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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Beata Rogalska

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

przeciwko Przedsigbiorstwu P. w W.

o odszkodowanie,

po rozpoznaniu na rozprawie

w |zbie Cywilnej w dniu 29 listopada 2019 .,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 24 stycznia 2018 r., sygn. akt VIl AGa (...),

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

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. wyrokiem czesciowym z dnia 22 marca 2016 r. zasgdzit

od pozwanego Przedsiebiorstwa P. w W. na rzecz powodow A. K. oraz A. K. kwoty



po 85.600,00 zt tytutem odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci
z odsetkami ustawowymi od 5 marca 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. i odsetkami
ustawowymi za opdznienie w wysokosci réwnej stopie referencyjnej NBP i 5,5
punktéw procentowych za okres od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty (pkt 1 i 2)

i oddalit dalej idgce powodztwa w tym zakresie (pkt 3).

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem zaskarzonym skargg kasacyjng oddalit
apelacje pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego (pkt I) i orzekt o kosztach

postepowania za drugg instancje (pkt II).

W sprawie ustalono, ze powodowie - pozostajgc w matzenskiej wspolnosci
majgtkowej - nabyli nieruchomos¢ potozong przy ul. D. w W., stanowigcej dziatke nr
(...) z obrebu (...) na podstawie umowy sprzedazy z dnia 5 sierpnia 1980 r.
Nieruchomos¢ ta zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym
wybudowanym ok. 1938 r. oraz budynkiem zaadaptowanym na cele dziatalnosci
gospodarczej. Wyrokiem z dnia 23 lutego 1981 r. Sgd Rejonowy w W. rozwigzat
matzenstwo powoddw przez rozwdd., w zwigzku z powyzszym kazdemu z
powodow przystuguje udziat w wysokosci 1/2 w opisanej nieruchomosci. Powdd
prowadzi od 1994 r. dziatalno$¢ gospodarczg; co najmniej od 2004 r. dziatalnosc te
prowadzi w dzielnicy (...), poza miejscem zamieszkania. Powod wykonat prace

remontowe, ponoszgc tgczny koszty w wysokosci 32.122,92 zi.

Rozporzgdzeniem Wojewody (...) nr (...) z dnia 07 sierpnia 2007 r. w
sprawie utworzenia OOU dla P. w W., ktore weszto w zycie w dniu 25 sierpnia 2007
r. (dalej: ,O0U 2007”), zostat utworzony obszar ograniczonego uzytkowania dla P.
Rozporzgdzenie zostato wydane na podstawie art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2006 roku, Nr 129, poz.
902 ze zm.); zgodnie z jego trescig, nieruchomo$¢ powoddw znalazta sie w catosci
w strefie ,M", tego obszaru, tj. strefie ograniczeh zabudowy mieszkaniowej.
Stosownie do § 4 ust. 1 rozporzadzenia, w obszarze ograniczonego uzytkowania
zabroniono: 1) przeznaczania nowych terendw pod szpitale, domy opieki oraz
zabudowe zwigzang ze statym tub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy, a w
strefie M takze pod zabudowe mieszkaniowa; 2) zmiany sposobu uzytkowania

budynkéw w catosci tub 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, domow opieki, zabudowy
zwigzanej ze statym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy, a w strefie M

takze budynkoéw mieszkalnych, z zastrzezeniem ust. 2.

W ustepie 2 § 4 rozporzadzenia w strefie M dopuszczono zmiane sposobu
uzytkowania budynkow w catosci tub w czesci na cele mieszkaniowe oraz budowe
nowych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, jako towarzyszgcych innym
funkcjom, na warunkach okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego, na warunkach
okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy. W § 5 rozporzgdzenia przewidziano
natomiast, Ze w obszarze ograniczonego uzytkowania: 1) w nowoprojektowanych
budynkach nalezy zapewni¢ izolacyjno$¢ scian zewnetrznych, okien i drzwi w
Scianach zewnetrznych, dachoéw i stropodachéw - zgodnie z Polskimi Normami
dotyczacymi izolacyjnosci akustycznej przegrod w budynkach oraz izolacyjnosci
akustycznej elementdow budowlanych; 2) w istniejgcych budynkach nalezy
zastosowaC zabezpieczenia zapewniajgce wiasciwy klimat akustyczny w
pomieszczeniach poprzez zwigkszenie izolacyjnosci scian zewnetrznych, okien i
drzwi w Scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw - zgodnie z Polskimi

Normami dotyczgcymi ochrony przed hatasem pomieszczen w budynkach.

Na skutek m.in. zmiany w 2009 r. procedur operacji lotniczych na kierunku
potnocno- zachodnim (M. — U.) pozwany, jako administrator lotniska (...),
przygotowat Przeglad Ekologiczny dla P. w W., wskazujgcy na to, ze oddziatywanie
akustyczne portu znacznie wykracza poza teren, do ktérego zarzgdca posiada tytut
prawny. W tej sytuacji Uchwatg nr (...)/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia
20 czerwca 2011 r., ktéra weszta w zycie 04 sierpnia 2011 r. (dalej: ,O00U 2011"),
utworzono obszar ograniczonego uzytkowania dla P. w W.. Na mocy tej uchwaty
nieruchomo$¢ powodow znalazia sie w strefie Z1, w ktorej zakazano przeznaczania
terenbw pod zabudowe mieszkaniowg, jedno i wielorodzinng, mieszkaniowo-
ustugowg, zagrodowg, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze statym Ilub
czasowym pobytem dzieci imtodziezy, szpitale i domy opieki spotecznej,
lokalizowania budynkdéw o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo - ustugowej,

zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domdéw opieki spotecznej oraz o



funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, a takze
zmiany funkcji budynkow 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 mtodziezy.

Na skutek utworzenia strefy OOU Uchwatg nr (...)/11 z dnia 20 czerwca
2011 r. wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci potozonej w W. przy ul. D.

obnizyta sie 0 171.200 zt.

Powodowie pismem z dnia 30 kwietnia 2013 r. wezwali pozwanego
do zaptaty kwoty 50.000 zt kosztow koniecznej rewitalizacji akustycznej budynku
oraz 1.000.000 =zt =z tytutu obnizenia wartosci rynkowej nieruchomosci,

wraz z odsetkami liczonymi od dnia doreczenia tego wezwania.

Opierajgc sie na tych ustaleniach, Sady obu instancji uznaty, ze powoédztwo
w zakresie zgdania odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci
zastugiwato na uwzglednienie w czesci. Objecie nieruchomosci powoddéw strefg
OOU 2011 doprowadzito do zwiekszenia ograniczen w zakresie jej uzytkowania
w stosunku do okresu, w ktérym obowigzywata OOU 2007. Pod rzgdami
Rozporzgdzenia powodowie mieli bowiem mozliwos¢ zmiany sposobu uzytkowania
budynku w catosci lub w czesci na cele mieszkaniowe oraz budowy nowych
budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych jako towarzyszgcych innym funkcjom (§ 4
pkt 2), natomiast Uchwata (...)/11 catkowicie zakazata przeznaczania terenéw pod
zabudowe mieszkaniowg jedno i wielorodzinng, mieszkaniowo-ustugows,
zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze statym tub czasowym pobytem
dzieci i miodziezy, szpitalng i domdw opieki spotecznej. Powodowie wykazali, ze
spetnione zostaly przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanego;
wartosci nieruchomosci stanowigcej ich wspétwlasnosé ulegta obnizeniu o 171.200

zt i byto to nastepstwem wprowadzenia OOU 2011.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy
okoliczno$s¢ wprowadzenia OOU 2007, poniewaz obszar ustanowiony
Rozporzgdzeniem nr (...) nie pozostawat w zwigzku z roszczeniem powoddw,

a spadek wartosci ich nieruchomosci trzeba odnosi¢ do utworzenia OOU 2011.



W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach okreslonych w art. 3983
§1 pkt 1 i 2 k.p.c., pozwany wniést o uchylenie wyroku Sgadu Apelacyjnego
w catosci i przekazanie sprawy temu Sadowi do ponownego rozpoznania oraz

rozstrzygniecia o kosztach procesu.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej skarzgcy zarzucit naruszenie: § 4
Rozporzgdzenia nr (...) Wojewody (...) z dnia 7 sierpnia 2007 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla P. w W. (,Rozporzgdzenie nr
(...)) w zw. z § 5 ust. 1) uchwaty nr (...)/11 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 20
czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla P.
w W. (,Uchwata z dnia 20 czerwca 2011 r.”) w zwigzku z art. 129 ust. 4 Prawa

ochrony srodowiska (dalej: ,p.0.8.”), art. 129 ust. 2 p.o.S.

Drugg podstawe kasacyjng skarzgcy wypetit zarzutem naruszenia art. 217
§ 3 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 286 k.p.c. w zwigzku z art.
380 k.p.c.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powodowie wniesli o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawe roszczeh odszkodowawczych dochodzonych przez powoddéw
stanowi art. 129 ust. 2 p.o.s. Zgodnie z tym przepisem, w zwigzku z ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci jej witasciciel moze zgdac¢ odszkodowania za
poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci.
Przestankami tej odpowiedzialnosci sg: wejscie w zycie aktu prawa miejscowego
powodujgcego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, szkoda
poniesiona przez jej wtasciciela oraz zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci a szkodg (zob. m.in. wyroki
Sadu Najwyzszego: z dnia 14 czerwca 2017 r., sygn. akt Il CSK 602/16, nie publ.; z
dnia 25 lutego 2009 r., sygn. akt Il CSK 546/08, OSNC-ZD D/2009, poz. 103).

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyrazono poglad - aprobowany przez
sktad orzekajgcy - ze zwigzek ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania
z obnizeniem wartosci nieruchomosci nalezy rozumieé¢ szeroko. W zwigzku
z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania pozostaje nie tylko

obnizenie wartosci nieruchomosci bedgce nastepstwem ograniczenh przewidzianych



bezposrednio w tresci rozporzadzenia o utworzeniu obszaru (zwlaszcza ograniczen
w zabudowie), lecz takze obnizenie wynikajgce z tego, ze na skutek wejscia
w zycie rozporzgdzenia dochodzi do zwezenia granic wiasnosci (art. 140 i 144 k.c.)
i tym samym Sciesnienia wtadztwa wtasciciela wzgledem nieruchomosci potozonej
na obszarze ograniczonego uzytkowania. Wtasciciel, ktéry przed wejsciem w zycie
rozporzgdzenia mogt zgda¢ zaniechania immisji przekraczajacej 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 (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt Il CZP 128/09, nie publ.
oraz wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 23 marca 2018 r., sygn. akt Il CSK 306/17,
nie publ. i z dnia 25 maja 2012 r., sygn. akt | CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2,
poz. 26).

Szkoda ma by¢ normalnym nastepstwem wejscia w zycie rozporzgdzenia lub
aktu prawa miejscowego wprowadzajgcego ograniczenia w sposobie korzystania z
nieruchomos$ci. Moze ona powstac, gdy akt prawa miejscowego wprowadza nowe
lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia co do sposobu Kkorzystania z
nieruchomosci lub tez przedtuza na kolejny okres ograniczenia, ktére zostaty
wprowadzone na okreslony czas. Szkoda nie powstaje, gdy kolejny akt prawny
utrzymuje zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2012 r., sygn. akt IV CSK 28/12,
nie publ.).

W orzecznictwie zwrécono uwage, ze wiasciciel nieruchomosci, ktory
w okresie dwoch lat od dnia wejscia w zycie uchwaty nr (...)/11 Sejmiku
Wojewddztwa (...) z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia OOU dla P. w
W., wystgpit z roszczeniami przewidzianymi w art. 129 ust. 2 p.o.s., moze domagac
sie naprawienia szkody spowodowanej ograniczeniem sposobu korzystania

z nieruchomosci wynikajgcym wytgcznie z tej uchwaty.

Ocena zasadnosci roszczen powoddw wymagata zatem poréwnania

ograniczen obowigzujgcych w strefie Z1 z ograniczeniami, ktére obowigzywaty



wczesniej w strefie M. Pozwolitoby to ustali¢, czy réznica pomiedzy wartoscig
nieruchomosci powoddéw oraz nieruchomosci lezgcych poza OOU byta taka sama
przed wejsciem w zycie uchwaty nr (...)/11, a wiec w okresie obowigzywania
rozporzgdzenia nr 50. Sgd Apelacyjny wprawdzie wskazat, ze ograniczenia
wystepujgce w obu tych strefach nie sg identyczne i aktualnie obowigzujgcy OOU
2011 naktada dalej idgce zakazy w korzystaniu z nieruchomosci, jednak nie
dokonat ich szczegotowe] analizy w odniesieniu do nieruchomosci powodow,
w istocie ograniczajgc sie do stwierdzenia, ze obnizenie wartosci ich nieruchomosci
zostato wykazane dowodem z opinii biegtego sadowego. Stwierdzit przy tym,
ze ustanowienie OOU 2007 nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy,

gdyz roszczenia powoddw nie pozostajg w zwigzku z tym zdarzeniem.

Nalezy przypomnie¢ ze dowdd z opinii biegtego sgdowego zasadniczo nie
stuzy ustalaniu okolicznosci faktycznych, lecz ich ocenie przez pryzmat wiadomosci
specjalnych. Do dokonywania wszelkich ustalen w procesie powotany jest sad,
anie bieglty (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2015 r.,
V CSK 254/14, nie publ.). Strony powinny powota¢ i wykazaé fakty, z ktérych
wywodzg skutki prawne, a zadaniem biegtego jest naswietlenie wyjasnianych
okolicznosci z punktu widzenia wiadomosci specjalnych przy uwzglednieniu
zebranego w toku procesu i udostepnionego materialu dowodowego
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 1969 r., | CR 140/69, OSNCP 1970,
Nr 5, poz. 85). Wnioski zawarte w opinii nie zwalniajg sgdu z obowigzku dokonania
samodzielnych ustalen okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Sad Apelacyjny, mimo zarzutow podnoszonych przez pozwanego, nie zbadat
doktadnie stanu nieruchomosci powodow w okresie obowigzywania rozporzgdzenia
nr 50, co uniemozliwito prawidiowe wychwycenie réznicy miedzy wartoscig tej
nieruchomosci przed i po wejsciu w zycie uchwaty nr (...)/2011. Zaniechanie to nie
pozwala odeprze¢ skutecznie podniesionych w skardze kasacyjnej zarzutow

naruszenia przepisow postepowania.

Uznania drugiej podstawy kasacyjnej za uzasadniong powoduje, ze ocena
zarzutow prawa materialnego bytaby przedwczesna. Skuteczne powotanie
podstawy naruszenia prawa materialnego wchodzi bowiem zasadniczo

w rachube jedynie wtedy, gdy ustalony w postepowaniu apelacyjnym stan faktyczny,



stanowigcy podstawe zaskarzonego orzeczenia, nie budzi zastrzezeh (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 marca 1997 r., Il CKN 60/97, OSNC 1997, nr 9, poz.

128).

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c. orzek,

jak w sentencji.
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