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UCHWALA

skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego

6 listopada 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy)
SSN Adam Doliwa

SSN Agnieszka Gora-Btaszczykowska (sprawozdawca)
SSN Maciej Kowalski

SSN Marcin Krajewski

SSN Marcin tochowski

SSN Mariusz todko

Protokolant Arkadiusz Potaniecki

na posiedzeniu jawnym 6 listopada 2024 r. w Warszawie,
na skutek przedstawienia przez Prezesa Sgdu Najwyzszego kierujgcego pracg lzby
Cywilnej

zagadnienia prawnego:

"Czy wiascicielowi nieruchomosci, ktorej wartoS¢ zmniejszyta sie
na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, jednak
bez zwigzku ze szczegd6towymi ograniczeniami wynikajgcymi z art.
135 ust. 3a ustawy z 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska,
przystuguje odszkodowanie na podstawie art. 129 ust. 2 tej ustawy?"

podjat uchwate:

Wiascicielowi nieruchomosci, ktorej wartos¢ zmniejszyta sie
na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania,
przystuguje odszkodowanie na podstawie art. 129 ust. 2 Prawa

ochrony sSrodowiska, chociazby zmniejszenie to nie mialo
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zwigzku z ograniczeniami wynikajagcymi z art. 135 ust. 3a tej

ustawy.

Joanna Misztal-Konecka

Adam Doliwa

Agnieszka Géra-Btaszczykowska
Maciej Kowalski

Marcin Krajewski

Marcin tochowski

Mariusz todko

(R.N.)

UZASADNIENIE

Zagadnienie przedstawione przez Prezesa Sadu Najwyzszego kierujgcego
pracg Izby Cywilnej powstato w zwigzku ze stwierdzong rozbieznoscig

w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego.

Zgodnie z pogladem, ktéry dominowat przed 2022 r., juz samo utworzenie
obszaru ograniczonego uzytkowania (dalej: ,O0U”) powoduje obnizenie wartosci
nieruchomosci, a tym samym szkode, ktérej naprawienia mozna sie domagac¢ na
podstawie art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
Srodowiska (dalej ,p.0.8.”). Utworzenie OOU ogranicza w Kkorzystaniu
z nieruchomosci, powoduje zawezenie granic wilasnosci, a jego skutkiem jest
konieczno$¢ znoszenia przez witasciciela dopuszczalnych na tym obszarze immisiji,
w tym zwiaszcza hatasu zwigzanego z dziataniem lotniska, bez mozliwosci zgdania
ich zaniechania, co wptywa réwniez na obnizenie wartosci nieruchomosci (zob.
m.in. postanowienie SN z 24 lutego 2010 r., Il CZP 128/09, oraz wyroki SN: z 25
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lutego 2009 r., Il CSK 546/08, OSNC-ZD 2009, nr D, poz. 103; z 6 maja 2010 r.,
Il CSK 602/09; 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 113/16; z 15 grudnia 2016 r., Il CSK 151/16; z 9 wrzesnia 2021 r.,
| CSKP 112/21). W tym ostatnim orzeczeniu podniesiono, ze w opinii potencjalnych
nabywcow nieruchomosci akt prawa miejscowego o utworzeniu OOU, otwierajgcy
przynajmniej potencjalnie legalng droge zwiekszenia operaciji lotniczych, wptywa na
zmniejszenie wartosci nieruchomosci. W swiadomosci podmiotow dziatajgcych na
rynku nieruchomosci pojawia sie wtedy przeswiadczenie o ,skazeniu” terenu
objetego OOU czynnikiem powodujgcym obnizenie wartosci potozonych na nim

nieruchomosci.

Wskazana linia orzecznicza znalazta ostatnio potwierdzenie w uchwale Sadu
Najwyzszego z 12 kwietnia 2024 r., Il CZP 56/23 (OSNC 2024, nr 9, poz. 86).
Przyjeto w niej, ze wiascicielowi nieruchomosci, ktorej wartos¢ zmniejszyta sie na
skutek wprowadzenia OOU, o ktorym mowa w art. 135 ust. 1 p.o.$., jednak bez
zwigzku ze szczegolnymi ograniczeniami wynikajgcymi z art. 135 ust. 3a p.o.s.,
przystuguje odszkodowanie na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.s. W uzasadnieniu Sad
Najwyzszy podkreslit, ze zalegalizowanie ponadnormatywnych immisji moze mie¢
wptyw na wartos¢ rynkowg nieruchomosci potozonej w OOU. Realizacja stusznego
interesu publicznego nie moze odbywaé sie kosztem czesci jednostek, zas
wyktadnia prawa nie moze by¢é dokonywana w tym zakresie w opozycji do
mechanizmdéw rynkowych, zwlaszcza gdy z art. 129 ust. 2 in fine p.o.S. nie wynika,
aby konieczng przestankg powstania roszczenia odszkodowawczego z tego tytutu

byto wprowadzenie szczegdlnych ograniczen.

Przeciwne stanowisko reprezentowane jest przede wszystkim w uchwatach
Sadu Najwyzszego z 7 kwietnia 2022 r., 1l CZP 80/22 (OSNC 2022, nr 11, poz.
106), oraz z 29 kwietnia 2022 r., lll CZP 81/22 (OSNC 2023, nr 1, poz. 3). Zgodnie
z nimi wprowadzenie OOU z uwagi na niemoznos¢ zachowania standardow
ochrony Srodowiska przed hatasem w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska nie
stanowi samodzielnej podstawy roszczenia odszkodowawczego z tytutu obnizenia
wartoéci nieruchomosci, okreslonego w art. 129 ust. 2 p.0.8. Za ograniczajgce

sposob korzystania z nieruchomosci w rozumieniu tego przepisu mogg by¢ uznane
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wytgcznie postanowienia aktu o utworzeniu OOU, okreSlajgce nakazy, zakazy
i zalecenia skierowane do witascicieli nieruchomosci (art. 135 ust. 3a p.o.$.). Poglad
ten byt szeroko uzasadniany juz wczesniej w wyrokach Sgdu Najwyzszego z 20
kwietnia 2021 r., Il CSKP 5/21 (OSNC 2022, nr 2, poz. 17), oraz z 23 marca 2022 r.,
Il CSKP 286/22. Mozna odnalez¢ go takze w uzasadnieniu uchwaty Sadu
Najwyzszego z 9 lutego 2017 r., Il CZP 114/15 (OSNC 2017, nr 10, poz. 110), oraz
w wyrokach Sadu Najwyzszego z 12 grudnia 2008 r., Il CSK 367/08, i z 25 lutego
2009 r., Il CSK 565/08. Jesli chodzi o najnowsze orzecznictwo, poglad ten stanowit
podstawe wyrokéw Sadu Najwyzszego: z 22 czerwca 2022 r., Il CSKP 262/22;
Z 6 pazdziernika 2022 r., Il CSKP 1363/22; z 14 czerwca 2023 r., Il CSKP 1149/22
r., iz 7 listopada 2023 r., Il CSKP 1795/22.

Uzasadniajgc drugie z przedstawionych stanowisk, wskazuje sie na
ograniczenia prawa wiasnosci wynikajgce z art. 64 Konstytucji, art. 140 k.c. oraz
ustaw szczegodlnych. Wprowadzenie takich ograniczen jest niekiedy konieczne ze
wzgledu na podejmowanie, niezbednych dla zapewnienia rozwoju cywilizacyjnego,
inwestycji przemystowych i infrastrukturalnych, co skutkuje niekiedy
odpowiedzialnoscig z tytutu tzw. szkody legalnej. Odpowiedzialnos¢ ta nie jest
jednak objeta zasadg odpowiedzialnosci wiadzy publicznej wynikajacg z art. 77
Konstytucji. Skutki legalnego wyrzgdzenia szkody, ze wzgledu na swdj cel i sens
spoteczny, nie zawsze wymagajg kompensacji i nie zawsze sg kompensowane
w formie odszkodowania na rzecz wiascicieli dotknietych réznymi ograniczeniami.
Szczegodlne rozwigzania wprowadzone w Prawie ochrony srodowiska przewiduja,
ze adresatem roszczen o odszkodowanie lub wykup nieruchomosci jest podmiot,
ktorego dziatalnos¢ spowodowata wprowadzenie ograniczen w zwigzku
z ustanowieniem OOU (art. 136 ust. 2 p.o.S). Jego odpowiedzialnos¢ ma charakter
ustawowy, a nie sprawczy, co oznacza odejscie od tradycyjnych zasad winy, ryzyka
czy stusznosci ibrak mozliwosci powotywania okolicznosci ekskulpujgcych lub
egzoneracyjnych. Przepisy Prawa ochrony srodowiska majg w zwigzku z tym

charakter wyjatkowy i nie podlegajg wyktadni rozszerzajgce;.

Argumentujgc na rzecz waskiego ujecia odpowiedzialno$ci na podstawie
art. 129 ust. 2 p.o.S., podnosi sie rowniez, ze przepis ten ma Scisty zwigzek z art.

129 ust. 1 p.0.S., co oznacza, ze ustawowg przestankg powstania roszczen
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odszkodowawczych jest kazdorazowo niemoznos¢ Ilub istotne ograniczenie
korzystania z nieruchomosci lub z jej czesci w sposob dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem. Wprawdzie art. 136 ust. 1 p.o.S., przewidujgcy
dochodzenie roszczen na drodze sgdowej, okresla jg jako wtasciwg dla roszczen
wynikajgcych z ,ograniczenia sposobu korzystania ze srodowiska w wyniku
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania”, ale przepis ten ma jedynie
charakter procesowy i réznicom terminologicznym nie nalezy przypisywac istotnego
znaczenia prawnego. Wykfadnia jezykowa nie pozostawia watpliwosci, ze szkoda
polegajgca na zmniejszeniu wartosci nieruchomosci musi pozostawaé w zwigzku
przyczynowym  z  konkretnymi ograniczeniami ~ sposobu korzystania
Z nieruchomosci, ktére wprowadza akt prawa miejscowego ustanawiajgcy OOU.
Nie mozna wobec tego uznac, ze doszto do ograniczenia sposobu korzystania
z okreslonej nieruchomosci, jezeli zadne zakazy czy nakazy przewidziane w OOU
jej nie dotyczg. Samo ,zawezenie granic wiasnosci® czy ,stygmatyzacja

nieruchomosci” nie sg dostateczng podstawg do dochodzenia odszkodowania.

Jako argument na rzecz waskiego rozumienia odpowiedzialnosci na
podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. przywotywana jest rowniez interpretacja podobnego
sformutowania zawartego w art. 36 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: ,u.p.z.p.”), w mysl ktérego ,ograniczenie
sposobu korzystania” oznacza zmiane na niekorzy$¢ kazdego dotychczasowego
uzywania nieruchomosci w okreslonym celu, jezeli byto ono zgodne z prawem (zob.
wyrok SN z 22 listopada 2013 r., Il CSK 98/13).

Prezes Sgdu Najwyzszego kierujgcy pracg Izby Cywilnej dodat, ze za waskg
interpretacjg art. 129 ust. 1 p.o.s. przemawia réwniez to, iz w wiekszoSci
przypadkéow samo wprowadzenie OOU nie stanowi dla wtascicieli potozonych na
nim nieruchomosci istotnej zmiany ani co do sposobu korzystania z nieruchomo$ci,
ani co do komfortu zwigzanego z tym korzystaniem. W zdecydowanej wiekszosci
przypadkow hatas na nieruchomosci wystepuje juz wczesniej i nie zwieksza sie
wskutek wprowadzenia OOU. Roszczenia z tytutu niedozwolonych immisji nie sg
za$ w rzeczywistoéci dochodzone przed wprowadzeniem OOU i formalna utrata
mozliwosci ich dochodzenia nie stanowi istotnej zmiany dla wiasciciela. Nalezy

rébwniez wzig¢ pod uwage, ze po ewentualnej wyptacie odszkodowania z tytutu
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utraty wartosci nieruchomosci wskutek wprowadzenia OOU moze z jakiegokolwiek
powodu dojs¢ do uchylenia uchwaty wprowadzajgcej OOU. Konsekwentnie
nalezatoby przyjg¢, ze spowoduje to zwiekszenie wartosci nieruchomosci co
najmniej do takiego poziomu, na jakim wartos¢ ta znajdowataby sie, gdyby OOU
nigdy nie zostat wprowadzony. Jezeli w miedzyczasie nie dojdzie do zbycia
nieruchomosci, jej wtasciciel zostanie niestusznie wzbogacony otrzymang kwotg
odszkodowania, gdyz trudno znalez¢ podstawe prawng, na ktérej mozna bytoby

domagac sie jej zwrotu.

Przedstawiajgc  argumenty  przemawiajgce na rzecz stanowiska
tradycyjnego, ujmujgcego szerzej analizowang odpowiedzialno$¢, w pierwszej
kolejnosci Prezes zauwazyt, ze wyktadnia jezykowa i systemowa niekoniecznie
przemawiajg za wnioskami przyjetymi w uchwatach z 7 kwietnia 2022 r.,
Il CZP 80/22, oraz z 29 kwietnia 2022 r., Il CZP 81/22.

Artykut art. 129 ust. 2 p.o.S. znajduje sie wsrod przepisow ogoélnych Dziatu
IX Tytutu Il ustawy Prawo ochrony Srodowiska, a z systematyki przepisow tej
ustawy mozna wyciggng¢ wniosek, ze przez ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci w rozumieniu tego przepisu nalezy rozumie¢ zastosowanie
jakiegokolwiek instrumentu przewidzianego w wymienionym dziale. Jednym

z takich instrumentow jest zas ustanowienie OOU.

Rowniez zestawienie ustepdw 11 2 art. 129 p.o.$. prowadzi w rzeczywistosci
do wnioskow przeciwnych w stosunku do tych, ktére przyjete zostaty przez

zwolennikdw wezszego ujmowania analizowanego przypadku odpowiedzialnosci.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Podejmujgc uchwate, SN wzigt w pierwszej kolejnosci pod uwage wykfadnie

jezykowsg i systemowg art.129 ust.1 p.o.S.

Dziat IX Tytutu Il ustawy Prawo ochrony srodowiska jest zatytutowany
,Ograniczanie sposobu korzystania z nieruchomosci w zwigzku z ochrong
srodowiska” i zostat podzielony na cztery rozdziaty: ,Przepisy ogdine”,
,ograniczenia zwigzane z ochrong zasobdéw srodowiska”, ,Obszary ograniczonego

uzytkowania” oraz ,Strefy przemystowe”.
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Artykut 129 ust. 2 p.o.S. znajduje sie wsrdd przepisdw ogolnych i stanowi, ze
w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wiasciciel
moze zgdaC odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez
zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Artykut 135 ust. 3a p.0.$. zamieszczony jest
natomiast w Rozdziale 3 (,Obszary ograniczonego uzytkowania”) i stanowi, ze
wiasciwe organy tworzgc OOU, okreslajg granice obszaru, ograniczenia w zakresie
przeznaczenia terenu, wymagania techniczne dotyczgce budynkow oraz sposéb
korzystania z terenéw wynikajgce z postepowania w sprawie oceny oddziatywania

na srodowisko lub analizy porealizacyjnej albo przegladu ekologicznego.

Tres¢ i systematyka przepisow prowadzi 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 ustawy. Tytut tego dziatu brzmi: ,Ograniczanie sposobu korzystania
z nieruchomosci w zwigzku z ochrong $rodowiska” i wynika z tego, ze
zastosowanie jakiegokolwiek z przewidzianych w nim instrumentéw, a wiec takze

ustanowienie OOU, stanowi przewidziane przez ustawodawce ograniczenie.

Z art. 129 ust. 2 p.o.S. wyraznie wynika, ze 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 nakazéw lub
zakazow), czy tez o wszelkg postaC ograniczenia, chocby potencjalnego.
Umieszczenie art. 129 ust. 2 p.o.S. wsrod przepisow ogdlnych przemawia na rzecz
tej drugiej opcji (wskazujg tez na to argumenty funkcjonalne, o ktérych bedzie
jeszcze mowa). Oznaczatoby to, ze jesli tylko nastgpi ingerencja w uprawnienia
wiasciciela nieruchomosci, skutkujgca powstaniem po jego stronie szkody, to na
podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. bedzie mégt on dochodzi¢ odszkodowania.
Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze objecie nieruchomosci OOU stanowi samo przez sie
ograniczenie praw witasciciela. Wynika to juz cho¢by z nazwy tej strefy, ale takze
z uniemozliwienia wiascicielowi zwalczania immisji (np. hatasu) w sposéb do tego
wilasciwy — umieszczenie nieruchomosci w tej strefie w pewnym zakresie

slegalizuje" immisje. Whnioski ptyngce z wyktadni jezykowej wskazujg zatem, ze
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samo objecie nieruchomosci OOU uzasadnia dochodzenie odszkodowania, jesli

wiasciciel nieruchomosci wykaze wysokos¢ szkody z tego wynikajgcej.

W ramach wyktadni systemowej za celowe nalezy tez uzna¢ zestawienie
ustepow 12 art. 129 p.o.$. Zgodnie z art. 129 ust. 1 p.o.$. prawo zgdania wykupu
catosci lub czesci nieruchomosci przystuguje wiascicielowi ezeli w zwigzku
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej
czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone”. Artykut 129 ust. 2 p.o.S. jako
przestanke odpowiedzialno$ci 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 sposob. Przyjecie takiego samego
rozumienia przepisbw o roznej tresci bytoby sprzeczne z wyrazng wolg

ustawodawcy.

Podobng regulacje do bedgcej przedmiotem niniejszej analizy zawarto
w przepisach ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.
Analogicznie  bowiem  uchwalenie lub  zmiana  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego moze istotnie wptyngC na zakres uprawnien
wiasciciela. Sformutowanie przepiséw tej ustawy nie jest jednak tozsame ze
sformutowaniem przepisow Prawa ochrony srodowiska. Zgodnie bowiem z art. 36
ust. 1 u.p.z.p. roszczenie odszkodowawcze przystuguje wiascicielowi
nieruchomosci w przypadku, gdy uchwalenie lub zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bezposrednio spowodowaty, ze korzystanie
z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Znamienne jest
stowo: ,dotychczasowy”. Nakazuje ono przy ocenie, czy odszkodowanie
przystuguje, odnosi¢ sie do faktycznego sposobu korzystania z nieruchomosci
przez wiasciciela. Zatem w poréwnaniu z art. 129 ust. 2 p.o.8. roszczenie
odszkodowawcze przystuguje w wezszej grupie przypadkéw — tylko wowczas, gdy

dojdzie do rzeczywistej zmiany dotychczasowego korzystania z nieruchomosci
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(przeznaczenia nieruchomosci). A contrario, w przypadku roszczenia z art. 129 ust.
2 p.o.S. sposob dotychczasowego korzystania z nieruchomosci jest bez znaczenia
— przepis o tym nie stanowi. Wzmacnia to wniosek, ze zawsze w razie objecia
nieruchomosci OOU dochodzi do ograniczenia praw wtasciciela, mimo iz nie
zawsze dochodzi do ograniczenia dotychczasowego sposobu Kkorzystania
z nieruchomosci, ale w tym kontekscie dotychczasowy sposob korzystania

z nieruchomosci jest irrelewantny.

Na marginesie mozna dodac, ze przy porownywaniu przepisOw omawianych
ustaw wtasciwsze wydaje sie zestawienie art. 129 ust. 2 p.0.$. z art. 36 ust.
3 u.p.z.p.,, ktory przewiduje, iz ,[jlezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang, warto§¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu,
a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosc¢ i nie skorzystat
z praw, o ktérych mowa w ust. 1i 2, moze zgdac¢ od gminy odszkodowania réwnego
obnizeniu wartosci nieruchomosci”. W tym przypadku przestankg roszczenia
odszkodowawczego jest jedynie obnizenie jej wartosci, a nie niemozliwos¢ lub
istotne ograniczenia korzystania z nieruchomosci. Przewidziane w art. 36 ust
3 u.p.z.p. odszkodowanie przystuguje jednak jedynie w razie zbycia nieruchomosci,

co odroznia to rozwigzanie od przyjetego w art. 129 ust. 2 p.o.S.

Utworzenie OOU legalizuje podejmowanie na tym terenie dziatan, za ktére
na ogolnych zasadach ponoszona bytaby odpowiedzialno$¢ i ktorym wiasciciel
nieruchomos$ci mogtby zapobiec lub je zwalczac. W szczegdlnosci chodzi
o immisje, ktére w zwigzku z objeciem nieruchomosci OOU nie mogg byc¢
zwalczane we wiasciwy sposob. Niewatpliwie dochodzi w ten sposéb do ingerencji
w prawo wiasnosci wiascicieli nieruchomosci znajdujgcych sie na tym obszarze juz
choéby przez to, ze innym ,wolno wiecej” w odniesieniu do ich nieruchomosci.
Jednakze, cho¢ Konstytucja chroni prawo wiasnosci, to nie wyklucza a limine
ingerencji w to prawo. Wymaga jednak oceny, czy przewidziana w Prawie ochrony
srodowiska ingerencja w prawo wiasnosci jest zgodna z ustawg zasadniczg,
a w szczegolnosci ustalenia, przy jakiej wyktadni przepiséw taka zgodno$¢ nie

budzitaby watpliwo$ci.
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Najdalej idgcg ingerencjg w prawo wiasnosci jest wywtaszczenie, ktore jest
pozbawieniem, a nie tylko ograniczeniem tego prawa. Konstytucja dopuszcza
wywiaszczenie przy spetnieniu dwoéch kryteridw: po pierwsze, powinno by¢ ono
uzasadnione celami publicznymi oraz, po drugie, nastgpiC za stusznym
odszkodowaniem (art. 21 ust. 2 Konstytucji). Kryteria dotyczgce wywilaszczenia
powinny znalez¢ zastosowanie do innych niz pozbawienie wtasnosci jej ograniczen
wprowadzanych w drodze ustawy. Oznacza to, ze dokonujgc wyktadni przepiséw
dotyczgcych ograniczania prawa wtasnosci, nalezy dgzy¢ do tego, aby

wyprowadzona z nich norma prawa spetniata wtasnie wskazane kryteria.

W konsekwencji trzeba stwierdzi¢, ze wyktadnia prokonstytucyjna Prawa
ochrony $rodowiska wymaga, aby wiasciciele nieruchomosci objetych OOU
dostawali stuszne odszkodowanie oraz aby wigczenie nieruchomosci do takiego

obszaru realizowato cele publiczne.

Niewatpliwie zapewnienie sprawnego transportu lotniczego, do czego
niezbedne jest funkcjonowanie lotnisk, stanowi istotny cel publiczny. Zatem
tworzenie wokét lotnisk OOU realizuje wazny cel publiczny, co pozwala
w konsekwencji stwierdzi¢, Ze witaczenie do takiego obszaru konkretnej

nieruchomosci zostaje dokonane dla realizacji istotnego celu publicznego.

Dla speftnienia standardu konstytucyjnego w odniesieniu do tworzenia OOU
niezbedne jest jeszcze zapewnienie wtascicielom nieruchomosci 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, cho¢by w postaci obnizenia

wartosci nieruchomosci.

Odmienna, zawezajgca wykfadnia art. 129 ust. 2 p.o.$., ograniczajgca prawo
do odszkodowania tylko do przypadkow, gdy z wigczeniem konkretnej
nieruchomosci do OOU fgczytoby sie z natozeniem na wiasciciela takiej
nieruchomosci okreslonych nakazow i zakazéw, nie bytaby zgodna z Konstytucja.
Oceny tej nie zmienia ewentualne podkreslanie, ze w tym przypadku chodzi

0 odpowiedzialno$¢ za szkode legalng, ktéra ma charakter wyjgtkowy. Trzeba
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bowiem zauwazyC, ze szczegolna odpowiedzialnoS¢ za szkode legalng
uregulowana w art. 4172 k.c. dotyczy odpowiedzialno$ci sprawczej. Tymczasem
odpowiedzialnos¢ 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 wtasciciela nieruchomosci i pozbawieniu go
wartosci odpowiadajgcej spadkowi wartosci jego nieruchomosci w zwigzku
z objeciem jej OOU. W konsekwencji powinny do niego znalez¢ zastosowanie
zasady dotyczgce wywilaszczenia, w tym w szczegdlnosci uprawnienie do

stusznego odszkodowania.

Podsumowujgc, w Swietle przeprowadzonej wykfadni systemowej zaréwno
wewnetrznej, jak i zewnetrznej, nalezy sformutowac wniosek, ze witascicielowi
nieruchomosci objetej OOU przystuguje odszkodowanie juz z samego faktu objecia
jego nieruchomosci takim obszarem, jesli tylko wykaze doznanie szkody,
pozostajgcej w adekwatnym zwigzku przyczynowym z utworzeniem OOU (art. 361

§ 1 k.c.), choéby w postaci obnizenia wartosci jego nieruchomosci.

Dokonujgc wyktadni funkcjonalnej, nalezy zrekonstruowac cel analizowane;j
regulacji prawnej. Z tej perspektywy niewatpliwie Zzadne unormowanie Prawa
ochrony srodowiska nie zmierza do wywtaszczenia (ograniczenia prawa wtasnosci)
bez odszkodowania. Przeciwnie, przyjeto, ze wprawdzie dla realizacji waznych
celéow publicznych mozna dokonac ingerencji w prawo wiasnosci, zwtaszcza przez
objecie nieruchomosci OOU, jednocze$nie jednak uznano, ze w takim przypadku
przystuguje wiascicielowi nieruchomosci odszkodowanie. Ingerencja wiadcza
panstwa w postaci utworzenia OOU stuzy jedynie uporzgdkowaniu relacji prawnych
miedzy wiasciwym sprawcg szkody (tym, ktéry odnosi z niej korzysc), realizujgcym
wazny cel publiczny, a poszkodowanym. Stad ekonomiczny ciezar
odpowiedzialnosci nie jest ponoszony przez Skarb Panstwa, lecz wiasnie przez

tego, kto ze szkody odnosi korzys¢.

W Zadnym wypadku nie mozna odczytywaé celu ustawodawcy i funkciji
analizowanej regulacji jako majgcej stuzy¢ wzbogaceniu jednej ze stron tej relacji

prawnej kosztem drugiej. Unormowanie to ma jedynie pozwala¢ na prowadzenie
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dziatalnosci wigzacej sie z immisjami i uniemozliwiaC zwalczanie tych immisji.
Korelatem tego ma by¢ utrzymanie warto$ci majgtku witascicieli nieruchomosci,
ktérzy nie mogg by¢ ,wspéifinansujgcymi” realizacje celu publicznego. Zatem
analiza celu i funkcji interpretowanej regulacji prawnej prowadzi do wniosku, ze
nalezy wyktada¢ jg tak, aby nie doszio do zubozenia witascicieli nieruchomosci
obejmowanych OOU. Zapobiega temu jak najszerzej zakreslona mozliwosci

dochodzenia odszkodowania w zwigzku z objeciem nieruchomosci OOU.

Dziatanie w interesie publicznym, majgce na celu rozwdj lotnisk, sprawia, ze
wartos¢ nieruchomosci potozonej w OOU zazwyczaj spada. Wiasciciel tejze
nieruchomos$ci nie dysponuje zadnym instrumentem, ktéry pozwalatby mu na
zniesienie lub ograniczenie oddziatywania immisji w postaci hatasu, ktory
najczesciej jest nieunikniony. Wymienione negatywne nastepstwa podlegajg
kompensacji na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. Szkoda w postaci zmniejszenia
wartosci nieruchomosci potozonej w obrebie OOU ma charakter samoistny.
Ustawodawca nie przewidziat zadnych dodatkowych przestanek determinujgcych
dochodzenie jej kompensacji. Wystarczy, ze miedzy ustanowieniem OOQOU
a powstaniem szkody istnieje zwigzek przyczynowy (art. 361 § 1 k.c.), aby szkoda

podlegata kompensacji stosownie od art. 129 ust. 2 p.o.S.

Poniewaz utworzenie OOU ma na celu realizacje waznych celéw
publicznych, ingerencja panstwa w prawo wtasnosci powinna zostaé¢ odpowiednio
zrekompensowana z zastrzezeniem, ze nie moze prowadzi¢ do wzbogacenia sie

jednej ze stron kosztem drugie;.

Za szerszym rozumieniem odpowiedzialnosci odszkodowawczej przemawia
takze to, ze naprawienie szkody wynikajgcej z utraty wartosci rynkowej rzeczy jest
0golng zasadg prawa odszkodowawczego, a nie jedynie instrumentem
szczegoblnym przewidzianym w art. 129 ust. 2 p.o0.S. Za szkode majgtkowg uznana
zostata utrata tzw. ,wartosci handlowej” pojazdu (zob. uchwate SN z 12
pazdziernika 2001 r., Il CZP 57/01, OSNC 2002, nr 5, poz. 57) i poglad ten
wspotczesnie nie jest kwestionowany. Konsekwentnie nalezy uznac, ze szkodg jest
réwniez ,utrata warto$ci handlowej” nieruchomosci (zob. m.in. wyrok SN z 25 lutego
2009 r., I CSK 546/08, OSNC-ZD 2009, nr D, poz. 103).
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Podsumowujgc, jesli nawet wraz z objeciem nieruchomosci OOU nie
natozono na wiasciciela konkretnych nakazéw czy zakazéw, ktore ograniczatyby
jego prawo wiasnosci, nie oznacza to, ze nie doznat on w zwigzku z tym
zdarzeniem szkody. Z art. 129 ust. 2 p.0.$. wynika jednoznacznie, ze szkodg jest
juz samo obnizenie wartosci nieruchomosci. Doswiadczenie zyciowe uczy, iz
objecie nieruchomosci OOU nie pozostaje bez znaczenia dla jej ewentualnych
nabywcéw, a w rezultacie nie jest tez bez znaczenia dla jej wartosci. Wysokos¢
szkody w postaci obnizenia wartosci nieruchomosci bedzie rowna roznicy miedzy
hipotetyczng wartoscig, jakg nieruchomos¢ na danym terenie miataby w razie
nieobjecia tego terenu OOU, a rzeczywistg wartoscig nieruchomosci potozonej
w strefie. W praktyce trudno sobie wyobrazi¢ okreslenie wysokosci takiej szkody
bez udziatu biegtego, ktorego opinia nie moze by¢ jednak przyjmowana na
zasadzie automatyzmu, a za kazdym razem powinna podlegac¢ starannej weryfikacji

sgdu.

Zaprezentowane argumenty doprowadzity Sgd Najwyzszy do podijecia

uchwaty, jak w sentencji.
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