Il CSKP 918/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

12 marca 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Dariusz Pawtyszcze (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Agnieszka Goéra-Btaszczykowska
SSN Ewa Stefanska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 12 marca 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej P. Spotki Akcyjnej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z 24 lutego 2022 r., VIl AGa 412/21,
wydanego w sprawie z powodztwa W.

przeciwko P. Spotce Akcyjnej

0 zaptate,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w Warszawie pozostawiajac
temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Agnieszka Gdra-Btaszczykowska  Dariusz Pawtyszcze  Ewa Stefanska

(£.W.)

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 21 grudnia 2020 r., XVI GC 987/16, Sad Okregowy w Warszawie
zasadzit od pozwanego zarzadcy lotniska na rzecz powodowego wiasciciela
budynkéw mieszkalnych 1 168 233 zt z odsetkami tytutem zmniejszenia wartosci
nieruchomosci w zwigzku z objeciem nieruchomosci obszarem ograniczonego

uzytkowania (0.0.u.) ustanowionym dla lotniska.

Wyrokiem z 24 lutego 2022 r., VIl AGa 412/21, Sad Apelacyjny w Warszawie

oddalit apelacje zarzadcy lotniska.

Sad ten ustalit, ze uchwatg sejmiku wojewoddztwa z 2011 roku ustanowiono
o.0.u. dla lotniska zarzgdzanego przez pozwanego. Uchwata wyodrebnita na
obszarze dwie strefy: Z1 i Z2. Powodowe miasto jest wtascicielem 5 budynkéw
mieszkalnych potozonych na o.0.u., lecz poza strefami Z1 i Z2. Na skutek
ustanowienia o0.0.u. wartos¢ tych nieruchomosci zmniejszyta sie w sumie
o 1168 233 zt.

Sad drugiej instancji uznat, ze witascicielowi nieruchomosci potozonych na
0.0.U. przystuguje odszkodowanie za zmniejszenie ich wartosci (art. 129 ust. 2 Prawa
ochrony srodowiska; dalej: p.o.$.), poniewaz na skutek utworzenia 0.0.u. wtasciciel
utracit srodki prawne zwigzane z nadmiernym hatasem spowodowanym

funkcjonowaniem lotniska.

Zarzadca lotniska zaskarzyt w catosci wyrok Sgdu odwotawczego i zarzucit
mu naruszenie prawa materialnego, tj. art. 129 ust. 2 p.o.S., przez pominiecie
wymaganego tym przepisem zwigzku zmniejszenia wartosci nieruchomosci
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci wprowadzonym uchwatg
o utworzeniu o0.0.u. Skarzgcy podnidst, ze tylko w strefach Z1 i Z2 uchwata
podwyzszyta normy dopuszczalnego hatasu, a tym samym na o0.0.u. poza tymi
strefami nie obowigzujg zadne ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci,

w tym obowigzek znoszenia podwyzszonego hatasu.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.$. wiascicielowi nieruchomosci przystuguje

odszkodowanie w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z tej
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nieruchomosci, w tym za zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Prawo ochrony
Srodowiska przewiduje ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci na
podstawie art. 130 p.o.S. lub przez utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
na podstawie art. 135 p.o.s. W tym drugim przypadku uchwata sejmiku wojewodztwa
lub rady powiatu o utworzeniu o.0.u. okresSla ograniczenia w korzystaniu
z nieruchomosci objetych o.0.u. (art. 135 ust. 3a p.o.S.), przy tym ograniczenia te
moga by¢ odmienne dla réznych czesci o.o.u. W praktyce tworzenia 0.0.u.

wyodrebnia sie strefy, w ktérych obowigzujg odmienne ograniczenia.

Zatem nie samo ustanowienie 0.0.u. jest podstawg powstania prawa do
odszkodowania, lecz zwigzek szkody wtasciciela z ustanowionym ograniczeniem
korzystania z nieruchomosci. Wymog tego zwigzku przyczynowego wynika nie tylko
zart. 129 ust. 2 p.o.S., lecz takze z art. 129 ust. 4 p.o.S. przewidujgcego wygasniecie
roszczenia o odszkodowanie, jezeli uprawniony nie wystgpi z tym roszczeniem
w okresie 3 lat od dnia wejscia w zycie rozporzgdzenia lub aktu prawa miejscowego
powodujgcego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Zatem istotne
jest nie samo utworzenie 0.0.u., lecz wejScie w zycie konkretnego ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci. Przy tym tre$¢ tych ograniczen moze ulegac
zmianie. Sejmik lub rada powiatu mogg zmienia¢ obszary poszczegdlnych stref
wyodrebnionych w o0.0.u. oraz tres¢ obowigzujgcych w nich ograniczen.
Na podstawie art. 129 ust. 1-4 dopiero z chwilg wejscia w zycie konkretnego

ograniczenia powstaje prawo do odszkodowania w zwigzku z tym ograniczeniem.

Prawo ochrony srodowiska, poza ogolnym prawem do odszkodowania za
szkode poniesiong na skutek wprowadzonych ograniczeh (art. 129 ust. 2), jako
szczegolne postacie tej szkody wskazuje zmniejszenie wartosci nieruchomosci
(art. 129 ust. 1 in fine) oraz koszty poniesione w celu wypetnienia podwyzszonych
wymagan technicznych przez istniejgce budynki (art. 136 ust. 3 p.0.$.). Przedmiotem
skargi kasacyjnej jest istnienie prawa powodowego wiasciciela do odszkodowania za
zmniejszenie wartosci nieruchomosci na skutek utraty przez wiasciciela srodkéw
prawnych zwalczania nadmiernego hatasu powodowanego dziatalnoscig lotniska

zarzgdzanego przez pozwanego.
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Na podstawie art. 113 p.o.S. minister wtasciwy do spraw klimatu okresla,
w drodze rozporzgdzenia, dopuszczalne poziomy hatasu w sSrodowisku,
zréznicowane w zaleznosci od rodzaju zabudowy. Zarzadca drogi, linii kolejowej lub
tramwajowej, lotniska lub portu ma obowigzek nieprzekraczania dopuszczalnych
poziomow hatasu poza terenem, do ktérego ma tytut prawny (art. 174 ust. 2 p.o.s.).
Dopiero utworzenie o0.0.u. uprawnia do powodowania na tym obszarze hatasu
przekraczajgcego normy ustanowione rozporzgdzeniem wydanym na podstawie
art. 113 p.o.s. Jednak prawo do powodowania hatasu nadal jest ograniczone

normami ustanowionymi dla 0.0.u.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska zarzgdzanego przez
pozwanego zostat utworzony uchwatg Nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2011 r.,
nr 128, poz. 4086), zmieniong uchwatg Nr 153/11 z dnia 24 pazdziernika 2011 r.
(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2011 r., nr 206, poz. 6173). Sad drugiej instanciji
w ogole nie wzigt pod uwage tych aktéw prawnych. Akty prawa miejscowego, wydane
w granicach kompetenciji przyznanych ustawg wydajgcemu je organowi, obowigzujg
na rowni z ustawami i mozna je poming¢ tylko w przypadku przekroczenia
kompetenciji, w szczegolnosci sprzecznosci aktu prawa miejscowego z ustawg. Sady
powszechne biorg pod uwage obowigzujgce prawo z urzedu, bez potrzeby powotania

sie strony na dany akt prawa miejscowego.

Uchwata o utworzeniu 0.0.u. dla lotniska podwyzszyta normy dopuszczalnego
hatasu tylko w strefach Z1 i Z2. Sgd odwotawczy uznat, ze powodowy wiasciciel,
mimo posiadania budynkéw poza tymi strefami, utracit roszczenia zwigzane
z przekroczeniem norm hatasu. Teza ta nie wynika z Prawa ochrony srodowiska.
Ta ustawa nie zawiera przepisu pozbawiajgcego wiasciciela jakichkolwiek uprawnien
przez sam fakt objecia nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania.
Dopiero konkretne ograniczenia ustanowione na catym o0.0.u. lub jego czesci mogag
pozbawi¢ wtasciciela jakiego$ uprawnienia. W przypadku stref Z1 i Z2 wiasciciele
utracili uprawnienia zwigzane z przekroczeniem ogdélnych norm hatasu, gdyz
uprawnienia te przystugujg im dopiero w przypadku przekroczenia norm
ustanowionych dla tych stref. Uchwata o utworzeniu 0.0.u. nie zawiera zadnych

ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci poza strefami Z1 i Z2. By¢ moze
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w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zostalty zawarte
ograniczenia co do przeznaczenia terendw o.0.u. poza strefami Z1 i Z2,
np. w zwigzku z ewentualng rozbudowg lotniska i mozliwym rozszerzeniem strefy Z2
na kolejne tereny. W niniejszej sprawie wtasciciel nie wywodzi swojego roszczenia
z utraty prawa do okreslonego zagospodarowania swoich terendw, ktore zresztg juz
zagospodarowat — budownictwem wielorodzinnym. Sgd drugiej instancji nie porownat
srodkow prawnych obrony przed nadmiernym hatasem przystugujgcych wtascicielom
budynkoéw przed i po utworzeniu 0.0.u., w szczegolnosci co do budynkow potozonych

na tej czesci 0.0.u., w ktérej nie podwyzszono dopuszczalnego poziomu hatasu.

Uchwatg skfadu siedmiu sedziéw z 6 listopada 2024 r., Ill CZP 27/24, Sad
Najwyzszy uznat, ze wtascicielowi nieruchomosci, ktérej wartos¢ zmniejszyta sie na
skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, przystuguje
odszkodowanie na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S., chociazby zmniejszenie to nie
miato zwigzku z ograniczeniami wynikajgcymi z art. 135 ust. 3a p.o.s. Uchwata ta nie

ma mocy zasady prawnej, a jej teza jest wprost sprzeczna z art. 129 ust. 2 p.o.S.

Na wstepie swoich rozwazan sktad siedmiu sedziow stwierdza, 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 ustawy”, a nastepnie wskazuje, ze samo ,ustanowienie 0.0.u.
stanowi przewidziane przez ustawodawce ograniczenie”. Tymczasem samo
ustanowienie o0.0.u. w zaden sposdb nie ogranicza sposobu Kkorzystania
z nieruchomosci. Utworzenie 0.0.u. i jego podziat na strefy stuzy przyporzgdkowaniu
ustanowionych ograniczen okreslonemu obszarowi, tj. catemu 0.0.u. lub jego czesci
w postaci strefy, oraz jest uwzgledniane przy tworzeniu miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego.

Dalej sktad siedmiu sedziéw stwierdza, ze ,objecie nieruchomosci 0.0.u.
stanowi samo w sobie ograniczenie praw witasciciela. Wynika to juz chocby z nazwy
tej strefy, ale takze z uniemozliwienia wtascicielowi zwalczania immisji (np. hatasu)
w sposob do tego wiasciwy — umieszczenie nieruchomosci w tej strefie w pewnym
zakresie legalizuje immisje”. Powyzsza teza oparta jest na nieuprawnionym

zatozeniu, ze samo utworzenie 0.0.u. pozbawia wtasciciela prawa do zwalczania
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ponadnormatywnych immisji. Tymczasem Prawo ochrony sSrodowiska rozroznia
4 rodzaje emisji (art. 174 ust. 2) i powodowanie hatasu jest tylko jednym z nich.
W przypadku o.0.u. dla lotniska zarzgdzanego przez pozwanego podwyzszono
wytgcznie normy hatasu i tylko dla stref Z1 i Z2. Wszelkie inne ponadnormatywne
emisje nie zostaty zalegalizowane, a powodowanie ponadnormatywnego hatasu
zostato zalegalizowane tylko w strefach Z1 i Z2 i tylko do poziomu okreslonego

uchwatg sejmiku wojewodztwa.

Sktad siedmiu sedziow nie wyjasnit, w jaki sposdb sama nazwa strefy stanowi
ograniczenie praw wiasciciela. By¢ moze sktad miat na mysli efekt psychologiczny,
polegajgcy na zmniejszonym popycie na mieszkania w strefie, nawet jesli faktyczny
hatas w strefie jest duzo ponizej normy. W praktyce hatas bliski granicy normy lub
nawet ponad norme wystepuje raczej w szerokim pasie przy drodze do lotniska, a nie
w czesciach zewnetrznych o.0.u. dla lotniska. Art. 129 ust. 1 i 2 p.o.S. oraz art. 361
§ 1 k.c. nie dajg podstaw do uznania efektu psychologicznego za normalne
nastepstwo utworzenia o.0.u. Dla spadku cen nieruchomosci konieczne sg mylne
wyobrazenia potencjalnych nabywcow mieszkan o poziomie hatasu dopuszczalnym

poza strefami Z1 i Z2, za co zarzadca lotniska nie odpowiada.

W istocie na efekcie psychologicznym oparte byly pozwy, ktére zdarzaty sie
w USA w latach 50. i 60. XX wieku, o odszkodowanie przeciwko miastom lub
agencjom nieruchomosci za wprowadzenie do dzielnicy lub osiedla nowych
mieszkancéw, Afroamerykandw, co miato powodowac¢ spadek cen nieruchomosci.
Sady oddalaty takie pozwy m.in. ze wzgledu na brak bezposredniego zwigzku
przyczynowego, gdyz do wystgpienia spadku cen po wprowadzeniu sie
Afroamerykandw konieczna byta dodatkowa okoliczno$¢ w postaci uprzedzen

rasowych potencjalnych nabywcdéw mieszkan, za co pozwani nie odpowiadali.

Sad Apelacyjny niewtasciwie zastosowat art. 129 ust. 2 p.o.$. przez
niewyjasnienie, czy i jakie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci
obowigzujg na tej czesci 0.0.u., na ktorej znajdujg sie nieruchomosci, ktérych wartos¢
miata ulec zmniejszeniu. Dlatego Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c.

uwzglednit skarge kasacyjna.

Agnieszka Gora-Btaszczykowska  Dariusz Pawtyszcze ~ Ewa Stefanska
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