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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 grudnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Jacek Grela
SSN Marcin Krajewski

w sprawie z powodztwa B. S.i S. S.

przeciwko Przedsiebiorstwu Panstwowemu "P." w W.
0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 29 grudnia 2020 r.,

skargi kasacyjnej powodow

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 22 marca 2018 r., sygn. akt V ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w calosci i przekazuje sprawe
Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 18 stycznia 2008 r. powodowie B. S. i S. S. wniesli o
zasgdzenie od pozwanego Przedsiebiorstwa Panstwowego ,P.” w W. (dalej: PP P.)

kwoty 104.200 zt tytutem odszkodowania za spadek wartosci nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 25 sierpnia 2010 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powddztwo,
gdyz rozporzgdzenie Wojewody (...) nr 50 z dnia 7 sierpnia 2007 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania (OOU) dla Portu (...) w W., ktére
byto podstawg zadania, przestatlo obowigzywaC, w zwigzku z czym nie ma
podstawy do zasgdzenia zgdanej kwoty. Na skutek apelacji powoddéw, wyrokiem z
dnia 13 wrzesnia 2011 r., Sad Apelacyjny w (...) uchylit zaskarzony wyrok
| przekazat sprawe Sagdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania, hie
podzielajgc stanowiska tego Sadu odnosnie do utraty mocy przez rozporzgdzenie
nr 50.

Wyrokiem z dnia 4 marca 2013 r. Sad Okregowy w W. uwzglednit
powodztwo w catosci. Na skutek apelacji pozwanego, wyrokiem z dnia 21 listopada
2013 r., Sad Apelacyjny uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, stwierdzajgc, ze Sad | instancji nie
wyjasnit, na jakiej podstawie prawnej opart rozstrzygniecie i powinien zbadac,
czy powodowie wykazali zwigzek przyczynowy pomiedzy wprowadzeniem OOU

a szkoda.

W trakcie ponownego rozpoznania sprawy przez Sad Okregowy,
na rozprawie w dniu 6 lipca 2016 r., powodowie rozszerzyli zgdanie do kwoty
400.000 zt.

Wyrokiem 2z tego samego dnia Sad Okregowy oddalit powddztwo

| rozstrzygnat o kosztach procesu.

Sad Okregowy ustalit, ze powodowie byli wspétwiascicielami nieruchomosci
nr (...), potozonej przy ul. D. w W., o powierzchni 490 m2. W dniu 24 sierpnia 2007
r. weszto w zycie rozporzgdzenie nr 50, ustalajgce strefe ochronng dla lotniska

potozonego w W., administrowanego przez pozwanego. Na podstawie umowy z



dnia 27 maja 2009 r., zawartej w formie aktu notarialnego, powodowie sprzedali te
nieruchomos$¢, a takze dziatke nr (...), o powierzchni 170 m2 i dziatke nr (...), 0

powierzchni 96 m2, za tgczng cene 800.000 zt.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy uznat powoddztwo za
niezasadne. Stosownie do wskazan Sgdu Apelacyjnego, Sad | instancji ustalit
podstawe prawng roszczenia powoddéw — art. 129 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (aktualnie: Dz.U. z 2020 r., poz.
1219 ze zm.; dalej: p.0.8.), ktéry przewiduje, ze szkoda, wynikajgca z objecia
OOU, obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Odpowiedzialnosc
odszkodowawczg, o ktorej mowa w art. 129 p.o.S., przewidziano nie za kazde
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci; odszkodowanie przystuguje,
jesli zostanie wykazany zwigzek przyczynowy pomiedzy wprowadzeniem
ograniczenia a szkodg, przy czym jest nig rowniez obnizenie wartosci
nieruchomosci wynikajgce z faktu, ze wiasciciel bedzie musiat znosi¢ dopuszczalne
na danym obszarze immisje, czyli nadmierny hatas, ktory wywotujg samoloty.
Powodowie sprzedali natomiast przedmiotowg nieruchomo$é w dniu 27 maja
2009 r., nie muszg wiec niczego znosic¢, zatem nie ponoszg szkody polegajgce;j

na zmniejszeniu wartosci nieruchomosci.

Sad Okregowy stwierdzit réwniez, ze ustalajgc odszkodowanie za
ewentualng szkode, trzeba ustali¢ fakt jej zaistnienia i zwigzek miedzy szkodag
a wprowadzeniem OOU. Sad ten stwierdzit, ze w sprawie zasiegano czterokrotnie
opinii biegtych sadowych, przy czym uwzglednit przy rozstrzyganiu sprawy dwie
najbardziej do siebie zblizone opinie, czyli biegtych Z. i L.. Sad Okregowy uznat
jednak, ze powodowie nie wykazali zwigzku przyczynowego pomiedzy szkodg a
wprowadzeniem OOU, gdyz w dniu 27 maja 2009 r. sprzedali te nieruchomos¢
razem z dwiema innymi dziatkami za fgczng cene 800.000 zi, a zatem znacznie
nizszg niz cena rynkowa, wyliczona przez wszystkich biegtych i to niezaleznie od
tego, czy ta nieruchomos¢ bytaby potozona w strefie, czy poza strefg. Gdyby ta
nieruchomos$¢ lezata poza strefg, to powodowie sprzedaliby jg taniej o 227.274 zt -
wedtug biegtego Z., wedtug biegtej W.- 0 272.891 zt, zas wedtug biegtej L. nawet o
554.303 zt. Sad nie wzigt pod uwage biegtej M., bo nie ustalata ona tej ceny z daty

sprzedazy nieruchomosci. Wedtug biegtych, gdyby ta nieruchomos¢ lezata w strefie,



to ta roznica wynositaby: wedtug biegtego Z. - 188.829 zl, wedtug biegtej W. -
219107 zt, a wedtug biegtej L. - 410.923 zt. Powodowie sprzedali zatem
nieruchomos¢ za cene od 188.000 zt do 554.000 zt nizszg niz mogliby uzyskac,
niezaleznie od tego, czy ta nieruchomosc¢ lezataby w strefie, czy poza strefg. Nie
wiadomo, jaka byta przyczyna sprzedazy nieruchomos$ci za cene tak odbiegajgca
od ceny rynkowej, a zatem nie mozna mowic, ze powodowie poniesli jakgkolwiek
szkode wynikajgca z réznicy wartosci tych nieruchomosci lezgcych poza strefg lub
w strefie. Powodowie nie udowodnili faktu, ze sprzedali nieruchomos¢ za cene
nizszg ze wzgledu na to, ze nieruchomos¢ potozona jest w strefie, bo sprzedali jg
za cene wielokrotnie nizszg od ceny nieruchomosci, zaréwno potozonej w strefie,
jak i poza strefg, a zatem nie udowodnili faktu szkody i nie udowodnili zwigzku

przyczynowego pomiedzy szkodg a wprowadzeniem OOU.

Wyrokiem z dnia 22 marca 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
powodow (pkt |) i nie obcigzyt ich obowigzkiem zwrotu pozwanemu kosztéw

postepowania apelacyjnego (pkt II).

Sad Apelacyjny podkreslit, ze wobec rozpoznawania niniejszej sprawy juz
dwukrotnie przez ten Sad, przesgdzone zostato (art. 386 § 6 k.p.c.),
ze rozporzgdzenie nr 50 nie utracito mocy, a zatem Sad jest zobligowany do
merytorycznej oceny roszczeh powodow, oraz ze odszkodowanie z art. 129 p.o.S.
nie przystuguje za samo ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci,
lecz szkoda ma byé normalnym nastepstwem wejscia w Zzycie aktu
wprowadzajgcego obszar ograniczonego uzytkowania. Podzielit przy tym ocene
Sadu | instancji, ze nie zostat wykazany zwigzek przyczynowo-skutkowy pomiedzy
szkodg powodow a wprowadzeniem OOU na skutek rozporzgdzenia nr 50.
Powodowie nie powotywali sie na okolicznos¢, ze szkoda powstata w wyniku
konkretnego oddziatywania na srodowisko, w szczegolnosci z uwagi na immisje
w postaci nadmiernego hatasu emitowanego przez startujgce i lgdujgce samoloty,
a jedynie, ze powstata w wyniku wprowadzenia OOU. Zgdania nie oparto zatem na
art. 435 § 1 k.c. w zw. z art. 322 p.o.$., nawet jezeli zostaty one powotane w toku
sprawy. Wbrew zarzutom apelacji, Sagd Okregowy nie uznat, by te przepisy byty
wiasciwe w sprawie i nie dokonywat ich wyktadni, w szczegolnosci, poprzez

uznanie, ze do przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej nalezy



bezprawnosc¢, czy poprzez przyjecie, ze port lotniczy nie jest przedsiebiorstwem
wprawianym w ruch za pomocg sit przyrody. Sad | instancji wyraznie wskazat,
ze podstawy prawnej roszczenia nie stanowi art. 435 k.c. Poglad ten jest zasadny,
stad wszystkie zarzuty apelacji, dotyczgce naruszenia tego przepisu, a takze art.

322-325 p.o.S. nie mogty by¢ uznane za relewantne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Apelacyjny wskazat, ze z ugruntowanego pogladu orzecznictwa
i doktryny wynika, iz wedlug art. 129 ust. 2 p.o.S. ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci jest takze samo ustanowienie OOU. W zwigzku
z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie wartosci
nieruchomos$ci, bedgce nastepstwem ograniczeh przewidzianych w akcie
tworzgcym obszar, lecz takze obnizenie wartosci nieruchomos$ci wynikajgce z tego,
ze wskutek wejscia w zycie tego aktu dochodzi do zawezenia granic wtasnosci
(art. 140 w zw. z art. 144 k.c.) i tym samym Scie$nienia wytgcznego wiadztwa
wiasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej w OOQOU, ktéry bedzie musiat
znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje. Szkodg podlegajacg naprawieniu
na podstawie powotanego przepisu jest takze obnizenie wartosci nieruchomosci
wynikajgce z powyzszego faktu. Ustanowienie OOU moze bowiem stygmatyzowaé
na rynku nieruchomosci objete tym obszarem, jako trwale dotkniete
niedogodno$ciami zwigzanymi z potozeniem w zasiegu oddziatywania lotniska.
W okolicznosciach faktycznych niniejszej sprawy materiat dowodowy nie pozwala -
zdaniem Sadu Apelacyjnego - na uznanie, ze na skutek wprowadzenia OOU
rozporzgdzeniem nr 50 obnizeniu ulegta warto$¢ nieruchomosci nalezgcej do
powodow. Okolicznos¢, ze warto$¢ nieruchomosci powodéw, lezgcej niewatpliwie
w OOU, jest nizsza od warto$ci nieruchomosci potozonych poza tym obszarem nie
oznacza automatycznie, iz réznica ta wynika z wprowadzenia tego obszaru i by
powodowie poniesli szkode na skutek wprowadzenia tego obszaru. Nie zostato to
wykazane w niniejszym postepowaniu. Aczkolwiek Sgd Okregowy nieprawidtowo
przywigzat istotng wage do sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w toku
postepowania, niestusznie stwierdzajgc, ze z tej przyczyny powodowie nie poniesli
szkody, to - wedlug Sgdu Apelacyjnego - taki wniosek jest uzasadniony
w okolicznosciach faktycznych sprawy. Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci byta

duzo nizsza juz wczesniej, przed objeciem jej OOU. Wskazuje na to ostatni



I najbardziej aktualny dowod z opinii biegtego, przeprowadzony na wniosek
powoddw. Biegta A. L. w ustnych wyjasnieniach stwierdzita, ze juz przed wejsciem
w zycie rozporzgdzenia nr 50 wartoS¢ nieruchomosci powoddéw byta nizsza niz
nieruchomosci porownywanych. Niemniej kazda opinia biegtego sporzadzona w
niniejszej sprawie wskazuje, ze nieruchomos¢ powodow, co do zasady, nie byfa
atrakcyjna, a objecie jej OOU nie miato na to wptywu. Ustanowienie OOU nie
pozbawito nieruchomosci powoddéw atrakcyjnos$ci na rynku nieruchomosci. W
szczegolnosci, biegta A. L. wskazata, ze nieruchomos¢ jest potozona na obszarze
zdecydowanie peryferyijnym, bez bezposredniego dostepu do placéwek
handlowych, ustugowych, oswiatowych, zdrowia i administracji publicznej, a dostep
do srodkow komunikacji miejskiej nie jest korzystny. Jej wartos¢ jako nieruchomosci
potozonej w OOU na dzien 24 sierpnia 2007 r. wyniosta 760.504 zi, a wartosc
nieruchomosci o takich samych cechach potozonej poza tym obszarem wynosita
984.231 zt, zatem juz wowczas nieruchomosé powodow byta tansza o 214.243 zi.
Dwa lata pdzniej te wartosci wynosity odpowiednio 1.210.923 zt i 1.354.303 zi, a

wiec réznica zmniejszyta sie do kwoty 143.380 zt.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego powyzsze neguje wniosek, ze wartosc
nieruchomosci powodoéw obnizyta sie na skutek wprowadzenia OOU. Wartos¢ ta
byta duzo nizsza juz wczesniej, a po wprowadzeniu tego obszaru w istocie wzrosta.
Réznice nie stanowig zatem szkody powodow na skutek samego utworzenia OOU,
czy ucigzliwosci hatasu lotniska, czego biegta w ogdle nie badata. Jednoczesnie
Sad ten podkreslit, ze biegta z jednej strony stwierdzita we wnioskach koncowych,
iz w miare rozwoju lotniska oraz zwiekszajgcej sie liczby startow i lgdowan liczba
transakcji nieruchomosciami  zabudowanymi mieszkalnymi, jednorodzinnymi
wyraznie maleje i brak jest nabywcow, a z drugiej strony z jej wyliczen wynika,
ze wartos¢ nieruchomosci powodéw w okresie po wprowadzeniu OOU wzrosta
o ponad 50% w okresie 24 sierpnia 2007 r. - 27 maja 2009 r. (z 769.988 zt do
1.210.923 zt), gdy w tym samym czasie wartos¢ nieruchomosci o takich samych
cechach potozonej poza tg strefg wzrosta jedynie o0 37% (z 984.231 zt do 1.354.303
zt). Sami powodowie wskazywali, ze probowali sprzeda¢ nieruchomos¢ przez kilka
lat jeszcze przed ustanowieniem OOU, ale kupcéw nie byto, a ewentualnie

proponowane ceny nabycia byly nie do zaakceptowania przez sprzedajgcych.



Sad Apelacyjny uznat za stuszne zarzuty powodow dotyczgce naruszenia
prawa procesowego, gdyz Sad Okregowy dokonat czesciowo nieprawidtowej oceny
materiatu sprawy, ale nie skutkowato to nieprawidtowoscig orzeczenia. Zeznania
powodki potwierdzity, Zze powodowie przez wiele lat probowali sprzedac
nieruchomos$¢, ale kupcow nie byto i ze sprzedano jg w 2009 r. za cene 800.000 zi,
tacznie z dziatkami sgsiednimi o powierzchniach 170 m2 i 96 m2, bo takiej
transakcji chciat kupujacy, jako jedyny, ktéry zaproponowat cene mozliwg dla
przyjecia przez powodow. Przy czym nieruchomos$¢ byta wystawiona na sprzedaz
za cene przekraczajgcg milion ztotych i przez 4 lata byly duzo nizsze oferty.
Nieruchomosci, ktérej dotyczy pozew, nie mozna byto wiec sprzedac juz na kilka lat
przed objeciem jej OOU, bo nie byto chetnych nabywcéw. Nieruchomosé byta
nieatrakcyjna juz przed wejsciem w zycie rozporzgdzenia nr 50 i objecie OOU nie
miato na to wptywu. Zresztg dopiero po objeciu tym obszarem nieruchomo$¢ udato

sie powodom sprzedac.

Nie doszto - zdaniem Sadu Il instancji - do naruszenia art. 207 § 6 w zw.
z art. 227 w zw. z art. 228 § 2 k.p.c. poprzez pominiecie dowoddw z cennikow optat
lotniskowych, sprawozdan finansowych pozwanego, informacji dotyczgcych ilosci
znajdujgcego sie na lotnisku paliwa, celem wykazania skutkow spowodowanych
oddziatywaniem hatasu i lotniska na s$rodowisko. Oczywiste jest bowiem, Zze
lotnisko powoduje zwiekszony hatas i ze pozwany pfaci czasami wiascicielom
nieruchomosci odszkodowania. Nie oznacza to jednak zasadnosci roszczen pozwu
w niniejszej sprawie. Nie bylo tez podstaw do przeprowadzenia ponowionego
dowodu z przestuchania stron, gdyz przestuchanie powddki na rozprawie w dniu 18
lutego 2013 r. byto wystarczajgce dla ustalenia przyczyn sprzedazy w 2009 r.
nieruchomosci powodow za okreslong cene. Sad | instancji istotnie pomingt ich
tresc, ale ich uwzglednienie nie skutkowato odmiennym rozstrzygnieciem sprawy,

gdyz dowdd ten potwierdza w istocie bezzasadnos¢ powodztwa.

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku wniesli powodowie B. S. i S. S.,

zarzucajgc:

1) naruszenie przepiséw postepowania:



a) art. 278 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sgd
Apelacyjny ustalen sprzecznych z opinig biegtej A. L. , zgodnie z ktérg ,spadek
wartosci  rynkowej  nieruchomosci  zabudowanej domem = mieszkalnym
jednorodzinnym wydaje sie by¢ normalnym nastepstwem wejscia w zycie
rozporzadzenia nr 50", pomimo uznania jej przez Sad za najbardziej wiarygodna,

co skutkowato btednym przyjeciem braku zwigzku przyczynowego;

b) art. 299 w zw. z art. 378 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez
zaniechanie przeprowadzenia dowodu z przestuchania powoddéw, pomimo zarzutu
apelacyjnego powoddéw w tym zakresie, w zwigzku z istnieniem niewyjasnionych
faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, tj. przyczyn sprzedania nieruchomosci
przez powoddw po cenie odbiegajgcej od ceny rynkowej, obnizenia jakosci
i warunkéw zycia na przedmiotowej nieruchomosci oraz ucigzliwosci wynikajgcych
z oddziatywania lotniska, ktére to informacje byly mozliwe do uzyskania tylko za
pomocg tego srodka dowodowego, co doprowadzito do btednego ustalenia braku

szkody i zwigzku przyczynowo-skutkowego;

c)art. 212§ 1zd. 2w zw. z art. 217 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez
przeprowadzenie nieprawidtowej procedury ustalenia podstawy faktycznej i zasad,
ktére powinny by¢ stosowane w postepowaniu, tj. zaniechanie wyjasnienia
watpliwosci co do przyczyn spadku wartosci nieruchomosci powodoéw oraz
pominiecie opinii biegtej A. L. w zakresie wystgpienia zwigzku przyczynowo-
skutkowego pomiedzy utworzeniem OOU a szkodg powoddw, co doprowadzito do

btednego ustalenia braku szkody i zwigzku przyczynowego;
2) naruszenie prawa materialnego:

a) art. 129 ust. 2 p.0.$. w zw. z art. 140 k.c. w zw. z art. 64 Konstytucji RP
w zw. z art. 8 Konwencji o Ochronie Praw Cziowieka i Podstawowych Wolnosci
(dalej: EKPCz) poprzez btedng wyktadnie i przyjecie, ze utworzenie OOU, mimo
ograniczenia prawa wtasnosci i sfery wolnosci kazdorazowego witasciciela
nieruchomosci poprzez koniecznos¢ znoszenia potencjalnych immisji, nie wptywa
per se na szkode powodow, podczas gdy prawidtowa wyktadnia tego przepisu

prowadzi do przyjecia, iz kazde istotne ograniczenie w korzystaniu z nieruchomosci,



ktéremu wtasciciel nie moze sie sprzeciwi¢, ma negatywny wptyw na wartosc

nieruchomosci;

b) art. 129 ust. 2 w zw. z art. 135 ust. 1 i 2 p.0.S. poprzez btedng wyktadnie
| przyjecie, ze wystgpienie przestanek uzasadniajgcych wyznaczenie OOU i objecie
nieruchomos$ci tym obszarem nie stanowi per se o wystgpieniu szkody u jej
wiasciciela, bedgcej skutkiem ograniczenia prawa wtasnosci w rozumieniu art. 140
k.c., podczas gdy prawidtowa wyktadnia tego przepisu prowadzi do uznania,
iz objecie nieruchomoséci obszarem, na ktérym wystepuje ,przedsiewziecie mogace
zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko”, skutkujgce ograniczeniem
wiasciciela nieruchomosci w prawie wiasnosci, w tym do sprzeciwiania sie
immisjom, per se prowadzi do wystgpienia szkody u wiasciciela nieruchomosci,

Co oznacza, iz pomiedzy utworzeniem OOU a szkodg powoddw istnieje zwigzek

przyczynowy,

c) art. 129 ust. 2 w zw. z art. 136 ust. 2 p.o.$. w zw. z art. 361 § 1i 2 k.c.
poprzez nieprawidtowg wykfadnie i zawezenie pojecia ,szkoda”, a w konsekwencji
btedne przyjecie nieistnienia zwigzku przyczynowego pomiedzy szkodg powoddéw

a ustanowieniem OOU;

d) art. 129 ust 2 p.0.$. w zw. z art. 21 ust. 2 i art. 64 Konstytucji RP poprzez
niedokonanie prokonstytucyjnej wyktadni art. 129 ust. 2 p.o.s.,, w Swietle
obowigzkéw natozonych na ustawodawce na podstawie art. 21 ust. 2 i art. 64
Konstytucji RP, i btedne przyjecie, ze szkoda w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.s,,
wynikajgca z ograniczenia prawa wiasnosci na podstawie decyzji wkadzy publicznej,
nie uprawnia do uzyskania odszkodowania pozwalajgcego na przywrocenie sytuaciji
majgtkowej poszkodowanego sprzed wprowadzenia obszaru ograniczonego

uzytkowania;

e) art. 435 § 1 k.c. w zw. z art. 129 ust. 2 w zw. z art. 322 p.o.$. poprzez
btedng wyktadnie art. 435 § 1 k.c. i btedne niezastosowanie tego przepisu jako
niezaleznego rezimu odpowiedzialnosci odszkodowawczej powodow, podczas gdy

prawidtowa jego wyktadnia prowadzi do uznania, ze oparta na ryzyku dziatalnos¢
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pozwanego wyrzadzita szkode w majgtku powodow, powodujgc nieatrakcyjnosc¢ ich

nieruchomosci.

Powotujgc sie na powyzsze zarzuty, skarzgcy wniesli o uchylenie
zaskarzonego wyroku w zakresie pkt | i przekazanie sprawy Sagdowi Il instancji do
ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sgdowi rozstrzygniecia
0 kosztach postepowania kasacyjnego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku w zakresie pkt | i orzeczenie co do istoty sprawy i zasgdzenie od
pozwanego na rzecz powodow zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw

zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany wniost o jej oddalenie
| zasgdzenie kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego,

wedtug norm przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 129 ust. 1 p.o.$. 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, wiasciciel 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
p.0.8.). Ustanowienie OOU jest zdarzeniem szkodzgcym, z ktérym art. 129 ust. 2
p.o.S. wigze mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania, jezeli zmniejszenie wartosci
nieruchomosci pozostaje w zwigzku przyczynowym (art. 361 § 1 k.c.) z tym

zdarzeniem.

Na tle art. 129 ust. 2 p.o.Ss. w orzecznictwie wskazuje sie na cztery
zasadnicze czynniki, pozostajgce w zwigzku z ustanowieniem OOU, ktére moga
powodowa¢ zmniejszenie wartosci nieruchomosci: (1) ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci, (2) ,stygmatyzacja” nieruchomosci na rynku, (3)
zawezenie (Sciesnienie) granic prawa wiasnosci, (4) hatas. Nie budzi przy tym

watpliwosci, ze ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, np. wytgczenie
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mozliwosci jej zabudowania budynkiem mieszkalnym, moze w odniesieniu do
konkretnej nieruchomosci spowodowa¢ zmniejszenie jej wartosci. Czynnik ten
musi by¢ jednak odniesiony do konkretnej nieruchomosci i istniejgcego sposobu jej

zagospodarowania.

W judykaturze prezentowany jest poglad, Zze ustanowienie OOU wokot
lotniska stygmatyzuje na rynku nieruchomosci objete tym obszarem jako trwale
dotkniete niedogodnosciami zwigzanymi z sgsiedztwem lotniska. W odbiorze
potencjalnych nabywcow akt prawa miejscowego niweczy perspektywe
zmniejszenia sie oddziatywania czy nawet utrzymania sie immisji na
dotychczasowym poziomie. Podnosi sie w tym kontekscie, ze w Swiadomosci
uczestnikdw lokalnego rynku nieruchomosci pojawia sie wtedy przeswiadczenie
0 ,skazeniu” objetego tym aktem obszaru czynnikiem negatywnym (w tym wypadku
hatasem), powodujgce obnizenie wartosci potozonych na tym terenie
nieruchomosci (zob. np. wyroki SN: z dnia 24 listopada 2016 r., Il CSK 113/16,
niepubl.; z dnia 11 marca 2020 r., | CSK 568/18, niepubl.). W tym ujeciu, sam fakt
potozenia nieruchomosci w OOU — bez wzgledu na dotykajgce tg nieruchomosc¢
ograniczenia — zmniejsza jej wartos¢, z uwagi na ograniczenie atrakcyjnosci takiej
nieruchomosci z perspektywy potencjalnych nabywcéw. Zatem krag potencjalnych
nabywcow jest wezszy, a dodatkowo sg oni sktonni zaoferowa¢ mniejszg cene

zakupu. Taki poglad zaprezentowali skarzgcy.

W orzecznictwie podkresla sie rowniez, ze zwigzek ustanowienia OOU
z obnizeniem wartosci nieruchomosci nalezy rozumie¢ szeroko. W zwigzku
z ustanowieniem takiego obszaru pozostaje nie tylko obnizenie wartosci
nieruchomosci bedgce nastepstwem ograniczen przewidzianych bezposrednio
w tresci rozporzgdzenia o utworzeniu obszaru, lecz takze obnizenie jej wartosci
wynikajgce z tego, ze na skutek wejscia w zycie rozporzgdzenia dochodzi
do zwezenia granic wiasnosci (art. 140i144k.c.) i tym samym Sciesnienia
wylgcznego wtadztwa wtasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania. Wiasciciel, ktéry przed wejsciem w zycie
rozporzgdzenia mogt zgda¢ zaniechania immisji przekraczajgcej standard ochrony
srodowiska, zostaje w wyniku ustanowienia obszaru mozliwosci takiej pozbawiony.

Szkodg podlegajgcg naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. jest wiec takze
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obnizenie wartosci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze wtasciciel musi liczy¢ sie
z koniecznoscig znoszenia dopuszczalnych na tym obszarze immisji (zob. np.
uchwate SN z dnia 12 pazdziernika 2001 r., [l CZP 57/01, OSNC 2002, nr 5,
poz. 57; wyroki SN: z dnia 25 lutego 2009 r., Il CSK 546/08, OSNC-ZD 2009, nr D,
poz. 103; z dnia 24 lutego 2010 r., Il CZP 128/09, OSN IC 2011, nr 5, s. 35;
z dnia 25 maja 2012 r., | CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26; z dnia 23 marca
2018 r., Il CSK 306/17, niepubl.; z dnia 11 marca 2020 r., | CSK 688/18, niepubl.).

Istotne jest jednak, Zze to, czy dochodzi do swoistej ,stygmatyzacji”
nieruchomos$ci na rynku i czy ta okolicznos¢ ma wptyw na jej wartos¢ rynkowa,
jest kwestig ustalen faktycznych. Do dokonania takich ustalen niezbedne sg
wiadomosci specjalne (art. 278 § 1 k.p.c.). Innymi stowy, ustalenie, czy fakt objecia
konkretnej nieruchomosci OOU jest istotnym czynnikiem branym przez nabywcéw
pod uwage przy zakupie tej nieruchomosci i czy wptywa negatywnie na jej wartosc,

mozliwe jest w oparciu o opinie biegtego sgdowego.

Skarzgca staneta na stanowisku, ze mozna mowic o istnieniu domniemania
faktycznego (art. 231 k.p.c.) pomiedzy szkodg a zdarzeniem, tj. ze niejako
automatycznie zachodzi zwigzek przyczynowy (w rozumieniu art. 361 § 1 k.c.)
pomiedzy wejsciem w zycie aktu prawa miejscowego wprowadzajgcego OOU
a szkoda (np. w postaci zmniejszenia wartosci nieruchomosci). Odnoszgc sie do tej
kwestii, nalezy wskaza¢, ze domniemanie faktyczne polega na tym, iz sad na
podstawie ustalenia jednych faktéw wnioskuje o istnieniu innych. Sagd ma w takim
wypadku swobode wnioskowania na podstawie catoksztattu okolicznosci
ujawnionych w toku postepowania dowodowego. Takie wnioskowanie musi byc¢
jednak poprawne z punktu widzenia zasad logiki (zob. uchwate 7 sedziéw SN
zdnia 21 listopada 1969 r., Il PZP 24/69, OSNCP 1970, nr 5, poz. 76).
Przewidziane w art. 231 k.p.c. domniemanie faktyczne jest stosowane w braku
bezposrednich srodkéw dowodowych, konstruowanym z uwzglednieniem regut
wskazanych wart. 233 § 1k.p.c.,, a tym samym nalezy do kregu czynnosci
zwigzanych z dokonywaniem ustaleh faktycznych i oceny dowodow (wyrok SN
z dnia 3 grudnia 2010 r., | CSK 123/10, niepubl.). Moze mie¢ wiec zastosowanie,
gdy faktu istotnego dla rozstrzygniecia sprawy nie mozna udowodni¢ wprost za

pomocg dostepnych srodkow dowodowych lub przeprowadzenie dowoddéw na takg


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mrswglrtgaydimzrga2a
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mrswglrrga2tcnzzheytm
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mrswglrrge2temrzgy2ds
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mrswglrsgi2tkmbrgyzda
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mrswglrtgy3donbrgy3de
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mrswglrtgy3teojqge4ti
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okolicznosc¢ bytoby istotnie utrudnione — w takiej sytuacji, na podstawie catoksztattu
materiatu dowodowego, opierajgc sie na innych, udowodnionych faktach, sgd moze

wyprowadzi¢ logiczny wniosek co do zaistnienia tego innego faktu.

Skarzgca wywodzita rowniez, ze w omawianej sytuacji mozna oprzec¢ sie
takze na domniemaniu prawnym (art. 234 k.p.c.) co do istnienia zwigzku
przyczynowego miedzy szkodg a zdarzeniem jg wywotujgcym. Takie domniemanie
zachodzi wowczas, gdy konkretny przepis prawa materialnego pozwala przyjaé
istnienie okreslonego faktu, jezeli zostat udowodniony inny fakt. Stanowi to

odstepstwo od ogdinej zasady ciezaru dowodu wynikajgcej z art. 6 k.c.

W odniesieniu do roszczen odszkodowawczych dochodzonych na podstawie
art. 129 ust. 1 i 2 p.o0.S. nie mozna jednak méwi¢ ani o domniemaniu faktycznym,
ani o domniemaniu prawnym dla przyjecia zwigzku przyczynowego pomiedzy
wejsciem w zycie aktu prawa miejscowego wprowadzajgcego OOU a szkoda.
Jezeli chodzi o to pierwsze domniemanie, to nie sposéb a priori stwierdzic¢, ze gdy
dochodzi do utraty wartosci nieruchomosci, ktéra zostata objeta OOU, a wczesniej
w takiej strefie nie byta potozona, to jest to zwigzane z wejSciem w zycie takiego
aktu. Nie mozna tez uznaé, ze nie istniejg srodki dowodowe, ktére miatyby
prowadzi¢ do wykazania istnienia takiego zwigzku, albo Ze przeprowadzenie
dowodédw na te okoliczno$¢ bytoby istotnie utrudnione. Jezeli chodzi zas
o domniemanie prawne, to zaden przepis prawa takiego nie przewiduje
w odniesieniu do szkody dochodzonej przez powoddw. Nie mozna wiec przyjac, ze
to przedsiebiorca zarzgdzajgcy portem lotniczym ma obowigzek przedstawi¢ dowod

przeciwny w tym przedmiocie.

W zwigzku z tym poszkodowany, ktéry dochodzi roszczenia okreslonego
wart. 129 ust. 2 p.o.S., jest zobowigzany wykaza¢ wszystkie przestanki
odpowiedzialnosci deliktowej, tj.: (1) zdarzenie, ktére stanowito zrédio szkody,
przy czym stanowi je wejScie w zycie aktu prawa miejscowego wprowadzajgcego
OO0U, zwiekszajgcego dotychczasowe ograniczenia lub przedtuzajgce ograniczenia
na kolejny okres, (2) szkode, (3) normalny (adekwatny) zwigzek przyczynowy
miedzy zdarzeniem a szkoda, czyli w realiach niniejszej sprawy - ze obnizenie

wartosci przedmiotowej nieruchomosci byto wynikiem wprowadzenia OOU.
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W tym kontekscie nie mozna zatem mowic tu o naruszeniu przez Sgd Apelacyjny
art. 129 ust. 2 p.o.s. w zw. z art. 140 k.c. w zw. z art. 64 Konstytucji RP w zw. z art.
8 EKPCz.

Przeciwny wniosek nie wynika rowniez z art. 135 ust. 1 i 2 p.o.$., ktore
dotyczg przestanek utworzenia OOU (ust. 1) i organu uprawnionego do podjecia
uchwaty w tym przedmiocie. To, ze OOU jest tworzony dla przedsiewziecia
mogacego ,zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko”, nie oznacza wytgczenia
ogolnych zasad i przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej, a takze zmiany
ciezaru dowodu przy roszczeniach odszkodowawczych. Chociaz okreslone
przedsiewziecie ma wptyw na srodowisko, nie oznacza to a limine, ze spadek
wartosci nieruchomos$ci pozostaje w normalnym zwigzku z utworzeniem OOU dla
tego przedsiewziecia, aczkolwiek w rzeczywisto$ci w wielu wypadkach tak sie
dzieje. O ile mozna zgodzi¢ sie z poglagdem, ze skoro ustawodawca usankcjonowat
przekraczanie norm $rodowiskowych przez okreslone przedsiewziecia, ktére
oddziatuje na srodowisko, w wyniku czego objat szczegdlnym obszarem konkretne
nieruchomosci, a wiec uznat, iz na tych nieruchomosciach dochodzi do przekroczen
norm $rodowiskowych, to in casu nalezy ustali¢, ze, po pierwsze, wartosc
nieruchomosci faktycznie spadfa, a po drugie, ze ma to zwigzek z wprowadzeniem
OOuU.

Jak wskazano, rowniez ustawodawca nie zdecydowat sie na takie ujecie
zwigzku przyczynowego w odniesieniu do omawianego roszczenia, ktore
stawiatoby wiascicieli nieruchomosci w sytuacji odmiennej (korzystniejszej) od
innych osdb dochodzacych roszczen odszkodowawczych na podstawie deliktu,
a wiec nie wprowadzit zasad odmiennych od ogdlnych zasad dochodzenia takich
roszczeh. Odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg przewidziano nie za samo
ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci,
ale za konkretng szkode, ktéra powstata w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci. Taka 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.
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Sad Apelacyjny uznat, ze powodowie nie wykazali zwigzku przyczynowo-
skutkowego, opierajgc sie w tej kwestii na dowodzie z opinii biegtego sgdowego
(nota bene w sprawie przeprowadzono cztery takie opinie). W tym przedmiocie
skarzgcy podniesli stuszny zarzut naruszenia prawa procesowego, tj. art. 278 § 1
wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.,, poprzez dokonanie przez Sad Apelacyjny ustalen
dotyczacych zwigzku przyczynowego sprzecznych z opinig biegtej sgdowej A. L.,
co skutkowato btednym przyjeciem braku zwigzku przyczynowego, aw
konsekwencji niezasadnym oddaleniem apelacji powoddéw. Sad ten uznat, ze opinia
tej biegtej byla najbardziej wiarygodng ekspertyzg sporzgdzong na potrzeby
niniejszego postepowania. Zgodzi¢ sie jednak nalezy ze skarzgcymi, ze Sad
Apelacyjny, w miejsce jasnych i stanowczych twierdzen biegtej, wprowadzit wiasne,
sprzeczne z oceng biegtej, naruszajgc reguly postepowania poprzez wybiorcze
wyodrebnienie elementow opinii, ktére miaty potwierdzi¢, iz warto$¢ nieruchomosci

powodow nie stracita na wartosci wskutek wprowadzenia OOU.

Ocena Sadu Apelacyjnego wynikata tak naprawde z dwoch wywodow:
(1) niemoznosci sprzedazy nieruchomosci jeszcze przed wprowadzeniem OOU za
cene nizszg niz by wynikata z wycen dokonanych przez biegtych sgdowych,
(2) wyliczenia, ze wartos¢ nieruchomosci powodoéw po wprowadzeniu OOU,
w okresie od dnia 24 sierpnia 2007 r. do dnia 27 maja 2009 r. (data sprzedazy
nieruchomos$ci), wzrosta o ponad 50%, tj. z kwoty 769.988 zt do kwoty 1.210,923 zt,
podczas gdy warto$¢ nieruchomosci o takich samych cechach potozonej poza OOU
wzrosta jedynie o 37%, tj. z kwoty 984.231 zt do kwoty 1.354.303 zt. Przyjete do

wyliczen wartosci wynikaty z opinii biegtej sgdowe;.

Sad Il instancji pomingt jednak, po pierwsze, ze opinia biegtej sgdowej
dotyczyta m.in. okres$lenia, czy zmiana wartosci przedmiotowej nieruchomosci
mogta nastgpi¢ w zwigzku z wejsciem w zycie rozporzgdzenia nr 50. W tej kwestii
biegta A. L. w opinii uzupetniajgcej z dnia 25 stycznia 2016 r. jednoznacznie
stwierdzita: ,Nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzenie strefy ograniczonego uzytkowania
i objecie jej zakresem przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej potozonej w W.
przy ul. D. przesgdza o istnieniu negatywnego wptywu na srodowisku infrastruktury
lotniska. Spadek wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej domem

mieszkalnym, jednorodzinnym wydaje sie by¢ normalnym nastepstwem wejscia w
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zycie Rozporzgdzenia nr 50 Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 r. Fakt ten
potwierdzony zostat w ,opinii podstawowej" wraz z korektg zawartg w niniejszej
opinii uzupetniajgcej, wynikiem analizy porownawczej". Co wiecej, juz w opinii
podstawowej biegta sgdowa wskazata, ze samo utworzenie OOU miato mniejszy
wptyw na obnizenie wartosci nieruchomosci zabudowanych, potozonych w tej
strefie, a najwiekszy wplyw na to obnizenie miat fakt zwiekszenia liczby startéw
| lgdowan oraz wyrazne zwiekszenie sie ucigzliwosci lotniska. W miare rozwoju
lotniska i zwiekszajgcej sie liczby startow i Igdowan liczba transakciji
nieruchomos$ciami zabudowanymi domami mieszkalnymi jednorodzinnymi wyraznie
maleje, brak jest nabywcow. Nieliczne transakcje mogg dotyczy¢ nieruchomosci, co
do ktérych budynki mieszkalne zostang wyburzone, a grunt bedzie przeznaczony
pod zabudowe inng niz mieszkaniowa (ustugowg, biurowg, magazynowaq), gdzie

ludzie nie przebywajg na pobyt staty.

Po drugie, co jest bardzo istotne, Sgd Apelacyjny podszedt do powyzszego
wyliczenia mechanicznie, nie uwzgledniajgc realidw tej konkretnej sprawy. Pominat
bowiem okolicznos¢, ze realna cena nieruchomosci powodéw w 2009 r. wyniosta
800.000 zt, a i to w potgczeniu z dwiema innymi dziatkami. Nawet przyjmujac, ze ta
cena odnositaby sie do spornej nieruchomosci, to wzrost wartosci nieruchomosci
nastgpitby z kwoty 769.988 zt do kwoty 800.000 zt (w okresie od wejscia w zycie
rozporzadzenia nr 50 do sprzedazy nieruchomosci), czyli o 30.012 zt, przyjmujac te
pierwszg kwote jako realng wartos¢ nieruchomosci w dacie wejscia w zycie
rozporzadzenia. Cena sprzedazy byla bezsporna, wynikata z tresci przedtozonego
aktu notarialnego. Zestawiajgc wartos¢ wzrostu do pierwotnej (na date wejscia w
zycie rozporzadzenia nr 50) wartosci nieruchomosci, okazuje sie, ze warto$¢
nieruchomos$¢ powodéw w latach 2007-2009 wzrosta o 3,9%, a nie o 50%, jak
przyjat Sad Il instancji. Wzrost wartosci podobnych nieruchomosci poza OOU w tym
samym okresie byt na poziomie niemal 40%. Trzeba bowiem zauwazy¢, ze w tym
konkretnym wypadku na chwile sprzedazy mieliSmy do czynienia z realng, rynkowg
wartoscig nieruchomosci. Wynikata ona z realnie ztozonych ofert. W takiej sytuaciji
Sad Apelacyjny powinien wzig¢ pod uwage realng wartos¢ nieruchomosci, a wiec
cene, jakg faktycznie powodowie uzyskali w 2009 r. z tytulu sprzedazy swojej

nieruchomosci. Co wiecej, biegta sgdowa wskazata w opinii uzupetniajgcej z dnia
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25 stycznia 2016 r., ze obnizenie wartosci wynikajgce z ucigzliwosci hatasu lotniska
wynosi 143.380 zt.

Zgodzi¢ nalezy sie z Sgdem Apelacyjnym, ze sad rozpatrujgcy sprawe ma
prawo (a w zasadzie obowigzek) zweryfikowania zebranego materiatu dowodowego,
dokonujgc jego oceny z zachowaniem zasady swobodnej oceny dowododw (art. 233
§ 1 k.p.c.). W ramach tej oceny dowoddéw sad ocenia rowniez opinie biegtego
sgdowego. Ze wzgledu jednak na specyficzny charakter tego dowodu ocena ta jest
o tyle ograniczona, ze nie moze wkracza¢ w zakres wymagajacy wiedzy specjalne;j.
Sad moze ocenia¢ opinie biegtego pod wzgledem fachowosci, rzetelnosci
czy logicznosci. Moze pomija¢ oczywiste omyiki czy btedy rachunkowe. Nie moze
jednak nie podziela¢ merytorycznych pogladdéw biegtego czy w ich miejsce
wprowadzaé wiasnych stwierdzen (zob. wyrok SN z dnia 19 grudnia 1990 r., | PR
148/90, OSP 1991, nr 11, poz. 300).

Jezeli sgd rozpoznajgcy sprawe nie podziela stanowiska biegtego sgdowego,
uznaje jego wywody i konkluzje za niejasne lub nieprawidlowe, ma mozliwos¢
wyjasnienia watpliwosci w drodze np. przeprowadzenia na rozprawie dowodu
z ustnej opinii uzupetniajgcej tego biegtego. W niniejszej sprawie, chociaz
biegta sgdowa potwierdzita, ze spadek wartosci rynkowej nieruchomosci powodéw
jest nastepstwem wprowadzenia OOU, Sad Apelacyjny pomingt omawiany dowdod
w zakresie, ktory sSwiadczy o istnieniu zwigzku przyczynowego pomiedzy
ustanowieniem OOU a szkodg powoddéw, dokonujgc wiasnych obliczen

sprzecznych z materiatem dowodowym.

Sad |l instancji niestusznie zatem uznat - jedynie ze wzgledu na brak
chetnych nabywcow juz na kilka lat przed objeciem nieruchomosci OOU -
ze wprowadzenie OOU nie miato wptywu na sprzedaz nieruchomosci powodéw po
niskiej cenie. Sad ten pomingt bowiem, ze w okresie przed wprowadzeniem OOU
powodowie probowali sprzeda¢ nieruchomos¢ za cene ponad 1.000.000 zt,
aby ostatecznie sprzedac¢ jg za cene 800.000 zt i to z dwiema sgsiadujgcymi
dziatkami. O ile nieruchomos¢ powoddéw nie byta atrakcyjna, z uwagi na jej
potozenie, to jak wskazano powyzej (co wyjasnita rowniez biegta sgdowa),

w wycenie nie chodzi jedynie w wprowadzenie OOU, ale zwigkszanie ucigzliwosci
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lotniska. Nie mozna ignorowac rozwoju lotniska, wyrazajgcego sie w zwiekszeniu
0golnej liczby lotow. Oceniajgc zasadnos$¢ roszczenia przewidzianego w art. 129
ust. 112 p.o.S., sad ma obowigzek dokonac catosciowej analizy ingerencji lotniska
w prawo wiasnosci sgsiednich nieruchomosci. Ta ingerencja dotyczy ograniczenia
korzystania z nieruchomosci w sposob niezaktécony, a wiec wolny od immisji, przy
uwzglednieniu okolicznosci, ze wprowadzenie OOU ma zalegalizowaé immisje,
ktére bez aktu prawa miejscowego bytyby sprzeczne z przepisami prawa. Innymi
stowy, okoliczno$¢, ze lotnisko funkcjonuje od wielu lat, w zwigzku z czym
emitowato hatas jeszcze przed wprowadzeniem OOU, nie pozbawia
poszkodowanego roszczen odszkodowawczych, przy czym objecie nieruchomosci
powodow tym obszarem otworzyto im droge do dochodzenia tych roszczen na
podstawie szczegdlnego przepisu, jakim jest art. 129 wust. 2 p.o.s.
Skoro rozporzadzenie nr 50 usankcjonowato legalne funkcjonowanie Iotniska,
godzgce w prawa powoddéw, to w kontekscie opinii biegtej sgdowej istnieje
normalny zwigzek przyczynowy pomiedzy uzyskaniem przez powoddéw okreslone;j
ceny z tytutu sprzedazy nieruchomosci a wprowadzeniem OOU. O ile z opinii
biegtej sadowej wynikato, ze na date wejscia w zycie rozporzgdzenia nr 50 réznica
wartosci powoddw i nieruchomosci o takich samych cechach potozonej poza OOU
wynosita 214.243 zt (na niekorzys¢ nieruchomosci powodow), to dwa lata pozniej ta
réznica zmniejszyta sie do kwoty 143.380 zi, to te wartos¢ weryfikuje rynek,
ktéry okresla (w wyniku zestawienia podazy i popytu) realng wartosc
nieruchomosci. Biorgc pod uwage faktyczng warto$¢ nieruchomosci powodéw
z daty sprzedazy, roznica nie zmniejszytaby sie, ale zwiekszytaby sie. Twierdzenie,
ze warto$¢ nieruchomosci powodéw wzrosta 0 50% po wprowadzeniu OOU, nie ma
uzasadnienia. Inng kwestig jest oczywiscie wysokos¢ szkody w tym konkretnym
wypadku, ktorej Sgd Apelacyjny nie ustalat z uwagi na przyjecie nieistnienia

Zwigzku przyczynowego.

Niezasadny byt przy tym zarzut naruszenia art. 299 w zw. z art. 378 § 1 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie przeprowadzenia dowodu z przestuchania
powodow. Tak naprawde zarzut w tym przedmiocie zostat nieprawidtowo
skonstruowany. Dowdd z przestuchania stron, ograniczony do przestuchania

powodow, zostat bowiem przeprowadzony w niniejszej sprawie (w | instancji),
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zas w apelacji powodow nie zostat ztozony wniosek o przeprowadzenie
uzupetniajgcego ich przestuchania. Jezeli zatem Sad |l instancji widziatby potrzebe
uzyskania dodatkowych wyjasnien na temat faktéw istotnych dla rozstrzygniecia

sprawy, to mogtby ten dowdd przeprowadzi¢ w trybie art. 232 zd. 2 k.p.c.

Sad Apelacyjny nieprawidtowo zatem przyjat, ze utworzenie OOU nie
wptyneto negatywnie na wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci, podczas gdy
utworzenie takiego obszaru, i tym samym wkroczenie w prawo witasnosci
wiasciciela nieruchomosci, skutkowato negatywnie na jej wartosé. Jak stusznie
podniesli skarzgcy, kazda z opinii biegtych sgdowych wykonana na potrzeby
niniejszego postepowania wskazywata, ze wartos¢ ich nieruchomosci bytaby
wyzsza, gdyby nie wprowadzono OOU. Gdyby zatem nie wszedt w zycie akt
ustanawiajgcy OOU, wartos¢ nieruchomosci powoddw miataby wyzszg wartosc
niz ta, po ktérej nastgpita sprzedaz. Wzrost wartosci nieruchomosci powodéw po
ustanowieniu OOU, przy wzieciu pod uwage ceny faktycznie uzyskanej przez
powodow, w zestawieniu ze wzrostem podobnych nieruchomosci potozonych poza
takim obszarem przeczy twierdzeniu Sgdu Apelacyjnego, ze ma to zwigzek jedynie
z postrzeganiem nieruchomosci jako nieatrakcyjnej, albowiem miato znaczenie

potozenie tej nieruchomosci w strefie, w ktorej przewidziano okreslone ograniczenia.

Na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.s. wiasciciel nieruchomosci moze zgdacé
odszkodowania z tytutu szkody poniesionej w zwigzku z ograniczeniem zwigzanymi
z tym obszarem. Pojecia szkody nalezy rozumie¢ szeroko, w tym co do
zmniejszenia wartosci nieruchomosci, a wiec zgodnie z zasadg petnej
rekompensaty szkody. Trzeba mie¢ tu na wzgledzie ww. czynniki majgce wptyw na
spadek wartosci nieruchomosci. Podobnie jednak, jak w wypadku ,stygmatyzacji”
nieruchomosci, rolg biegtego sadowego jest wyjasnienie, czy ,zawezenie” granic
prawa wifasnosci przez pozbawienie wiasciciela mozliwosci dochodzenia
zaniechania immisji, w szczegolnosci oddziatujgcego na nieruchomos¢ hatasu, ma
wplyw na zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Na skutek ustanowienia OOU
dochodzi bowiem do zawezenia granic prawa wiasnosci i od tej daty wtasciciel musi
bowiem znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze podwyzszone normatywnie immisje
hatasu, bez mozliwosci zgdania ich zaniechania (zob. wyrok SN z dnia 24 listopada

2016 r., Il CSK 113/16, niepubl.). O ile bowiem przed wejsciem w zycie
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rozporzgdzenia wiasciciel nieruchomosci mogt zgda¢ zaniechania immisji (hatasu)
przekraczajgcej standard ochrony srodowiska, o tyle w wyniku ustanowienia OOU
takiej mozliwosci zostat pozbawiony (postanowienie SN z dnia 24 lutego 2010 r.,
[l CZP 128/09, Biul. SN 2010, nr 2). Tak wiec po ustanowieniu OOU wtasciciel
nieruchomosci jest zmuszony znosi¢ okreslone immisje, tj. ustalony normatywnie
hatas, nie majgc mozliwosci wystgpienia z roszczeniami dotyczgcymi ograniczenia

czy wykluczenia tych immisiji.

Nie sposob odméwi¢ rowniez zasadnosci zarzutowi naruszenia art. 435 § 1
k.c. w zw. z art. 129 ust. 2 w zw. z art. 322 p.o.S., niezaleznie od tego, ze zostat on
btednie sformutowany (zarzucono ,btedng wykfadnie art. 435 § 1 k.c. i btedne
niezastosowanie tego przepisu”, podczas gdy pierwszy sposOb naruszenia prawa
materialnego polega na mylnym zrozumieniu treSci zastosowanego przepisu,
co samo w sobie wyklucza drugi sposéb naruszenia). Sgd Apelacyjny, aprobujgc
stanowisko Sgdu Okregowego, wskazat, ze mimo powotania art. 435 § 1 k.c. w zw.
z art. 322 p.o.S., skarzgcy faktycznie nie oparli zgdania na tej normie.
Za ugruntowane uznac¢ bowiem nalezy stanowisko judykatury, ze chociaz art. 129
p.o.S. i art. 435 k.c. przewidujg odmienne i roztgczne rezimy odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, to nie jest wylgczona odpowiedzialno$¢ przedsiebiorstwa
lotniczego za szkody zwigzane z dziatalno$cig lotniska w oparciu o ten drugi
przepis, ale jedynie w zakresie, w jakim ochrony mienia nie wytgczyto ustanowienie
OOU (zob. np. wyroki SN: z dnia 6 maja 2010 r., Il CSK 602/09, niepubl.; z dnia
21 sierpnia 2013 r., Il CSK 578/12, OSNC 2014, nr 4, poz. 47; z dnia 21 marca
2017 r.1 CSK 440/15, niepubl.). Jak stusznie podkresla sie, chodzi wiec
o roszczenia odszkodowawcze za szkody zwigzane z oddziatywaniem
przedsiebiorstwa lotniczego wykraczajgce poza zakres ograniczen wynikajgcych
z aktu prawa miejscowego i przyjetych w nim parametréw oddziatywania na
srodowisko, a takze o roszczenia obejmujgce inne ucigzliwosci zwigzane
z dziatalnoscig takiego przedsiebiorstwa wywotujgce szkody, ktére nie sg efektem

postanowien zawartych w akcie prawa miejscowego.

Sad Apelacyjny wskazat, ze w realiach tej sprawy, w kontekscie zadania
powodow nie mozna mowi¢ o roszczeniu opartym na art. 435 § 1 k.c. w zw. z art.

322 p.o.S., a wiec nie zastosowat tych przepiséw. Tymczasem w toku procesu
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powodowie wskazywali, ze pozwany jest odpowiedzialny za immisje w postaci
nadmiernego hatasu oraz inne negatywne oddziatywania na $rodowisko, ktore
wptynety na obnizenie wartosci ich nieruchomosci. Tego tez m.in. dotyczyta opinia
biegtej sadowej. Jezeli strona wskazuje alternatywng podstawe roszczenia, sad
rozpoznajgcy sprawe powinien sie do niej odnie$¢ merytorycznie, nawet jezeli

uwaza, ze w realiach sprawy nie zostaty spetnione przestanki jej zastosowania.

Majgc powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c., orzeczono
jak w sentencji wyroku, pozostawiajgc Sadowi Apelacyjnemu rozstrzygniecie

0 kosztach postepowania kasacyjnego.
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