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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

20 sierpnia 2025 .

Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Jacek Grela
SSN Agnieszka Jurkowska-Chocyk

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 20 sierpnia 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Skarbu Panstwa - Rejonowego Zarzadu Infrastruktury w B.
od wyroku Sgdu Okregowego w Sieradzu

z 18 wrzesnia 2023 r., | Ca 401/23,

w sprawie z powodztwa J.K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Rejonowemu Zarzgdowi Infrastruktury w B.

0 odszkodowanie,
oddala skarge kasacyjna.

Jacek Grela Tomasz Szancito Agnieszka Jurkowska-Chocyk

[P.L]

UZASADNIENIE



Il CSKP 1055/24 2

Wyrokiem z 15 czerwca 2023 r. Sad Rejonowy w tasku zasadzit
od pozwanego Skarbu Panstwa — Rejonowego Zarzadu Infrastruktury w B. na rzecz
powoda J.K. kwote 58 100 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie oraz

kosztami procesu.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze J.K. jest wiascicielem dziatki gruntu nr 493
w t., ktora jest potozona w strefie B obszaru ograniczonego uzytkowania (dalej:
,LO0U”) dla lotniska [...], utworzonego na podstawie uchwaty [...] Sejmiku
Wojewddztwa [...] z 25 pazdziernika 2016 r. Spadek wartosci tej nieruchomosci, w
zwigzku z utworzeniem OOU, wynosi 58 100 zt. Sad ten uznat, ze zostaty spetnione
przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanego uregulowanej w art. 129
ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony Srodowiska (aktualnie: tekst

jedn. Dz.U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.; dalej: ,p.0.8.”).

Wyrokiem z 18 wrzesnia 2023 r. Sad Okregowy w Sieradzu oddalit apelacje
pozwanego od powyzszego wyroku Sgdu Rejonowego i rozstrzygnat o kosztach

postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy popart ustalenia faktyczne dokonane przez Sgd Rejonowy
i rozwazania prawne zaprezentowane przez ten Sgd. Podkreslit, Ze odnosnie do
problematyki objetej apelacjg w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyksztalcity sie
dwa przeciwstawne poglady. Niemniej Sad Okregowy stangt na stanowisku,
ze roszczenia oparte na art. 129 ust. 2 p.o.s. majg charakter odszkodowawczy
i powstajg jako ustawowa konsekwencja ustanowienia OOU. Takim ograniczeniem
jest samo ustanowienie takiego obszaru, gdyz skutkuje to obnizeniem wartosci
nieruchomosci, co jest nastepstwem ograniczeh przewidzianych w akcie o jego

utworzeniu.

Od powyzszego wyroku Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wniost pozwany,
zarzucajgc naruszenie prawa materialnego tj. art. 129 ust. 2 p.o.s., przez btedng
wyktadnie polegajagcg na bezzasadnym przyjeciu, ze odpowiedzialnosc
odszkodowawcza przewidziana w tym przepisie obejmuje spadek wartosci
nieruchomosci powstaty w zwigzku z samym faktem utworzenia OOU, podczas gdy

prawidtowa wyktadnia tego przepisu prowadzi do wniosku, iz odszkodowanie jest
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nalezne jedynie z tytutu poniesienia szkody wyniktej z ograniczen wynikajgcych

z art. 135 ust. 3a p.o.$., przewidzianych w uchwale wprowadzajgcej OOU.

Powotujagc sie na powyzsze zarzuty, pozwany wniost o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu

do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Problematyka przedstawiona przez skarzgcego skupiata sie wokot jednej
kwestii, a mianowicie wyktadni art. 129 ust. 2 p.o.s. w kontekscie zakresu
odpowiedzialnosci odszkodowawczej przewidzianej w tym przepisie. Ta kwestia,
a mianowicie, czy odszkodowanie w zwigzku z utratg wartosci nieruchomosci moze
by¢ konsekwencjg wylgcznie wprowadzenia OOU, czy tez w zwigzku
z wprowadzeniem tego obszaru muszg zaistnie¢ konkretne ograniczenia w stosunku
do juz istniejgcych, byta sporna w orzecznictwie W zwigzku z tym zostata wydana
uchwata skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z 6 listopada 2024 r. (Il CZP
27124, OSNC 2025, nr 5, poz. 9), zgodnie z ktérg wtascicielowi nieruchomosci, ktorej
wartos¢ zmniejszyta sie na skutek wprowadzenia OOU, przystuguje odszkodowanie
na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.$., chociazby zmniejszenie to nie miato zwigzku

Z ograniczeniami wynikajgcymi z art. 135 ust. 3a tej ustawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, ze art. 129 ust. 2 p.o.$. znajduje sie wsrod przepiséw
ogoélnych i stanowi, ze w 2zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci jej wiasciciel moze zgda¢ odszkodowania za poniesiong szkode,
ktéra obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Artykut 135 ust.
3a p.o.$. zamieszczony jest natomiast w Rozdziale 3 (,Obszary ograniczonego
uzytkowania") i stanowi, ze witasciwe organy, tworzgc OOU, okreslajg granice
obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne
dotyczgce budynkow oraz sposéb korzystania z terendw wynikajgce z postepowania
w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko lub analizy porealizacyjnej albo
przegladu ekologicznego. Tresc i systematyka powotanych przepiséw prowadzg do
wniosku, ze przez ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 129 ust. 2 p.o.S., nalezy rozumie¢ zastosowanie jakiegokolwiek

instrumentu przewidzianego w Dziale IX Tytutu Il ,Ograniczanie sposobu korzystania
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z nieruchomosci w zwigzku z ochrong srodowiska”, a ustanowienie OOU stanowi

przewidziane przez ustawodawce ograniczenie.

Sad Najwyzszy wyjasnit, ze z art. 129 ust. 2 p.o.S. wyraznie wynika,
iz zdarzeniem uzasadniajgcym powstanie roszczenia odszkodowawczego jest
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Nie jest wskazane, czy chodzi
o konkretny przejaw takiego ograniczenia (natozenie na wiasciciela nieruchomosci
konkretnych nakazow lub zakazéw), czy tez o wszelkg posta¢ ograniczenia, choéby
potencjalnego. Umieszczenie powyzszej normy wsrdéd przepisow ogolnych
przemawia na rzecz tej drugiej opcji (wskazujg tez na to argumenty funkcjonalne,
o ktorych bedzie jeszcze mowa). Oznaczatoby to, ze jesli tylko nastgpi ingerencja
w uprawnienia witasciciela nieruchomosci, skutkujgca powstaniem po jego stronie
szkody, to na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. bedzie on mdgt dochodzic¢
odszkodowania. Objecie nieruchomosci OOU stanowi samo przez sie ograniczenie
praw wiasciciela. Wynika to juz cho¢by z nazwy tej strefy, ale takze z uniemozliwienia
wiascicielowi zwalczania immisji (np. hatasu) w sposéb do tego wiasciwy
— umieszczenie nieruchomosci w tej strefie w pewnym zakresie ,legalizuje” immisje.
Whnioski ptyngce z wykfadni jezykowej wskazujg zatem, ze samo objecie
nieruchomos$ci OOU uzasadnia dochodzenie odszkodowania, jesli witasciciel

nieruchomosci wykaze wysokos$¢ szkody z tego wynikajgce;j.

W ocenie Sadu Najwyzszego w ramach wyktadni systemowej celowe jest
zestawienie ustepow 1 i 2 art. 129 p.o.s. Zgodnie z art. 129 ust. 1 p.o.s. prawo
zgdania wykupu catosci lub czesci nieruchomosci przystuguje wiascicielowi, jezeli
w zwigzKu z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej
lub z jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Artykut 129 ust.
2 p.o.S. jako przestanke odpowiedzialnosci odszkodowawczej przewiduje natomiast
jedynie ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, bez koniecznosci
spetnienia dalszych przestanek w postaci niemozliwosci lub ograniczenia
dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci. Zestawienie tych
przepisow prowadzi do wniosku, ze przestanki korzystania z odpowiednich

uprawnien nie sg identyczne, gdyz ustawodawca sformutowat je w odmienny sposéb.
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Przyjecie takiego samego rozumienia przepiséw o roznej tresci bytoby sprzeczne

z wyrazng wolg ustawodawcy.

Sad Najwyzszy spostrzegt, ze zapewnienie sprawnego transportu lotniczego,
do czego niezbedne jest funkcjonowanie lotnisk, stanowi istotny cel publiczny. Zatem
tworzenie wokot lotniska OOU realizuje wazny cel publiczny, co pozwala
w konsekwencji stwierdzi¢, Ze wigczenie do takiego obszaru konkretnej
nieruchomos$ci zostaje dokonane dla realizacji takiego celu. Dla spetnienia standardu
konstytucyjnego w odniesieniu do tworzenia OOU niezbedne jest jeszcze
zapewnienie wiascicielom nieruchomos$ci obejmowanych takim obszarem stusznego
odszkodowania. Przemawia to zdecydowanie za Szerszym ujmowaniem
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, pozwalajgcym na zasgdzanie odszkodowania
zawsze, gdy tylko objecie konkretnej nieruchomosci OOU powoduje doznanie przez

jej wiasciciela szkody, choc¢by w postaci obnizenia wartosci nieruchomos$ci.

Odmienna, zawezajgca wykfadnia art. 129 ust. 2 p.o.$., ograniczajgca prawo
do odszkodowania tylko do przypadkdw, gdy wigczenie konkretnej nieruchomosci do
OOU taczytoby sie z natozeniem na wtasciciela takiej nieruchomosci okreslonych
nakazow i zakazow, nie bytaby zgodna z Konstytucjg RP. Oceny tej nie zmienia,
ze w tym przypadku chodzi o odpowiedzialnos¢ za szkode legalng, ktéra ma
charakter wyjatkowy. Szczegdlna odpowiedzialno$¢ za szkode legalng, uregulowana
w art. 417% k.c., dotyczy  odpowiedzialnosci sprawczej. Tymczasem
odpowiedzialno$¢ na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. jest ponoszona za szkode
wynikajgcg z aktu normatywnego tworzgcego OOU. Jest to zatem przypadek
szczegolnej postaci ,wywtaszczenia” wtasciciela nieruchomosci z czesci jego praw,
przejawiajgcy sie w ograniczeniu praw witasciciela nieruchomosci i pozbawieniu
go wartosci odpowiadajgcej spadkowi wartosci jego nieruchomosci w zwigzku
z objeciem jej OOU. W konsekwenciji powinny do niego znalez¢ zastosowanie zasady
dotyczgce wywiaszczenia, w tym w szczegolnosci uprawnienie do stusznego

odszkodowania.

Nalezy zgodzi¢ sie z wnioskami ptyngcymi z rozwazan zaprezentowanych
w powotanej uchwale. Z pewnoscig, nawet jezeli wraz z objeciem nieruchomosci

OOU nie natozono na wiasciciela konkretnych nakazéw czy zakazéw, ktére
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ograniczataby w jakims stopniu jego prawo wiasnosci, to nie oznacza to, ze wtasciciel
nie doznat szkody w zwigzku z tym zdarzeniem. Juz samo zatem zdarzenie w postaci
objecia nieruchomosci OOU stanowi zrédto szkody, bowiem z art. 129 ust. 2 p.o.S.
wynika, ze szkodg jest juz samo obnizenie wartosci nieruchomosci. Objecie
nieruchomosci OOU nie pozostaje bez znaczenia dla jej ewentualnych nabywcéw,

a w rezultacie nie jest tez bez znaczenia dla jej wartosci.

Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w cytowanej uchwale, wysokos¢ szkody w postaci
obnizenia wartosci nieruchomosci jest réwna réznicy miedzy hipotetyczng wartoscia,
jakg nieruchomos¢ na danym terenie miataby w razie nieobjecia tego terenu OOU,
a rzeczywistg wartoscig nieruchomosci potozonej w strefie. Ta wartos¢ nie byta

kwestionowana w niniejszej sprawie.

W konsekwencji skarga kasacyjna nie miata uzasadnionych podstaw,
w zwigzku z czym podlegata oddaleniu, o czym orzeczono na podstawie art. 39814

K.p.c.

Jacek Grela Tomasz Szancito Agnieszka Jurkowska-Chocyk

[P.L]

[r.g.]



