, zakazano przeznaczania
terenbw na zabudowe mieszkaniowg jedno - i wielorodzinng, mieszkaniowo -
ustugowg, zagrodowg, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze statym lub czasowym

pobytem dzieci i mtodziezy, szpitale i domy opieki spotecznej oraz zakazano
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lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo ustugowe;,
zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domow opieki spotecznej oraz
o funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy. Hatas
(w przypadku obydwu dziatek) i wprowadzenie OOU (w przypadku dziatki nr [...])
skutkowaty obnizeniem wartosci nieruchomosci powodki, co jednoznacznie
potwierdzita opinia biegtej z zakresu szacowania nieruchomosci. W zwigzku
z powyzszym Sad Okregowy uznat, ze pozwany ponosi odpowiedzialnos¢ wzgledem
powodki na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. i zasgdzit na jej rzecz kwoty wynikajgce

z opinii biegtej J.B.

Wyrokiem z 21 stycznia 2020 r. Sad Apelacyjny w Warszawie - orzekajgc na
skutek apelacji pozwanego - zmienit zaskarzony wyrok w punkcie drugim czesciowo
w ten sposob, ze oddalit powodztwo co do kwoty 1 161 000 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od 25 wrzesnia 2018 r. do dnia zaptaty; a w pozostatym zakresie oddalit

apelacje i orzekt o kosztach postepowania za obie instancje.

Sad Apelacyjny uzupetnit materiat dowodowy przez odebranie od biegtej
z zakresu wyceny nieruchomosci ustnych wyjasnien dotyczgcych sporzadzonej
przez nig opinii. Stwierdzit, ze z wydanej przez biegtg opinii pisemnej oraz
z wyjasnien ztozonych przez nig przed Sgdem Apelacyjnym wynika, ze utworzenie
OOU dla Portu Lotniczego na podstawie Uchwaty spowodowato obnizenie o 14,2%
(204.000 zt.) wartos¢ dziatki nr [...], stanowigcej 4 sierpnia 2011 r. wkasnos¢ powaddki.
Wejscie w zycie Uchwaty ograniczyto mozliwo$¢ zabudowy i zagospodarowania tej
nieruchomos$ci w zakresie, w jakim zostata objeta strefg Z1 (okoto 3.471 m2). Nie
moze by¢ ona zatem w tym zakresie wykorzystana zgodnie z przeznaczeniem.
Ograniczenie to dotyczy zakazu przeznaczania nowych terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz mieszkaniowo - ustugowg, zakaz lokalizowania

nowych budynkdéw o funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowe;.

Biorac pod uwage definicje sposobu optymalnego wykorzystania
nieruchomosci, sposéb jej uzytkowania przed dniem i na dzien 4 sierpnia 2011 r. oraz
zapisy Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego [...]
(uchwata Rady [...] z 10 pazdziernika 2006 r., Nr [...] - dalej: ,Studium”), biegta

ustalita sposdb optymalnego zagospodarowania dla tej nieruchomosci jako - grunt
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inwestycyjny o funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Zgodnie ze Studium
teren nieruchomosci oznaczony byt symbolem M2.12 - tereny o przewadze
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem funkcji ustugowej z
zaleceniem, aby udziat tej funkcji ksztattowat sie do 40% powierzchni zabudowy na

terenie.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego utworzenie OOU nie spowodowato natomiast
obnizenia wartosci dziatki nr [...]. Biorgc pod uwage definicje sposobu optymalnego
wykorzystania, aktualny sposob uzytkowania nieruchomosci przed dniem i na dzien
4 sierpnia 2011 r. oraz zapisy Studium, a takze tres¢ decyzji o warunkach zabudowy,
biegta jako optymalny sposéb wykorzystania nieruchomosci o powierzchni okoto
2.594 m? zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wskazata
kontynuacje funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a dla czesci
nieruchomos$ci niezabudowanej o powierzchni okoto 2.603 m? - grunt wolny

inwestycyjnie o przeznaczeniu ustugowym.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu, na ktoérym
znajdujg sie obie wyceniane nieruchomosci zostat uchwalony dopiero 21 kwietnia
2016 r. (Uchwata Nr [...] Rady [...]), co oznacza, iz przed dniem wejsScia w zycie
Uchwaty (4 sierpnia 2011 r.), nie obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Natomiast 4 sierpnia 2011 r. obowigzywato juz Studium. Biegta J.B.,
wydajgc w sprawie opinige, nie naruszyta zatem art. 154 ust. 1 i 2 u.g.n., ktory
nakazuje kazdorazowe uwzglednianie przy szacowaniu nieruchomos$ci, w
szczegolnosci przeznaczenia tej nieruchomosci w planie miejscowym, a w braku
takiego planu ustalanie przeznaczenia nieruchomosci na podstawie studium

uwarunkowan lub decyzji o warunkach zabudowy.

Biegta okreslita wartos¢ rynkowg nieruchomo$ci w postaci dziatek
ewidencyjnych nr [...]inr[...] przy wykorzystaniu podejscia poréwnawczego, metody
analizy statystycznej rynku, wyjasniajgc wyczerpujgco i przekonujgco wybor
podejscia i metody szacowania. Na podstawie art. 153 ust. 1 u.g.n. uwzglednita
zmiany poziomu cen gruntéw w W. w latach 2002-2018. Dla ustalenia czy spadek
wartosci nieruchomosci ze wzgledu na uptyw czasu rézni sie w zaleznosci od tego

czy dana nieruchomo$¢ potozona jest na terenie OOU, czy poza nim, zbadata trend
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czasowy dla rynku badanego i stwierdzita, ze nie ma roznicy w trendzie zmiany cen
dla obszaru OOU i poza nim. Biegta, w celu ustalenia czy lokalizacja w OOU, w tym
w strefach Z1 i Z2 oraz natezenie hatasu lotniczego majg wptyw na wartosé
wycenianych nieruchomosci i czy jest to wplyw istotny, przebadata ten wptyw z
uwzglednieniem tych czynnikdw oraz wszystkich innych cech, poprzez analize
budujacg model warto$ci, co pozwolito jej odpowiedzieC na pytanie, czy
zaobserwowane roznice pomiedzy cenami nieruchomosci w poszczegdlnych
strefach OOU i poza strefg sg spowodowane samym faktem istnienia stref, czy

réznicg poziomu hatasu w nich panujgcego.

Biegta uwzglednita fakt lokalizacji obu nieruchomosci w strefie oddziatywania
hatasu lotniczego wskazujgc, ze co do zasady najwrazliwsze na destymulujgcy
wptyw hatasu lotniczego sg grunty niezabudowane ze wzgledu na fakt, ze ich spadek
wartosci multiplikowany jest przez przewidywany spadek catej zabudowanej
nieruchomosci, co przektada sie mnoznikowo na wartos¢ gruntu. Nastepne pod
wzgledem wrazliwosci na natezenie hatasu lotniczego sg domy jednorodzinne. Majg
one wysoki udziat gruntu oraz sposob uzytkowania (ogrédek), ktory jest silnigj
narazony na ekspozycje wiasciciela na hatas lotniczy. Mniej wrazliwe na hatas sg

lokale mieszkalne, a najmniej wrazliwe zabudowania komercyjne.

Przeprowadzona przez biegtg analiza danych rynkowych w postaci cen i cech
rynkowych nieruchomosci na terenie [...] dzielnic W. [...] i gmin osciennych wraz z
modelem warto$ci z uwzglednieniem poziomu natezenia hatasu lotniczego i
lokalizacji nieruchomosci w strefach OOU oraz innych cech rynkowych
nieruchomosci wykazata, ze wptyw strefy OOU Portu Lotniczego (strefa Z1 i Z2) jest

nieistotny i nie ma wptywu na wartos¢ domow mieszkalnych.

Biegta oszacowata spadek wartosci obu nieruchomosci w zwigzku
z wystepujgcym hatasem lotniczym, spowodowanym dziatalno$cig Portu Lotniczego:
dziatki nr[...] 0 430.000 zti dziatki nr[...] 0 731.000 zt. Przy budowie modelu wartosci
nieruchomosci wzieta pod uwage parametry, ktore dzielg sie na ilosciowe
i jakosciowe. Do cech iloSciowych zalicza sie: m.in. hatas lotniczy LDWN w DB
powyzej 44db, date transakciji, odlegtos¢ od centrum W. w km, wiek budynku, stan

techniczny, estetyke otoczenia i zabudowy, architekture, powierzchnie kondygnaciji.



Il CSKP 768/22 10

Z kolei do cech jakosciowych nalezg m.in.: typ rynku i zabudowy, lokalizacja w

obszarach - strefach ograniczen lotniska /poza OOU, w OOU, w strefach Z1 i Z2/.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze ze zlozonych przez biegtg wyjasnieh na
rozprawie apelacyjnej, wynika, ze hatas wptywat na wartos¢ nieruchomosci jeszcze
przed wejsciem w zycie OOU i jest statg cechg rynkowg wartosci nieruchomosci. Jest
czynnikiem niezaleznym od OOU. Juz samo potozenie nieruchomosci w poblizu
lotniska wptywato na obnizenie wartosci dziatek poprzez hatas i byto niezalezne od
wprowadzenia OOU. W ocenie biegtej, jesli hatas przewyzsza 45db to wptywa na

wartos¢ nieruchomosci i nie ma znaczenia, czy jest zalegalizowany.

Sad Apelacyjny wskazat, ze dowod z opinii biegtego podlega ocenie na
podstawie art. 233 § 1 k.p.c., przy czym z uwagi na swoistos¢ tego srodka
dowodowego, w orzecznictwie wypracowano szczegolne kryteria jego oceny.
Przypomniat, ze sporzgdzona przez biegtego do spraw wyceny nieruchomosci opinia
dotyczgca wartosci nieruchomosci po uwzglednieniu ograniczen wynikajgcych
z ustanowienia O.0.U. jest operatem szacunkowym w rozumieniu u.g.n. Wyboru
wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci przy
sporzadzaniu operatu szacunkowego dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane

o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych (art. 154 ust. 2 u.g.n.).

Sad Apelacyjny, analizujgc przyjete przez biegtg zatozenia metodologiczne,
nie stwierdzit, aby byly one sprzeczne z majgcymi zastosowanie do wydania opinii
przepisami prawa. Uznat, Zze nie mozna takze zarzuci¢ biegtej, ze oparta sie na
niekompletnych bgdz wadliwych zatozeniach faktycznych, a opinia jest niespdjna,
zawiera btedy logiczne, wzglednie niepoddajgce sie ocenie wnioski. W tej sytuacji
nie znalazt podstaw do zakwestionowania tej opinii, ale rowniez do dopuszczenia

dowodu z opinii innego biegtego.

Podkreslit, ze biegta poczynita odrebne ustalenia w zakresie obnizenia
wartosci nieruchomosci spowodowanego wejsciem w zycie Uchwaty ustanawiajgce;j
OOU oraz w zakresie obnizenia warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wystepujgcym

hatasem lotniczym wywotanym dziatalnoscig Portu Lotniczego. Sad Okregowy,
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naruszajgc art. 129 ust. 2 p.o.s., obywa wyzej wymienione spadki wartosci

nieruchomosci uznat za szkode powddki.

Stangt na stanowisku, ze na tle art. 129 ust. 2 p.o.$. zwigzek ustanowienia
OOU z obnizeniem wartosci nieruchomosci nalezy rozumie¢ szeroko. W zwigzku
z ustanowieniem OOU pozostaje nie tylko obnizenie warto$ci nieruchomosci bedgce
nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio w treSci aktu prawa
miejscowego o utworzeniu obszaru, lecz takze obnizenie wynikajgce z tego, ze na
skutek wejscia w zycie tego aktu normatywnego dochodzi do zwezenia granic
wiasnosci (art. 140 i 144 k.c.) i tym samym Sciesnienia wiladztwa wtaSciciela
wzgledem nieruchomosci potozonej na obszarze ograniczonego uzytkowania.
Wiasciciel, ktéry przed wejsciem w zycie Uchwaty mogt zgdac zaniechania immisji
przekraczajgcej standard ochrony srodowiska, zostaje - w wyniku ustanowienia
obszaru - pozbawiony takiej mozliwosci. Szkodg podlegajgca naprawieniu na
podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. jest wiec takze obnizenie wartosci nieruchomosci
wynikajgce z faktu, ze wtasciciel musi znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje.
Podkreslit, iz z art. 129 ust. 2 p.o.s. wynika, ze odszkodowanie przystuguje
,W ZWigzku z ograniczeniem korzystania z nieruchomosci", a nie w zwigzku z utratg
mozliwosci dochodzenia roszczenia o zaprzestanie negatywnego oddziatywania na
nieruchomos$¢. Oficjalne potwierdzenie takiego ograniczenia korzystania
Z nieruchomosci nastepuje w drodze wydania aktu normatywnego o ustanowieniu

strefy tego ograniczenia.

Jezeli zatem strona dochodzi roszczen odszkodowawczych w zwigzku
z ustanowieniem OOU, to rozmiar szkody, a w konsekwencji wysokos$¢
odszkodowania, powinny by¢ ustalone w taki sposéb, aby uwzgledniaty wytgcznie
okolicznos¢ wejscia w zycie aktu ustanawiajgcego taki obszar, a nie jakiekolwiek inne

czynniki wptywajgce na spadek wartosci nieruchomosci.

Biegta wskazata, iz juz samo potozenie dwoch wycenianych dziatek w poblizu
lotniska, a wiec ich lokalizacja w sferze oddziatywania hatasu generowanego przez
ruch tego przedsiebiorstwa, wptywato negatywnie na wartos¢ tych nieruchomosci i to
jeszcze przed wejsciem w zycie OOU. ,Zalegalizowanie tego hatasu” nie miato

natomiast wptywu na obnizenie wartosci nieruchomosci z tej przyczyny. Jak ustalita
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biegta - byt to czynnik, ktéry z punktu widzenia potencjalnych nabywcow nie miat
znaczenia, w przeciwienstwie do wprowadzonych w tresci Uchwaty ograniczen

dotyczgcych prawa zabudowy.

W konsekwencji Sad Apelacyjny uznat, ze powddka wykazata jedynie, iz
poniosta szkode w postaci obnizenia o 204.000 zt wartosci dziatki nr [...], ktére to
obnizenie jest zwigzane z ograniczeniem sposobu korzystania z tej nieruchomosci,
ustanowionym w Uchwale. Uznajgc zatem apelacje za czesciowo uzasadniong Sad
Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok w punkcie drugim czesciowo w ten sposéb, ze
oddalit powoddztwo co do kwoty 1 161 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od

25 wrzesnia 2018 r. do dnia zaptaty.

W skardze kasacyjnej powoddka zaskarzyta wyrok Sadu Apelacyjnego
w czesci, tj. w zakresie uwzgledniajgcym apelacje pozwanego i oddalajgcym
powoOdztwo oraz rozstrzygajgcym o kosztach postepowania za obie instancje (pkt .
ppkt 1) i 2) oraz pkt lll. i wniosta o jego uchylenie w tej czesci i przekazanie sprawy
w tym zakresie temu Sgdowi do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego a nadto zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodki
kwoty 84 382,50 zi, tytutem zwrotu spetnionego na rzecz pozwanego $wiadczenia
zasgdzonego zaskarzonym wyrokiem w pkt I. ppkt 2 i pkt lll., na podstawie art. 415

w zw. z art. 398'° § 1 in fine k.p.c.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucita naruszenie: art. 129 ust. 2 p.o.S. w zwigzku
zart. 361§ 1i2zd.1o0raz 363 § 1 zd. 2 k.c., w zwigzku z art. 21 ust. 2 Konstytucji
RP, a takze art. 278 § 1 k.p.c. i 286 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. i w zwigzku
z art. 382 k.p.c.

Pozwany w odpowiedzi na skarge wniost o jej oddalenie i zasgdzenie kosztow

postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 129 ust. 2w zw. z art. 361§ 1i2 zd. 1 oraz 363 § 1 zd.
2 k.c., w zwigzku z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP zastuguje na uwzglednienie. Trafnie

wskazuje skarzgca, ze Sad Najwyzszy wielokrotnie i to w analogicznych sprawach z
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udziatem pozwanego w odniesieniu do szkdéd powstatych w OOU w odniesieniu do
nieruchomosci potozonych w strefie Z1 i Z2 zajmowat stanowisko odmienne od
wyrazonego przez Sad drugiej instancji.

Stanowisko Sgdu Apelacyjnego w zakresie pojecia szkody - o ktérej mowa w
art. 129 ust. 2 - jest wewnetrznie sprzeczne. Z jednej strony Sad ten odwotuje sie
bowiem do szerokiego rozumienia szkody i zwigzku przyczynowego na tle tej
regulacji, a z drugiej strony stosuje ten przepis w sposoéb niezgodny z tymi
teoretycznymi wywodami wgsko ujmujgc — w slad za wnioskami wyprowadzonymi
z opinii bieglej z zakresu wyceny nieruchomosci - odpowiedzialnosé
odszkodowawczg pozwanego. Dochodzi bowiem do przekonania, Zze obnizenie
wartosci nieruchomosci spowodowane hatasem po wprowadzeniu OOU nie podlega

wyréwnaniu. Stanowisko to nie zastuguje na podzielenie.

Z dominujgcego orzecznictwa Sadu Najwyzszego — ktére podziela Sad
Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym skarge — wynika, ze zwigzek ustanowienia
OOU z obnizeniem wartosci nieruchomosci jest ujmowany szeroko. Przyjmuje sie
wiec, ze ograniczeniem tym jest juz samo ustanowienie OOU, gdyz powoduje ono
obnizenie wartosci nieruchomosci, bedgce nastepstwem ograniczen przewidzianych
w tresci aktu o utworzeniu OOU. Na skutek wejscia w zycie tego aktu, dochodzi do
zawezenia granic prawa wtasnosci i od tej daty wtasciciel musi znosi¢ dopuszczalne
na tym obszarze podwyzszone normatywnie immisje hatasu, bez mozliwosci zgdania
ich zaniechania, co wptywa rowniez na obnizenie wartosci nieruchomosci.
Niepodobna zatem podzieli¢ stanowiska, ze w odbiorze nabywcoéw, akt prawa
miejscowego o utworzeniu OOU, otwierajgcy przynajmniej potencjalnie legalng
droge do zwiekszenia operacji lotniczych nie wptywa na zmniejszenie wartosci
nieruchomosci. W $wiadomosci uczestnikéw lokalnego rynku nieruchomosci pojawia
sie wtedy przeswiadczenie o ,skazeniu” objetego tym aktem obszaru czynnikiem
negatywnym (w tym wypadku hatasem), powodujgce obnizenie wartosci
nieruchomosci potozonych na tym terenie nieruchomosci (zob. m.in. uchwaty Sadu
Najwyzszego z 12 pazdziernika 2001 r., Il CZP 57/01, OSNC 2002, nr 5, poz. 57
i z 12 kwietnia 2024 r., 11l CZP 56/23, OSNC 2024, nr 9, poz. 86; postanowienie Sgdu
Najwyzszego z 24 lutego 2010 r., Il CZP 128/09, Biul. SN 2010, nr 2 oraz wyroki
Sadu Najwyzszego z 25 lutego 2009 r., Il CSK 546/08, OSNC - ZD 2009, nr 4, poz.
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113; z 6 maja 2010 r., Il CSK 602/10, niepubl.; 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 100/16, niepubl.; z 24 listopada 2016 r, Il CSK
113/16, niepubl.; z 14 czerwca 2017 r., Il CSK 602/16, niepubl.; z 11 marca 2020 r.,
| CSK 568/18, niepubl.; z 9 wrzednia 2021 r., | CSKP 112/21, niepubl., z 24 marca
2022 r., Il CSKP 261/22, niepubl.; a takze uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego
z 11 marca 2020 r., | CSK 688/18, niepubl.; zob. takze uchwate Sgdu Najwyzszego
z 6 listopada 2024 r., Il CZP 27/24, podjetg jednak w sktadzie sedziéw, ktorzy zostali
powotani do urzedu na stanowisku sedziowskim przez Prezydenta Rzeczpospolitej
Polskiej na wniosek Krajowej Rady Sgdownictwa uksztattowanej w trybie okreslone;
przepisami ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o zmianie ustawy o Krajowej Radzie
Sadownictwa, oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r., poz. 3, z p6zn. zm.), co
zgodnie z uchwatg Sadu Najwyzszego z 23 stycznia 2020 r. podjetg w skfadzie
potgczonych Izb: Cywilnej, Karnej oraz Pracy i Ubezpieczen Spotecznych (BSA | —
4110-1/2020), majgcg moc zasady prawnej, skutkuje sprzecznoscig tak
uksztattowanego sktadu sgdu - orzekajgcego po dniu wydania uchwaty -
Z przepisami prawa w rozumieniu art. 379 pkt 4 k.p.c. ( pkt 1 i 3 oraz 54 uchwalty,
oraz wyroki Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z 21 grudnia 2023 r.,
C-718/21 i z 7 listopada 2024 r., C-326/23; wyroki Europejskiego Trybunatu Praw
Cztowieka: z 8 listopada 2021 r., Dolinska-Ficek, Ozimek przeciwko Polsce, skargi
nr 49868/19 i 57511/19; z 3 lutego 2022 r., Advance Pharma spotka z.0.0. przeciwko
Polsce, skarga nr 1469/20; i z 23 listopada 2023 r., Wafesa przeciwko Polsce,
skarga nr 50849/21 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z 10 stycznia 2024 r.,
Il PUO 2/24).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego zajeto takze stanowisko, ze
wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania nie stanowi samodzielnej
podstawy roszczenia odszkodowawczego z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci
okreslonego w art. 129 ust. 2 p.o.S. Przyjeto, ze za ograniczajgce sposob korzystania
Zz nieruchomosci w rozumieniu tego przepisu mogg by¢ uznane wytgcznie
postanowienia aktu ustanawiajgcego OOU okres$lajgce nakazy, zakazy i zalecenia
skierowane do wtascicieli nieruchomosci.

Na jego poparcie argumentuje sie, ze odpowiedzialno$¢ podmiotu, ktdrego
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dziatalnos¢ spowodowata wprowadzenie ograniczen w zwigzku z obszarem
ograniczonego uzytkowania ma charakter ustawowy, a nie sprawczy, co oznacza
odejscie od tradycyjnych zasad winy, ryzyka czy stusznosci i brak mozliwosci
powotywania okolicznosci ekskulpujgcych czy egzoneracyjnych. Uznano, Zze
przemawia to za przyjeciem, iz przepisy prawa ochrony srodowiska nie podlegajg w
tym zakresie wyktadni rozszerzajgcej. W tym nurcie orzecznictwa podkreslono, ze
prawo wiasnosci podlega ograniczeniom wynikajgcym z art. 64 Konstytuciji, art. 140
k.c. oraz ustaw szczegolnych, a skutki legalnego wyrzadzenia szkody ze wzgledu na
swoj cel i sens spoteczny nie zawsze sg kompensowane w formie odszkodowania
na rzecz wiasdcicieli. Ponadto w praktyce samo wprowadzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania niczego nie zmienia w sposobie korzystania
Z nieruchomosci przez witascicieli, a warunki korzystania z niej (hatas) byty juz
wczesniej. Dodaje sie, ze roszczenia z immisji zwykle nie byly dochodzone
wczesniej, wiec ich utrata ma wytgcznie charakter formalny (zob. uchwaty Sadu
Najwyzszego z 7 kwietnia 2022 r., Il CZP 80/22, OSNC 2022, nr 11, poz. 106
i z 29 kwietnia 2022 r., lll CZP 81/22, OSNC 2023, nr 1, poz. 3 oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z 20 kwietnia 2021 r., Il CSKP 5/21, OSNC 2022, nr 2, poz. 17).
Stanowisko to i towarzyszgca mu argumentacja nie zastuguje na podzielenie.
Opowiedzie¢ nalezy sie bowiem za szerokim rozumieniem obowigzku
odszkodowawczego wynikajgcego z art. 129 ust. 2 p.o.S. Przepis ten znajduje sie
ws$rdd przepisow ogdlnych dotyczgcych ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci
w zwigzku z ochrong srodowiska. Uzasadnia to jego szerokg wykfadnie i przyjecie,
ze przewidziane w nim roszczenie odszkodowawcze, co do zasady, powinno
przystugiwac w przypadku szkody wynikajgcej z jakichkolwiek ograniczen, jakie bedg
wptywaty, choéby posrednio i ogdlnie, na uprawnienia wtasciciela nieruchomosci,
skutkujgc doznang przez niego szkodg. Utworzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania legalizuje podejmowanie na tym obszarze dziatan, za ktére na ogolnych
zasadach ponoszona bytaby odpowiedzialnos$¢ i ktorym wiasciciel nieruchomosci
mogtby zapobiec lub je zwalczaé, co dotyczy takze hatasu powyzej 44db, ktéry
w Swietle opinii biegtej z zakresu szacowania nieruchomosci, znaczgco wptywa na
obnizenie wartosci nieruchomosci. Artykut 129 ust. 2 p.o.$. nie jest instrumentem

szczegolnym naprawienia szkody, skoro naprawienie szkody wynikajgcej z utraty
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wartosci rynkowej rzeczy przez podmiot, ktéry odnosi z tego korzysc, jest ogding
zasadg prawa cywilnego.

Ponadto, waska wyktadnia art. 129 ust. 2 p.o.s. pozbawiajgca wiasciciela
prawa do odszkodowania za legalizacje hatasu bedgcg efektem wprowadzenia OWU
budzitaby watpliwosci z perspektywy konstytucyjnej ochrony prawa wtasnosci, ktéra
dopuszcza ingerencje w prawo wiasnosci dla realizacji celow publicznych, do ktorych
nalezy zapewnienie sprawnego transportu lotniczego, ale za stusznym
odszkodowaniem (art. 21 wust. 2 Konstytucji). Cho¢ pierwotng przyczyng
stwierdzonego przez biegtg obnizenia wartosci nieruchomosci w zakresie kwoty
1 161 000 zt jest ponadnormatywny hatas, to bezposrednig jego przyczyng jest jego
legalizacja przez wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania. Gdyby nie
wprowadzenie OOU pozwany nie mogtby legalnie generowac¢ ponadnormatywnego
hatasu, ktéry jak wynika z opinii biegtej z perspektywy potencjalnego nabywcy ma
znaczacy wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Okolicznos¢, iz wilasciciele
nieruchomosci z braku swiadomosci prawnej nie dochodzili zwykle roszczen z tytutu
niedozwolonych immisji przed wprowadzeniem OOU, oceny tej nie zmienia.
Dopuszczalnosé¢ skorzystania z tego instrumentu prawnego powodowata bowiem, ze
ponadnormatywny hatas nie mogt byc¢ traktowany, jako trwale obcigzajgcy
nieruchomos¢.

Dostrzezenia wymaga, ze w sprawie zakonczonej wyrokiem Sadu
Najwyzszego z 11 marca 2020 r., | CSK 568/18 ( niepubl.) ujawnit sie identyczny jak
w analizowanej sprawie problem stwierdzenia przez biegtego, ze to hatas, a nie
ustanowienie OOU miato wptyw na obnizenie wartosci nieruchomosci, co wobec
podzielenia wnioskow opinii, stato sie nastepnie przyczyng oddalenia powodztwa
i apelacji.

Analogicznie jak w sprawie (I CSK 568/18) wykluczenie przez Sad Apelacyjny
aspektu stygmatyzujgcego nieruchomos¢ w odbiorze potencjalnych nabywcow na
skutek ustanowienia OOU, w kontek$cie wptywu tego zdarzenia na zmniejszenie
wartosci nieruchomosci, nie ma dostatecznego oparcia w poczynionych przez Sgdy
meriti ustaleniach faktycznych, a oparcie sie¢ w tym zakresie wylgcznie na opinii
biegtej z zakresu szacowania nieruchomos$ci nie jest przekonujgce. Ocena i wnioski

biegtego nie mogg bowiem zastepowac samodzielnych ustalen sgdu co do majgcych
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znaczenie w sprawie okolicznosci prawnych i oceny kryteriow normatywnych
w zakresie ustalenia wysokosci i rozmiaru szkody. Ponadto, na tle tego rodzaju spraw
— w tozsamych okolicznosciach faktycznych - dostrzegalny jest brak jednolitej
praktyki biegtych, co do przedstawionej oceny tego, czy, i w jakim zakresie, wtasciciel
nieruchomosci doznat szkody na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania w zwigzku z legalizacjg w tym obszarze ponadnormatywnego hatasu.

W tym kontekscie podkreslenia wymaga, ze dowdd z opinii biegtego
sgdowego ma charakter szczegodlny, gdyz zasadniczo nie stuzy ustalaniu
okolicznosci faktycznych, lecz ich ocenie przez pryzmat wiadomosci specjalnych (art.
278 § 1 k.p.c.). Do dokonywania wszelkich ustalen w procesie oraz ich kwalifikacji
prawnej powofany jest sad, a nie biegty. Opinia bieglego podlega ocenie sgdu
stosownie do regut okreslonych w art. 233 § 1 k.p.c. i w ramach tej oceny sad
ustosunkowuje sie do mocy przekonywujgcej rozumowania biegtego i logicznej
poprawnosci wyciggnietych przez niego wnioskow. Sad nie moze jednak oprzeé
swego ustalenia wytgcznie na podstawie konkluzji opinii biegtego, lecz powinien
sprawdzi¢ poprawnos¢ poszczegolnych elementéw skfadajgcych sie na trafnosé jej
wnioskow koncowych (zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z 3 listopada 1976 r., IV
CR 481/76, OSNCP 1977, nr 5-6, poz. 102 i z 20 stycznia 2015 r., V CSK 254/14,
niepubl.).

Jak trafnie podkreslit Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 11 marca 2020
r. (I CSK 688/18) stygmatyzacja nieruchomosci w zwigzku z objeciem jej OOU, ze
wzgledu na odbidr potencjalnych nabywcow takich nieruchomosci zawiera w sobie
komponent subiektywny, ktory rowniez jest elementem ksztattujgcym ceny rynkowe.
W odbiorze bowiem przecietnego obserwatora stosunkéw spoteczno -
gospodarczych wprowadzenie OOU, zaktada zwiekszenie ograniczen w stosunku do
stanu sprzed wprowadzenia OOU, gdyz w przeciwnym wypadku, nie miatoby
przeciez sensu obejmowanie danej nieruchomosci tym obszarem, skoro i tak nie
zwieksza sie zakres ucigzliwosci.

Rzeczg Sadu Apelacyjnego byta zatem ocena opinii biegtej - postugujgce;j sie
pojeciami ekonomicznymi zrozumiatymi dla rynku, a nie pojeciami prawnymi -
w kontekscie szerokiego rozumienia szkody na tle art. 129 ust. 2 p.o.$. Zarzutowi

naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 382
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k.p.c. nie mozna zatem odmowi¢ stusznosci.

Biegta stwierdzita obnizenie wartosci nieruchomosci powddki wynikajgce nie
tylko z trendu cen, ale takze odziatywania hatasu lotniskowego, pozostajgcego
w koicydencji czasowej z wejsciem w zycie uchwaty Sejmiku, a pozwany nie wykazat
innych niz zwigzane z funkcjonowaniem lotniska przyczyn tego stanu rzeczy. Moze
to wskazywacC na identyfikowanie przez rynek nieruchomosci ustanowienia OOU
z koniecznoscig znoszenia hatasu, co wydaje sie logiczne, skoro hatas lotniczy
i niemoznos$¢ utrzymania standardow ochrony srodowiska byt przyczyng jego
ustanowienia. Odréznienia w tym kontekScie wymaga wptyw hatasu na wartosc
nieruchomosci przed wejsciem w zycie uchwaty Sejmiku, ktory nie miat charakteru
trwatego obcigzenia, skoro wiasciciel mogt mu przeciwdziatac, od sytuacji, w ktorej
wiasciciel musi znosi¢ ponadnormatywny hatas zwigzany z legalng dziatalnoscig
lotniska w obszarze OOU (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z 24 listopada 2016 r.,
I CSK 113/16i Il CSK 100/16)

W tym znaczeniu — czego Sad Apelacyjny nie rozwazyt - obnizenie wartosci
nieruchomosci na skutek hatasu, moze by¢ jednoznaczne ze szkodg powstatg na
skutek wprowadzenia OOU. Za takg interpretacja przemawia dagzenie do
kompleksowego uregulowania skutkéw ustanowienia OOU w zakresie szkody
polegajgcej na obnizeniu wartosci nieruchomosci. Nieuwzglednienie przyczyny
ustanowienia OOU (hatasu) i odwotywanie sie do skutkbw samego, abstrakcyjnie
ujmowanego aktu prawnego tworzgcego OOU niweczytoby znaczenie i cel art. 129
ust. 2 p.o.$., a rozszczepienie tych skutkdw na szkody wynikajgce z ograniczen
przewidzianych w uchwale Sejmiku o ustanowieniu OOU oraz szkody wynikajgce
z emisji hatasu pozostajgce w zwigzku przyczynowym z ustanowieniem OOU jest
sztuczne. Skutkiem wejscia w zycie uchwaty jest bowiem nie tylko koniecznosc
poddania sie przewidzianym w niej wprost ograniczeniom, ktére niekiedy mogg byc¢
dla wiascicieli nieistotne, ale takze koniecznos¢ znoszenia immisji przekraczajgcych
standard jakosci Srodowiska, ktorym — w braku OOU — wiasciciel mogtby sie
przeciwstawi¢, jako dziataniom bezprawnym. Istotg ustanowienia OOU jest bowiem
zalegalizowanie potencjalnego przekraczania przez pozwanego norm jakosci
Srodowiska w tym obszarze, czemu powddka nie moze przeciwdziataé, co

automatycznie wigze sie z ograniczeniem przez nig korzystania z nieruchomosci
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bedacej jej wtasnoscig (art. 174 ust. 3 p.o.S.). Przeciwne stanowisko Sgdu
Apelacyjnego nie przekonuje, skoro szkode wynikajgcg z objecia nieruchomosci
stanowigcej wtasnos¢ powoddki OOU nalezy ustalaé respektujgc zasade petnej
odpowiedzialnosci odszkodowawczej (art. 361 § 2 k.c. w zw. z art. 322 p.0.S.).

Z przytoczonych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398° § 1 k.p.c.
orzekt jak w sentencji, a o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108
§2wzw. zart. 391 § 1 k.p.c. i w zw. z art. 3982 k.p.c. Rzeczg Sgdu Apelacyjnego
bedzie takze orzeczenie o wniosku restytucyjnym powddki w zakresie kwoty

optaconej przez nig na rzecz pozwanego z tytutu kosztow postepowania.

Uchyleniem objeto takze rozstrzygniecie o kosztach postepowania za obie
instancje (punkt 1 3, oraz punkty IV i V) - mimo nie objecia ich formalnie zakresem
zaskarzenia w skardze kasacyjnej powddki - jako akcesoryjne w stosunku do
orzeczenia 0 apelacji pozwanego i uzaleznione od ostatecznego wyniku

postepowania apelacyjnego.

Monika Koba Wiadystaw Pawlak Karol Weitz
[SOP]
[r.g.]



