Sygn. akt IT Ca 913/19

POSTANOWIENIE

Dnia 21 wrzeénia 2023 roku

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Anna Kozlifiska
Sedziowie: Marzena Szymanska
Katarzyna Oleksiak

Protokolant: Katarzyna Mirocha

po rozpoznaniu w dniu 21 wrzeénia 2023 roku w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa T. W., Z. W.i M. W.

przeciwko Miedzynarodowemu Portowi Lotniczemu im
o zaplate

sprawy z powodztwa M. L., K. L., P. L, B. L.iW. L.
przeciwko Miedzynarodowemu Portowi Lotniczemu im
o zaplate

sprawy z powodztwa L. B.

przeciwko Miedzynarodowemu Portowi Lotniczemu im
o zaplate

sprawy z powodztwa L. P.

przeciwko Miedzynarodowemu Portowi Lotniczemu im
o zaplate

sprawy z powodztwa A. H.

przeciwko Miedzynarodowemu Portowi Lotniczemu im
o zaplate

sprawy z powodztwa M. R.iJ. R.

. (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia w B.

. (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia w B.

. (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia w B.

. (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia w B.

. (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia w B.




przeciwko Miedzynarodowemu Portowi Lotniczemu im. (...) spblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w B.
o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej od punktéw I-111 oraz V-XXII wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa —Krowodrzy
w Krakowie z dnia 24 maja 2018 roku sygnatura akt I C 2214/15/K

oraz apelacji powodéw M. R. i J. R. od punktéw XXIII-XXV wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa —Krowodrzy w
Krakowie z dnia 24 maja 2018 roku sygnatura akt I C 2214/15/K

postanawia:

na podstawie art. 390 k.p.c. przedstawi¢ Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne budzace
powazne watpliwosci: czy wlaScicielowi nieruchomosci ktérej warto§¢é zmniejszyta sie na skutek wprowadzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania, jednak bez zwiazku z ze szczegdlnymi ograniczeniami wynikajacymi z art. 135
ust 3a Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z pdzn. zm.)
przystuguje odszkodowanie na podstawie art.129 ust 2 tej ustawy.

Sedzia Marzena Szymanska Sedzia Anna Kozlinska Sedzia Katarzyna Oleksiak

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 maja 2018 roku Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie w sprawie o sygn. akt.
I C 2214/15/K orzekl w sprawach polaczonych do wspolnego rozpoznania w pkt. I - III sentencji zasadzajac od
strony pozwanej Miedzynarodowego Portu Lotniczego im. (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. na rzecz
kazdego z powodow T. W., Z. W. i M. W. kwote 7 700,16 wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 pazdziernika 2011
roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia
zaplaty. W pkt. VII sentencji zasadzil od strony pozwanej na rzecz powddki M. L. kwote 21 535,64 zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 13 grudnia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i z ustawowymi odsetkami za
op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty. W pkt. VIII - XTI Sad Rejonowy zasadzil od Miedzynarodowego
Portu Lotniczego im. (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cig w B. na rzecz kazdego z powodéw K. L., B. L., P.
L. i W. L. kwoty po 3 230,34 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 grudnia 2011 roku do dnia 31 grudnia
2015 roku i z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty.

W pkt. XIV sentencji Sad Rejonowy zasadzil od strony pozwanej Miedzynarodowego Portu Lotniczego im. (...) spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cig w B. na rzecz powoda L. B. kwote 58 453 zlote wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 13 grudnia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia
2016 roku do dnia zaplaty. W pkt. XVII zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda L. P. kwote 44 542 zlote wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 16 grudnia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i z ustawowymi odsetkami za
opo6znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty, a w pkt. XX orzeczenia zasadzil od strony pozwanej rowniez
na rzecz powodki A. H. kwote 31 859 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 grudnia 2011 roku do dnia 31
grudnia 2015 roku i z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty. Nadto pkt.
XXIII sentencji Sad Rejonowy oddalil powodztwo M. R.iJ. R. w calo$ci.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad pierwszej instancji wskazal na nastepujace bezsporne okolicznoS$ci
stanowigce podstawe faktyczng orzeczenia.

Powodowie T. W., Z. W. i M. W. ostatecznie domagali si¢ zasagdzenia od strony pozwanej Miedzynarodowego Portu
Lotniczego im. (...) sp. z 0.0. z siedziba w B. kwoty 46 201 zlotych — po 1/3 na rzecz kazdego z nich wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 25 pazdziernika 2011 do dnia zaplaty oraz kosztow procesu..

Powodowie M. L., K. L., P. L., B. L. i W. L. ostatecznie domagali sie zasadzenia od strony pozwanej Miedzynarodowego
Portu Lotniczego im. (...) sp. z 0.0. z siedziba w B. kwoty 34457 zlotych w czeéciach (20/32 na rzecz M. L. i po 3/32



narzecz K. L., P. L., B. L. i W. L.) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 13 grudnia 2011 do dnia zaplaty
oraz kosztow procesu.

Powdd L. B. ostatecznie domagal sie zasadzenia od strony pozwanej Miedzynarodowego Portu Lotniczego im. (...)
Sp. z 0.0. z siedzibg w B. kwoty 58 453 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 13 grudnia 2011 do dnia
zaplaty oraz kosztéw procesu.

Powod L. P. ostatecznie domagal sie zasadzenia od strony pozwanej Miedzynarodowego Portu Lotniczego im. (...)
Sp. z o0.0. z siedziba w B. kwoty 44 542 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 16 grudnia 2011 do dnia
zaplaty oraz kosztow procesu.

Powddka A. H. ostatecznie domagala sie zasadzenia od strony pozwanej Miedzynarodowego Portu Lotniczego im. (...)
sp. z 0.0. z siedziba w B. kwoty 31 859 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 16 grudnia 2011 do dnia
zaplaty oraz kosztow procesu

Powodowie M. R.iJ. R. ostatecznie domagali sie zasadzenia od strony pozwanej Miedzynarodowego Portu Lotniczego
im. (...) sp. z o.0. z siedziba w B. kwoty 20 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 21 listopada 2011
r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu.

Strona pozwana Miedzynarodowy Port Lotniczy im. (...) spbétka z ograniczona odpowiedzialnoScig z siedziba
w B. wniosla o oddalenie powodztw w caloSci oraz zasadzenie od powodbéw na rzecz strony pozwanej kosztéw
procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedle norm przepisanych. Strona pozwana podkredlila, ze
zgodnie z regula rozkladu ciezaru dowodu wlasciciele nieruchomoéci powinni wykazaé¢, ze ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania wprowadzilo nowe ograniczenia w korzystaniu nieruchomo$ci, ze ograniczenia te
zmieniaja dotychczasowy sposéb korzystania z nieruchomosci i mialy bezposredni wplyw na powstanie i wysoko$é
szkody. Twierdzenia powodéw o spadku wartoéci nieruchomosci nie wykazujg zwigzku przyczynowo-skutkowego
pomiedzy utworzeniem OOU a powstala szkoda, za§ sama szkoda zostala jedynie bardzo ogélnie i nietrafnie
oszacowana. Roszczenia odszkodowawcze dochodzone niniejszymi pozwami powinny objaé tylko i wylacznie szkode
powstala w wyniku ograniczen wprowadzonych w zwigzku z utworzeniem OOU, a nie ograniczen z tytulu bliskiego
sgsiedztwa lotniska, ktore istnieje od 1964 r., a od 2005 r. wykorzystywane jest takze przez lotnictwo cywilne.
Przekroczenie dopuszczalnych norm halasu przez operujace na lotnisku samoloty oddzialywalo od dluzszego czasu
na dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomo$ci. Strona pozwana zakwestionowala takze zasadno$é naliczenia
odsetek zgodnie z zadaniem pozwu. Wysoko$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalana zgodnie z cenami z daty ustalenia
odszkodowania, a odszkodowanie wyliczone wedlug cen z daty jego ustalenia staje sie wymagalne dopiero w dacie
wyrokowania i dopiero od tej daty dluznik pozostaje w zwloce.

Pismem z dnia 11 lipca 2017 roku powodowie rozszerzyli powddztwa. T. W., Z. W. i M. W. ostatecznie domagali sie
zasadzenia kwoty 46 201 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 25 pazdziernika 2011 roku do dnia zaplaty po
1/3 czeéci na rzecz kazdego z nich. Powodowie M. L., K. L., P. L., B. £.. i W. L. ostatecznie domagali sie zasadzenia
kwoty 34 457 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 13 grudnia 2011 roku do dnia zaplaty w 5/8 czeSci na rzecz
M. L. ipo 3/32 czeSci na rzecz K. L., P. L., B. L. i W. L.. Powdd L. B. ostatecznie domagatl sie zasadzenia kwoty 58
453 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 13 grudnia 2011 roku do dnia zaplaty. Powdd L. P. ostatecznie domagal
sie zasadzenia kwoty 44 542 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 16 grudnia 2011 roku do dnia zaptaty. A. H.
ostatecznie domagala sie zasadzenia kwoty 31 859 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 16 grudnia 2011 roku do
dnia zaplaty.

Wszyscy powodowie dochodzili wyzej wyszczegblnionych kwot tytulem odszkodowania za zmniejszenie sie wartoSci
nieruchomoéci, na skutek wprowadzenia OOU.

W odpowiedzi na rozszerzone powodztwa strona pozwana konsekwentnie domagala sie ich oddalenia .



Bezsporne pomiedzy stronami bylo, iz w dniu 25 maja 2009 r. Sejmik Wojewodztwa (...) podjal uchwale nr
XXXI1/470/09 w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska K.-B., zarzadzanego przez
Miedzynarodowy Port Lotniczy (...) sp. 0.0. w B., ktérej granice zewnetrzne wyznaczono w oparciu o izolinie
dlugookresowego $redniego poziomu dzwieku. Obszar ograniczonego uzytkowania dzieli sie strefy A, Bi C. W
zalaczniku nr 3.1 1 nr 3.2 przedstawiono wykaz dzialek ewidencyjnych, ktére w calosci lub w czeéci znajduja sie na
terenie obszaru ograniczonego uzytkowania i poszczego6lnych strefach A, Bi C.

Nieruchomo$¢ stanowiace wspotwlasnoéé wszystkich powodoéw polozone sa w strefie C obszaru ograniczonego
uzytkowania.

W okresie od 11 lipca 2009 roku do 11 lipca 2011 roku powodowie nie kierowali bezpos$rednio do Miedzynarodowego
Portu Lotniczego zadan zaplaty.

W dniu 11 lipca 2011 roku i 10 lipca 2013 roku skladali natomiast wnioski o zawezwanie Miedzynarodowego Portu
Lotniczego (...) do proby ugodowe;j. Posiedzenie w przedmiocie tego wniosku odbyto sie w dniu 21 listopada 2011 roku.

Ponadto Sad I instancji ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W zwigzku z wejéciem z zycie uchwaly nr XXXII/470/09 Sejmiku Wojewbddztwa (...) z dnia 25 maja 2009 r.,
wprowadzajacej obszar ograniczonego uzytkowania, warto$¢é nieruchomosci skladajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr
(...), objetej ksiega wieczysta nr (...), stanowigcej wspotwlasnosé m.in. powodéw T. W., Z. W. i M. W. zmniejszyla sie
046 201 zL

W zwiazku z wejéciem z zycie uchwaly nr XXXII/470/09 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 25 maja 2009 r.,
wprowadzajacej obszar ograniczonego uzytkowania, powodowie M. L., K. L., P. £., B. L. i W. L. poniedli szkode
polegajaca na zmniejszeniu sie wartoSci nalezacej do nich nieruchomoéci, skltadajacej sie z dziatki ewidencyjnej nr
(...), objetej ksiega wieczysta nr (...). Wysoko$¢ tej szkody wynosi 34 457 z1.

W zwiazku z wejéciem z zycie uchwaly nr XXXII/470/09 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 25 maja 2009 r.,
wprowadzajacej obszar ograniczonego uzytkowania, powod L. B. poniost szkode polegajaca na zmniejszeniu sie
wartoSci nalezacej do niego nieruchomosci, skltadajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...), objetej ksiega wieczysta nr
(...). Wysoko$¢ tej szkody wynosi 58 453 zl.

W zwiazku z wejéciem z zycie uchwaly nr XXXII/470/09 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 25 maja 2009 r.,
wprowadzajacej obszar ograniczonego uzytkowania, powod L. P. ponidst szkode polegajaca na zmniejszeniu sie
wartoSci nalezacej do niego nieruchomosci, skltadajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...), objetej ksiega wieczysta nr
(...). Wysoko$¢ tej szkody wynosi 44 542 zl.

W zwiazku z wejéciem z zycie uchwaly nr XXXII/470/09 Sejmiku Wojewoddztwa (...) z dnia 25 maja 2009 r.,
wprowadzajacej obszar ograniczonego uzytkowania, powodka A. H. poniosla szkode polegajaca na zmniejszeniu sie
wartoSci nalezacej do niej nieruchomoéci, skltadajacej sie z dzialki ewidencyjnej nr (...), objetej ksiega wieczysta nr
(...). Wysokos¢ tej szkody wynosi 31 859 zl.

Ustalenia co do faktu powstania szkody i co do jej wysoko$ci Sad Rejonowy poczynil w oparciu o opinie bieglej sadowe;j

W czeéci obejmujacej rozwazania prawne sad pierwszej instancji przytoczyt tre§é art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27
kwietnia 2011 roku Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2018 r., poz. 799 t.j. z p6zn. zm.) wskazujac, ze w zwigzku z
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomo$ci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiong szkode;
szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomo$ci. Z roszczeniem o odszkodowanie mozna wystapi¢ w
okresie 2 lat od dnia wejécia w Zycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci (ust. 4).



Sad I instancji odwolal sie w uzasadnieniu do przewazajacego stanowiska orzecznictwa zgodnie, z ktérym, termin
przewidziany w ust. 4 art. 129 ma charakter terminu zawitego a jednocze$nie wyjasnil, ze w $wietle dotychczasowego
orzecznictwa Sadu Najwyzszego i sadéw apelacyjnych nie budzi watpliwosci, ze termin zawity wynikajacy z art.
129 ust. 4 zostanie zachowany, jezeli w tym terminie zostanie zgloszone roszczenie bezposrednio obowigzanemu do
wyplaty odszkodowania lub zostanie wytoczone a takze wowczas jezeli przed jego uplywem uprawniony wystapi z
wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej (uchwata SN z dn. 15.09.2017 ., sygn. akt III CZP 37/17). Sad Rejonowy
podzielil stanowisko Sadu Najwyzszego z wyroku z dnia 16 kwietnia 2014 roku, sygn. akt V CSK 274/13 zgodnie, z
ktorym zawezwanie do proby ugodowej moze prowadzi¢ do przerwania biegu przedawnienia roszczenia, jezeli w treSci
wniosku w spos6b jednoznaczny oznaczono przedmiot zadania i jego wysokoS¢.

Sad Rejonowy uznatl zatem, ze poprzez ztozenie w dniu 11 lipca 2011 roku wnioskéw o zawezwanie do proby ugodowe;j
powodowie wypehili wymodg okres§lony w art. 129 ust. 4 tj. wystapili z roszczeniem, a co za tym idzie roszczenia
powodow nie wygasly i moga by¢ dochodzone na drodze sagdowe;j.

Dalej sad rejonowy wyjasénil, iz przepis art. 29 ust 2 upo$ wskazuje wprost, ze sam fakt zmniejszenia sie warto$ci
nieruchomo$ci stanowi szkode, do naprawy ktoérej zobowigzana jest strona pozwana. Szkoda w rozumieniu art. 129 ust.
2 powstaje niezalezenie od tego, czy wprowadzenie OOU spowodowalo zmiane sposobu uzytkowania nieruchomosci,
wymusilo na wlascicielu odstapienie od planéw inwestycyjnych, czy wykluczylo bezposrednie sasiedztwo takich
jednostek jak szpitale lub przedszkola. O powstaniu szkody rozumianej jako obnizenie wartoSci nieruchomosci
decyduje wylacznie zmiana warto$ci rynkowej tej nieruchomosci. Powstanie szkody polegajacej na obnizeniu warto$ci
rynkowej nieruchomosci jest tez niezalezne od zamiaru sprzedazy, podjecia prob w celu sprzedazy czy koniecznoéci
obnizenia ceny przy zawieraniu transakcji. Kazda nieruchomo$¢ ma wartoé¢ rynkowa, ktorej okreslenie jest mozliwe
bez zawarcia umowy sprzedazy (czy nawet bez proby zawarcia takiej umowy sprzedazy). Szkoda, o jakiej mowa w
art. 129 ust. in fine ustawy Prawo ochrony §rodowiska powstaje wylacznie na skutek zmian na rynku nieruchomosci
wywolanych wprowadzeniem OOU.

Sad Rejonowy ocenil, ze racje nalezy przyznaé stronie pozwanej, iz roszczenie odszkodowawcze z art. 129 ustawy
Prawo ochrony $§rodowiska przystuguje wylacznie dla wyréwnania szkéd wynikajacych z wprowadzenia OOU; nie
za$ szkod wywolanych innymi czynnikami, choéby zwiazanymi z utworzeniem OOU, jak halas emitowany przez
czynne lotnisko. Nie sposob jednak podzieli¢ wyprowadzanych z tego zalozenia przez strone pozwana wnioskow.
Miedzynarodowy Port Lotniczy wywi6d}l bowiem, ze lotnisko w K.-B. funkcjonuje od wielu lat, w tym przez szereg
lat przed wprowadzeniem OOU wykorzystywane jest przez lotnictwo cywilne, a faktyczne oddzialywanie lotniska na
otaczajace je nieruchomosci bylo widoczne na rynku juz wezesniej. Sad I instancji stwierdzil, ze nie sposéb podzieli¢
tego stanowiska, gdyz oparte jest ono na blednym zalozeniu, ze wprowadzenie OOU nie wywiera wiekszego wplywu
na ceny rynkowe, niz faktyczna dziatalno$¢ lotniska. Oczywistym jest, Ze samo powstanie i nastepnie funkcjonowanie
lotniska wywiera wplyw na okoliczne nieruchomosci, w tym na ich warto$é¢ i na mozliwo$¢ ich wykorzystania. Wplyw
ten jednak nie jest taki sam, jak wplyw wywierany przez OOU. Wplyw na warto$¢ nieruchomosci samej dzialalnos$ci
lotniska, a wplyw wprowadzenia OOU nie jest tozsamy, gdyz wplyw OOU jest wiekszy tj. powoduje wiekszy spadek
wartoSci. Szkodg wywolang wylacznie przez wprowadzenie OOU jest konieczno$¢ znoszenia immisji. Wprowadzenie
OOU stanowi zalegalizowanie przekroczenia dopuszczalnych norm halasu. Przed wprowadzeniem OOU skutki
dzialalnosci lotniska w postaci nadmiernego halasu byly sprzeczne z prawem, a wlaciciel nieruchomogci, na ktoérych
w zwiazku z ich polozeniem, ten skutek uboczny dzialalnoéci lotniska byl odczuwalny, mégl podejmowaé prawem
przewidziane czynno$ci, celem likwidacji lub przynajmniej zmniejszenia emisji dzwiekow. Obecnie, po wprowadzeniu
00U, wlasciciel nieruchomoéci polozonej na obszarze OOU nie ma juz takiej mozliwosci. Zobowigzany jest on do
znoszenia immisji na poziomie dopuszczonym na terenie OOU, cho¢ przekraczajg one standardy jako$ci Srodowiska.
Wprowadzenie OOU prowadzi do zawezenia granic wlasnoéci i $écie$nienia wylacznego wladztwa wlasciciela, a wiec
znacznie dalej idacych skutkow niz skutki faktycznej dzialalnosci lotniska.

Z kolei Sad pierwszej instancji oddalil w calo$ci powodztwo M. R. i J. R.. Powodowie nabyli nieruchomos¢ lezaca na
obszarze OOU juz po wejsciu w zycie uchwaly Sejmiku Wojewodztwa (...) tj. po 11 lipca 2009 roku.



Od powyzszego orzeczenia apelacje wywiedzione zostaly przez strone pozwang oraz powodéw J.i M. R. .

Pozwana zaskarzyla orzeczenie Sadu I instancji w czeéci tj. w punktach: I - IIT i V - XXII w caloéci (tj. z wylaczeniem
punktow IV, XXIII- XXV), zarzucajac naruszenia przepis6w postepowania tj. naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. polegajgce na naruszeniu
zasady swobodnej oceny dowodéw poprzez bledng ocene opinii bieglej sadowej E. W. z dnia 30 sierpnia 2016 roku,
ustnej opinii uzupelniajacej z dnia 4 lipca 2017 roku oraz ustnej opinii uzupelniajacej z dnia 17 maja 2018 roku,
polegajaca na uznaniu, iz opinie sporzadzone na okoliczno$¢ ustalenia wysoko$ci szkody zwiazanej ze spadkiem
warto$ci poszezeg6lnych nieruchomosci powodow zostaly sporzadzone w sposéb rzetelny, fachowy i kompletny, a tym
samym moga stanowi¢ podstawe wyrokowania w sprawie, a to w sytuacji, gdy przecza temu bledy w opinii, bowiem
biegla:

a) do wyceny nieruchomosci zastosowala zaawansowane metody statystyczne wyceny nieruchomosci,

b) sporzadzila wycene niezgodnie z postanowieniami § 56 ust. 1 cyt. Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego,

¢) nie sporzadzita wyceny opierajac sie na prawidlowym materiale poréwnawczym,
d) dokonala analizy rynku w spos6b nieprawidlowy,
e) blednie sporzadzila i opisala liste nieruchomosci por6wnawczych w stosunku do nieruchomoéci wycenianej,

f) przyjmujgc cechy rynkowe dla wycenianej nieruchomo$ci, pominela wspoélczynnik korygujacy ,infrastruktura
techniczna" i ,komunikacja",

g) blednie dokonata oceny zmiennosci cen w czasie,
h) nie ustalila stanu zagospodarowania i stanu otoczenia wycenianych nieruchomosci na date 11 lipca 2009 roku,
i) w zaden spos6b nie odniosta sie do wplywu wagi cechy ,Strefa" na spadek wartosci nieruchomosci,

j) nie wyjaénila jak wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania w strefie C wplynelo na sposob (badz
ograniczenie sposobu) wykorzystania nieruchomosci przez powoddéw, a to w szczegélnoSci przy uwzglednieniu
sposobu dotychczasowego wykorzystania tych nieruchomosci oraz ich rzeczywistych mozliwosci inwestycyjnych.

Powyzsze w ocenie skarzacej skutkowalo po pierwsze - blednymi ustaleniami faktycznym przyjetymi za podstawe
rozstrzygniecia w zakresie oszacowania wartoéci nieruchomo$ci powodéw i ewentualnego spadku wartoéci
nieruchomo$ci w zwigzku z lokalizacjami tych nieruchomos$ci w strefie C obszaru ograniczonego uzytkowania
ustanowionego dla lotniska K. - B., a po drugie - zasagdzeniem roszczen, ktore nie zostaly przez powodé6w udowodnione.

Nadto skarzaca podniosta rowniez zarzuty naruszenia przepiséw prawa materialnego tj.:

a) naruszenie przepisu art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska w zwigzku z § 5 pkt.
21 pkt. 3 uchwaly nr XXXII/470/09 Sejmiku Wojewddztwa (...) z dnia 25 maja 2009 roku poprzez bledna wykladnie
i niewlasciwe zastosowanie oraz przyjecie, ze przepis uchwaly wprowadza ograniczenie zabudowy i korzystania z
nieruchomoéci potozonych w strefie C obszaru ograniczonego uzytkowania w zakresie zabudowy jednorodzinnej,
podczas gdy cyt. uchwata w strefie C wprowadza jedynie ograniczenia dotyczace zakazu lokalizowania i budowy
nowych obiektoéw zabudowy zwigzanej ze stalym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mlodziezy - dzialajacych w
porze nocnej; uchwala natomiast nie wprowadza ograniczen co do jakiejkolwiek zabudowy; tym samym gospodarcze
wykorzystanie nieruchomosci powoddow jest mozliwe co winno znalezé przeloZenie na sposéb wykonania przez biegla
E. W. opinii w sprawie i wplyna¢ na zmniejszenie ustalonego przez nig spadku wartoéci nieruchomoéci.



b) naruszenie art. 455 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 363 § 2 k.c. poprzez ich bledng interpretacje polegajaca
na uznaniu, iz jezeli wysoko$¢ szkody za utrate wartosci zostala ustalona wg cen z daty 22 wrze$nia 2016 roku (a
nastepnie potwierdzona przez biegla na ostatniej rozprawie) to tak ustalona wysoko§¢ szkody z obu tytuléw nie
rekompensuje powodom takze ewentualnej szkody z tytulu opdznienia w zaplacie §wiadczenia pienieznego i konieczne
jest zasadzenie odsetek nie od dnia wyrokowania lecz od dat wezeéniejszych (jak w wyroku), podczas gdy prawidlowo
winno zostaé uznane, iz jezeli wysoko$¢ szkody zostala ustalona odpowiednio wg cen z daty z daty 24 maja 2018
roku (dzien wyrokowania), to tak ustalona wysoko$¢ szkody rekompensuje powodom w caloSci takze ewentualng
szkode z tytulu opdznienia w zaplacie Swiadczenia pienieznego na dzien wyrokowania; tym samym niezasadne jest
zasadzanie na rzecz powodow przez Sad I instancji jakichkolwiek odsetek za op6znienie w zaplacie za okres sprzed
dnia wyrokowania, za$ powyzsze doprowadzilo do wadliwego zastosowania przez Sad I instancji przepisu art. 455 k.c.,

¢) naruszenie przepisu art. 6 k.c. poprzez jego niezastosowanie i zasadzenie roszczenia pomimo braku jego
udowodnienia przez powoda zaréwno co do zasady jak i co do wysokoSci.

Z uwagi na wyzej wskazane zarzuty strona pozwana wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci, w ten sposob,
aby Sad Rejonowy oddalit powddztwo kazdego z powodéw w calosci (tj. oddalenie powddztwa w calosci w pkt: I, II,
III, VII, VIII, IX, X, XI, XIV, XVII, XX) i zasadzil od kazdego z powoddéw na rzecz pozwanej koszty postepowania
sadowego, w tym koszty zastepstwa procesowego wg norm przepisanych (tj. rozstrzygniecie na korzy$¢é pozwanej o
kosztach postepowania w punktach: V, VI, XII, XIII, XV, XVI, XVIII, XIX, XXI, XXII).

Apelacja powodow M. R. oraz J. R., ktérzy zaskarzyli przywolany powyzej wyrok Sadu Rejonowego w czesci, to jest w
zakresie punktow XXIII, XXIV oraz XXV zawiera zarzuty naruszenie prawa procesowego, to jest:

art. 233 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. poprzez bledna ich wykladnie polegajaca na przekroczeniu granic
swobodnej oceny dowodéw oraz pominiecie (oddalanie) kolejnych, uzupelniajacych wnioskéw dowodowych strony
powodowej zmierzajacych do ustalenia istoty sprawy (to jest wartoSci dochodzonego odszkodowania liczonego jako
utrata warto$ci nieruchomosci powodéw bedacej nieruchomoscia zabudowang w dacie wyrokowania) i uznanie
ich za nieprzydatne dla rozstrzygniecia istoty sprawy i to pomimo poczatkowego dopuszczenia przez sad czesci
zawnioskowany dowodow i ich przeprowadzenia.

art. 386 § 4 k.p.c. polegajace na nie rozpoznaniu i w konsekwencji nie rozstrzygnieciu przez Sad I instancji co do istoty
sprawy.

Nadto powodowie podniesli zarzut naruszenia prawa materialnego to jest:

art. 129 ust. 2 w zwigzku z art. 136 ust. 11 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. prawo ochrony Srodowiska (t.p.
Dz. U. z 2001r., Nr 63, poz. 627, ostatni t. j. Dz. U. z 2008r.,Nr 25, poz. 150 z pdZniejszymi zmianami) poprzez ich
niewlaéciwag wykladnie i w konsekwencji bledne zastosowanie,

Sad Okregowy przy rozstrzyganiu niniejszych apelacji dostrzegt zagadnienie prawne budzace powazne watpliwoséci :

czy wlascicielowi nieruchomosci, ktérej warto$¢ zmniejszyla sie na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, jednak bez zwigzku z ze szczegdlnymi ograniczeniami wynikajacymi z art. 135 ust 3a Ustawa z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z p6Zn. zm.) przystuguje odszkodowanie
na podstawie art.129 ust 2 tej ustawy.

Rozstrzygniecie przedstawianego zagadnienia prawnego pozostaje w bezpo$rednim zwiazku z istota sporu. Przyczyna
uwzglednienia zagdan powodow, a takze zasadniczym zarzutem apelacji kwestionujacej oddalenie powddztwa M. R.
i J. R. jest przyjecie przez sad pierwszej, ze sam fakt zmniejszenia sie wartoéci nieruchomosci stanowi szkode, do
naprawy ktorej zobowigzana jest strona pozwana. Sad pierwszej instancji przyjal, ze szkoda w rozumieniu art. 129 ust.
2 powstaje niezalezenie od tego, czy wprowadzenie OOU spowodowalo zmiane sposobu uzytkowania nieruchomosci.



O znaczeniu, zdefiniowanego w uzasadnianym postanowieniu z dnia 21 wrzeénia 2023 roku, zagadnienia prawnego
dla rozstrzygniecia sprawy przekonuje tez i to, ze w toku postepowania odwolawczego dopuszczono dowdd z
opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego W. E., ktorej wnioski potwierdzaja, fakt spadku warto$ci nieruchomoéci
powodow skutkiem wprowadzenia w obszarze ich polozenia strefy OOU. Biegly potwierdzil fakt obnizenia wartoéci
nieruchomo$ci powodéw stwierdzajac jednoczeénie, iz jest on skutkiem nieracjonalnych zachowan uczestnikow
rynku nieruchomogci. Wedle wnioskow opinii bieglego warto$¢ nieruchomos$ci powodéw nie powinna ulec obnizeniu
skutkiem wprowadzenia w obszarze ich polozenia strefy OOU C albowiem nieruchomosci te przed wprowadzeniem
strefy C nie moglyby by¢ zabudowane obiektami, ktoérych po wejSciu w zycie uchwaly nr XXXI1/470/09 Sejmiku
Wojewodztwa (...) z dnia 25 maja 2009 roku, nie mozna w jej granicach lokalizowaé a nadto wprowadzenie strefy
OOU nie pozbawilo wlascicieli nieruchomo$ci roszcezen o zaprzestanie immisji halasu albowiem poziom halasu jest w
miejscu ich polozenia wzgledem lotniska nizszy od dopuszczalnego.

Powyzszych wnioskéw opinii bieglego nie mozna jednak przyjmowaé, jak postuluje strona pozwana, za dowod
pozwalajacy na ustalenie okoliczno$ci uzasadniajacej oddalenie powddztw w calo$ci. Nieracjonalne, ale jednak
odzwierciedlane warto$cia nieruchomosci zachowania uczestnikdw rynku, sa bowiem spowodowane wprowadzeniem
oou.

Skoro zatem sad pierwszej instancji w $lad za konsekwentnym stanowiskiem powodow, przyjal, iz sam tylko spadek
wartoSci nieruchomos$ci spowodowany wprowadzeniem OOU stanowi szkode o jakiem mowa w treSci art..129
ust 2 ustawy Prawo z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556
z pézn. zm.) , natomiast strona pozwana temu przeczy, zarzucajac sagdowi naruszenie wspomnianego przepisu,
a nadto nieracjonalne ale jednak odzwierciedlane warto$cia nieruchomosci zachowania uczestnikow rynku, sg
spowodowane wprowadzeniem OOU, znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, zagadnienia prawnego przedstawionego
Sadowi Najwyzszemu, jest oczywiste.

Istnienie powaznych watpliwo$ci w kwestii rozstrzygniecia przedstawionego Sadowi Najwyzszemu zagadnienia
prawnego potwierdza dotychczasowe niejednolite orzecznictwo sadow powszechnych oraz Sadu Najwyzszego, czego
odzwierciedleniem sa miedzy innymi uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2022 r. III CZP 80/22 , z dnia 29
kwietnia 2022 r. ITI CZP 81/22 oraz postanowienie z dnia 28 pazdziernika 2022 roku w sprawie IT CSKP 678/22.

W okresie poprzedzajacym podjecie powyzszych uchwal w orzecznictwie zarysowywaly sie odmienne stanowiska.

Zgodnie z pierwszym stanowiskiem przyjmowano, ze skoro samo utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
powoduje obnizenie warto$ci nieruchomosci, stan ten jest szkoda podlegajaca kompensacji na podstawie art. 129
ust 2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska [ tak m.in. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 15.03.2019 r., VII
AGa 541/18; Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 12.03.2019 r., I ACa 455/18, Wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z 30.11. 2010 VI ACa 1156/10]. W argumentacji uzasadniajacej skuteczno$é¢ zadan odszkodowawczych
podnoszono, ze wprowadzenie ograniczenn w sposobie korzystania z nieruchomosci jest tozsame z samym faktem
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania. Prowadzi ono bowiem do zaweZenia granic wlasnosci, ktorego
skutkiem jest konieczno$¢ znoszenia przez wlasciciela nieruchomos$ci na tym obszarze immisji, w tym zwlaszcza
hatasu zwigzanego z usytuowaniem lotniska. Stanowisko przyjmujace podobne rozumienie ograniczenn w sposobie
korzystania z nieruchomo$ci polozonej w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania dominowato w tym okresie
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, a wyrazone zostalo m.in. w wyroku z 25 lutego 2009 r., II CSK 546/08; w
postanowieniu z 24 lutego 2010 r., III CZP 128/09; w wyrokach: z 6 maja 2010 r., Il CSK 602/09, z dnia 25 maja 2012
r. I CSK 509/11; z 21 sierpnia 2013 r., IT CSK 578/12; z 24 listopada 2016 r., II CSK 113/16, i z 15 grudnia 2016 r.; IT
CSKP 261/22 z dnia 24 marca 2022 .

Wsérdéd argumentéw uzasadniajacych zadania odszkodowawcze whaécicieli podkreélano, ze ustanowienie obszaru
ograniczonego uzytkowania wokol lotniska stygmatyzuje - na rynku - nieruchomoé$ci objete tym obszarem jako
trwale dotkniete niedogodno$ciami zwigzanymi z sgsiedztwem lotniska. W odbiorze potencjalnych nabywcow akt
prawa miejscowego niweczy perspektywe zmniejszenia sie oddzialywania czy nawet utrzymania sie immisji na



dotychczasowym poziomie. Nie jest przy tym najistotniejsze w jakim stopniu w okreSlonym momencie operator
lotniska korzysta z przyznanych mu praw. Wskazywano réwniez, ze z doSwiadczenia zyciowego wynika, ze inwestycje
w nieruchomo$ci mieszkaniowe sa z reguly dlugoterminowe i przemyslane, totez samo otwarcie legalnej drogi
do zwiekszenia liczby operacji lotniczych odstrasza nabywcéw, a w konsekwencji powoduje spadek warto$ci
nieruchomoéci (tak Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 31 pazdziernika 2018 r. I ACa 33/18; Wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z 19.02.2019 r., I ACa 414/18.; Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 20 grudnia 2018
sygn. akt I ACa 124/18).

Odmienne stanowisko odzwierciedlone orzecznictwem Sadu Najwyzszego wyrazalo poglad, iz odpowiedzialno$éc
odszkodowawcza lotniska w przepisach ustawy Prawo z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (t.j. Dz. U.
72022 T. poz. 2556 z pdzn. zm.) przewidziano nie za samo ograniczenie i nie za kazde ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci. Mianowicie szkoda moze powstac wtedy, gdy akt prawa miejscowego wprowadza nowe lub zwieksza
dotychczasowe ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomo$ci lub przedtuza na kolejny okres ograniczenia, ktore
zostaly wprowadzone na okre§lony czas. Z zastrzezeniem, ze szkoda nie powstaje, jezeli kolejny akt prawny utrzymuje
zakres ograniczen na dotychczasowym poziomie, tak jak akt poprzednio obowiazujacy (Uchwala Sadu Najwyzszego z
9 lutego 2017 1., III CZP 114/15 (OSNC 2017, Nr 10, poz. 110).

Podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z 12 grudnia 2008 r., V CSK 367/08 wyrazil poglad , iz art. 129 ust 2 ustawy
Prawo ochrony $§rodowiska nie obejmuje kazdego ograniczenia korzystania z nieruchomosci polozonej na obszarze
ograniczonego uzytkowania, ale tylko takiego ograniczenia, ktére w zwiazku z jego utworzeniem wynika z zakresu
ograniczen wskazanego w akcie prawa miejscowego, tworzacego taki obszar. Stanowisko to akceptowano takze w
innych wyrokach Sadu Najwyzszego (wyrok Sadu Najwyzszego z 21 marca 2017 r., I CSK 440/15; z 23 marca 2018
r., IT CSK 306/17, i z 11 marca 2020 r., I CSK 688/18). W orzeczeniach tych wskazano, ze hipoteza art. 129 ust.
2 ustawy Prawo ochrony §rodowiska objete jest tylko takie ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomo$ci,
ktére wynika z zakresu ograniczen wskazanych w akcie prawa miejscowego. Przyjmowano jednocze$nie jednak,
niejako lagodzac powyzej opisane stanowisko, ze szkoda jest takze obnizenie wartoéci nieruchomosci wynikajace z
tego, iz wlasciciel bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje, a obnizenie wartosci nieruchomosci
stanowi wymierng strate i nie wigze sie z tym, czy wlasciciel ja zbyl, czy tez nie zamierza tego zrobi¢. Z kolei w
wyroku z 20 kwietnia 2021 r., II CSKP 5/21, Sad Najwyzszy przyjat stanowisko zgodnie, z ktérym szkoda polegajgca
na zmniejszeniu warto$ci nieruchomo$ci musi pozostawaé w zwigzku przyczynowym z takim "ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci", ktére wprowadza akt prawa miejscowego ustanawiajacy obszar ograniczonego
uzytkowania, a "szkodzie relewantnej odpowiadaja jedynie majatkowe nastepstwa wprowadzonych na takim terenie
nakazdéw, zakazéw i zalecen". Co wiecej Sad Najwyzszy zwrocil rowniez uwage, na charakter odpowiedzialnosci
odszkodowawczej wynikajacej z ustanowienia OOU. Jest to odpowiedzialno$¢ za szkode legalng wynikajaca z dzialania
uprawnionych organéw na podstawie prawa: ,, Szczegdlne rozwigzania wprowadzone w prawie ochrony Srodowiska
czynia adresatem roszczen dotyczacych odszkodowania lub wykupu nieruchomosci ten podmiot, ktorego dzialalno$é
spowodowala wprowadzenie ograniczenn w zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania (art. 136
ust. 2). Jego odpowiedzialno$¢ ma zatem charakter ustawowy, a nie sprawczy, co oznacza brak odpowiedzialnoéci
na zasadach winy, ryzyka czy slusznosci, a co za tym idzie niemozno$¢ powolywania okoliczno$ci ekskulpujacych
i egzoneracyjnych. Niemniej podmiotu tego dotycza zaré6wno wylaczenie bezprawnoéci, wlasciwe dla wyrzadzenia
szkody zwiazanej z dzialalnoScia organu administracji publicznej o charakterze legalnym, oraz w oznaczonych
wypadkach wylaczenie badZz ograniczenie zakresu odpowiedzialnoSci odszkodowawczej. Przepisy p.o.§., majace
charakter wyjatku, nie podlegaja wykladni rozszerzajacej (exceptiones non sunt extendendae).”

Podsumowujac Sad Najwyzszy sprawie II CSKP 5/21 stangl na stanowisku, ze samo usytuowanie budynku na terenie
obszaru ograniczonego uzytkowania jest niewystarczajace dla uzyskania odszkodowania. Stanowisko to podzielit
roéwniez Sad Najwyzszy w wyrokach z 23 marca 2022 r., IT CSKP 286/22; oraz z 25 lutego 2009 r., IT CSK 565/08.
Podobne stanowiska mozna odszukaé¢ w orzecznictwie sagdéw powszechnych m.in. w wyroku Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z 12.04.2019 r., I ACa 693/18



Zagadnienie prawne zwiazane z podstawami odpowiedzialno$ci lotnisk za spadek wartoSci nieruchomosci zwiazany
z wprowadzeniem OOU bylo przedmiotem uchwaly podjetej przez Sad Najwyzszy z dnia 7 kwietnia 2022 r. III
CZP 80/22 : ,,Wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania z uwagi na niemozno$¢ zachowania standardéw
ochrony Srodowiska przed halasem w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska (art. 135 ust. 1 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973) nie stanowi samodzielnej podstawy
roszczenia odszkodowawczego z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci, okres§lonego w art. 129 ust. 2 tej ustawy.
Za ograniczajace sposob korzystania z nieruchomos$ci w rozumieniu art. 129 ust 2 ustawy moga by¢ uznane wylacznie
postanowienia aktu ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania okreSlajace nakazy, zakazy i zalecenia
skierowane do wlascicieli nieruchomosci ( art. 135 ust 3a) ustawy.”.

Sad Najwyzszy uzasadniajac powyzsze stanowisko wskazal, iz art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska
podlega wykladni $cislej. Ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania jest legalnym dzialaniem wiadzy
publicznej, a szkody, jakie z takiego dzialania powstaly, sa "szkodami legalnymi" . Rowniez zatem ewentualne szkody
nie podlegaja pelnej kompensacie i nie ma tu zastosowania wywodzona z Konstytucji zasada pelnego odszkodowania,
w przeciwienstwie do szkdd wywolanych dzialaniem bezprawnym. Wlasno$¢ nie jest tez prawem absolutnym i
podobnie jak inne prawa podmiotowe moze podlega¢ ograniczeniom okre§lonym w aktach prawnych, w ktérych
przewiduje sie zazwyczaj zakres odpowiedzialno$ci za szkody oraz podmiot zobowiazany do zaplaty odszkodowania,
przy czym odpowiedzialno$é¢ takiego podmiotu (np. lotniska) nie jest odpowiedzialnoScig "sprawcza", skoro nie
jego dzialalno$c¢ jest zrodtem szkody. Wlasnie z tego powodu zakres kompensowania skutkow wynikajacych z
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania zostal szczegélowo okreslony w ustawie prawo ochrony sSrodowiska,
poniewaz wprowadzila ona odrebny rezim odpowiedzialnoSci prawnej. Przepisy 129-136 ww. ustawy kompleksowo
reguluja skutki utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania i wylaczaja one stosowanie ogblnych przepisow
Kodeksu cywilnego dotyczacych odpowiedzialno$ci cywilnej. Omawiana ustawa zawiera szczegdlng regulacje w tym
zakresie i brak w niej odeslania do przepisow ogodlnych dotyczacych odpowiedzialno$ci za szkode. Wobec czego
odpowiedzialnoé¢ okre$lona w art. 129 Ustawy prawo o ochronie §rodowiska ma zatem charakter absolutny i jako
wyjatek od ogdlnych przepiséw o odpowiedzialno$ci cywilnej zawartych w Kodeksie cywilnym, podlega wiec wykladni
Scislej. W uzasadnieniu uchwaly zaakcentowano, iz w przepisach ustawy Prawo z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z pdzn. zm.) przewidziano odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza nie
za samo utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, ale za ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci
znajdujacych sie w granicach obszaru, z tym ze ograniczenia te sg okreslone szczegbélowo w akcie prawa miejscowego
ustanawiajacego obszar. Dalej Sad Najwyzszy wskazal, ze nie kazda nieruchomo$¢ usytuowana w granicach obszaru
jest dotknieta ograniczeniami, nie w stosunku do wszystkich wprowadzono zakazy, nakazy czy zalecenia i nie
kazda znajduje sie w strefie przekroczen standardoéw jakosci Srodowiska dla zabudowy mieszkaniowej. Dlatego
tez samo "zawezenie granic wlasnoSci" czy "stygmatyzacja nieruchomosci” nie stanowia podstawy do dochodzenia
odszkodowania z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomo$ci w zwigzku z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania. Podobng argumentacje zawarto w Uchwale Sagdu Najwyzszego z 29 kwietnia 2022 r., III
CZP 81/22, ktory zauwazyl rowniez, ze konkluzje wynikajace z charakteru odpowiedzialno$ci uregulowanej w art. 129
ust. 2 p.o.S. znajduja potwierdzenie w wykladni jezykowej i systemowej tego przepisu. Z jego treSci wynika bowiem,
ze wiasciciel moze zadaé odszkodowania za poniesiona szkode w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z
nieruchomoéci. Zdarzeniem szkodzacym jest wiec nie samo ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania, ale
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci przewidziane w zwigzku z ustanowieniem tego obszaru.

Stanowisko akceptujace poglady wyrazone w uchwatach III CZP 80o/22i III CZP 81/22 wyrazil Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 19 sierpnia 2022 r. I CSK 2444/22, odmawiajac przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

Jednakze pomimo omoéwionych powyzej uchwal Sadu Najwyzszego kwestia zwigzana z wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, a prawem do uzyskania odszkodowania z tytulu obnizenia wartoéci nieruchomosci
okre§lonego w art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska w dalszym ciagu nie jest
rozstrzygana jednolicie i wywoluje watpliwoSci.



Sad Okregowy w Sieradzu w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 sierpnia 2022 r. sygn. akt I Ca 309/22 uwzgledniajacego
powddztwo, odwolat sie do dominujacego przez lata w orzecznictwie sadéw powszechnych i Sadu Najwyzszego
pogladu o dopuszczalnoSci zasgdzenia odszkodowania za spadek wartoéci nieruchomo$ci zwigzany tylko z
wprowadzeniem OOU, a zmiana linii orzeczniczej, bez zmiany brzmienia przepiséw ustawy, a jedynie w oparciu
o jedna z interpretacji Sadu Najwyzszego [tj. IIT CZP 80/22], nie majaca charakteru zasady prawnej, w ocenie
Sadu Okregowego w Sieradzu, razaco godzilaby w zasade rownos$ci obywateli korzystajacych z prawa do sadu i
z zasadami sprawiedliwosci. Podobne stanowisko przyjal Sad Okregowy w Sieradzu wyroku z 13.07.2022 r., I Ca
228/22, jednocze$nie wskazujac, iz nie podziela stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w uchwale ITI CZP 80/22
w zakresie zawezenia rozumienia szkody w nim wskazanym.

Odzwierciedleniem odmiennego stanowiska judykatury akceptujacego poglady wyrazone w uchwalach III CZP 80/22i
IIT CZP 81/22 jest z kolei wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 11 lipca 2022 r. sygn. akt sprawy I ACa
518/21. W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano, ze niewystarczajacym dla przyjecia odmiennego stanowiska byto
stwierdzenie przez Sad Okregowy, iz za ,,ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci”, w rozumieniu art. 129
ust. 2 ustawy Prawo ochrony Srodowiska mozna uzna¢ juz samo wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania
i objecie nim nieruchomo$ci powodéw, pomimo, ze uchwala Sejmiku Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r.
o ustanowieniu obszaru, nie ustanawia w stosunku do wiascicieli tego rodzaju nieruchomosci zadnych konkretnych
zakazow, nakazow ani zalecenn zwigzanych z ich wykorzystaniem i dysponowaniem. [Podobnie Wyrok SA w Poznaniu
7 29.09.2022r., I ACa 728/20].

Dobitnym wyrazem istnienia co do omawianej kwestii zagadnienia prawnego budzacego powazne watpliwo$ci
jest postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2022 roku w sprawie II CSKP 678/22, ktérym
postanowiono przekaza¢ do rozstrzygniecia skladowi siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego zagadnienie prawne:
"Czy wlascicielowi nieruchomosci, ktérej warto$¢ zmniejszyla sie na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, jednak bez zwiazku ze szczegbélowymi ograniczeniami wynikajgcymi z art. 135 ust. 3a Prawa ochrony
srodowiska, przystuguje odszkodowanie na podstawie art. 129 ust. 2 tej ustawy?".

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu cytowanego postanowienia zarysowal dotychczasowe stanowiska judykatury, a
nastepnie uzupehil stanowisko reprezentowane m.in. uchwatami Sadu Najwyzszego III CZP 80/22 i III CZP 81/22
dalszymi argumentami. W wiekszo$ci przypadkéw samo wprowadzenie OOU nie stanowi dla wlascicieli polozonych
na nim nieruchomoéci istotnej zmiany ani co do sposobu korzystania z nieruchomosci, ani co do komfortu zwigzanego
z tym korzystaniem. W znacznej wiekszo$ci przypadkow halas na nieruchomo$ci wystepowal juz wezesniej i nie
zwiekszyl sie wskutek wprowadzenia OOU. Roszczenia z tytulu niedozwolonych immisji nie byly w rzeczywistosci
dochodzone przed wprowadzeniem OOU wobec czego formalna utrata mozliwosci ich dochodzenia nie stanowi
istotnej zmiany dla wlasciciela. Nadto po ewentualnej wyplacie odszkodowania z tytutu utraty wartoéci nieruchomosci
wskutek wprowadzenia OOU moze z ré6znych powodéw doj$¢ do uchylenia uchwaly wprowadzajacej OOU. W
konsekwencji, skoro uchwala wprowadzajgca obszar ograniczonego uzytkowania jest wzruszalna to taka sytuacja
wymagala by przyjecia, ze doszloby do zwiekszenia wartoSci nieruchomosci, co najmniej do takiego poziomu, na jakim
warto$¢ ta znajdowalaby sie, gdyby OOU nigdy nie zostal wprowadzony. Co wiecej wlasSciciel takiej nieruchomosci
zostanie on wzbogacony otrzymana kwote odszkodowania, albowiem nie ma podstawy prawnej na podstawie, ktorej
mozna by domagac sie jej zwrotu.

Uzasadniajac poglad odmienny Sad Najwyzszy przedstawil nastepujace argumenty. Wykladnia jezykowa i systemowa
niekoniecznie przemawiaja za wnioskami przyjetymi w uchwalach z 7 kwietnia 2022 r., III CZP 80/22, oraz z 29
kwietnia 2022 r., III CZP 81/22. Dzial IX tytulu II ustawy Prawo ochrony $§rodowiska zatytulowany "Ograniczanie
sposobu korzystania z nieruchomoéci w zwiazku z ochrona Srodowiska" podzielony jest na cztery nastepujace
rozdzialy: "Przepisy ogoélne", "Ograniczenia zwiazane z ochrona zasobow Srodowiska", "Obszary ograniczonego
uzytkowania" oraz "Strefy przemyslowe". Sad Najwyzszy zaakcentowal, ze wéroéd przepiséw ogélnych znajduje sie
art. 129 ust. 2, zgodnie z ktérym "w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej wtasciciel
moze zada¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartoéci nieruchomosei."



Natomiast w rozdziale trzecim ("Obszary ograniczonego uzytkowania") zamieszczono art. 135 ust. 3a, zgodnie z
ktérym wlaSciwe organy "tworzac obszar ograniczonego uzytkowania, okres$laja granice obszaru, ograniczenia w
zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne dotyczace budynkéw oraz sposbéb korzystania z terenéw
wynikajace z postepowania w sprawie oceny oddzialywania na Srodowisko lub analizy porealizacyjnej albo przegladu
ekologicznego". Zatem przez ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci z art. 129 ust. 2 ustawy Prawo
ochrony Srodowiska, nalezy rozumie¢ zastosowanie jakiegokolwiek instrumentu przewidzianego w dziale IX tytulu II
Prawo ochrony Srodowiska. Sad Najwyzszy wskazal, ze za ww. wnioskiem przemawia tytul tej jednostki redakcyjne;j
ustawy ("Ograniczanie sposobu korzystania z nieruchomos$ci w zwiazku z ochrong Srodowiska"), z ktérego wynika,
ze zastosowanie jakiegokolwiek z przewidzianych w nim instrumentéw, a wiec takze ustanowienie OOU, stanowi
juz przewidziane przez ustawodawce ograniczenie. Tym samym wniosek, zgodnie z ktérym dopiero wprowadzenie
konkretnych nakazéw lub zakazéw w mys$l art. 135 ust. 3a Prawo ochrony $rodowiska, moze by¢ uznane za
ograniczenie korzystania z nieruchomoéci stanowigce przestanke odpowiedzialno$ci odszkodowaweczej, jawi sie co
najmniej jako nieoczywisty.

W dalszej czeéci uzasadnienia postanowienia II CSKP 678/22 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zestawienie ust. 1 i ust.
2 art. 129 ustawy Prawo ochrony Srodowiska, prowadzi w rzeczywistos$ci do wnioskéw przeciwnych w stosunku do
tych, ktore przyjete zostaly przez zwolennikéw wezszego ujmowania analizowanego przypadku odpowiedzialnoSci.
Stosownie do art. 129 ust. 1 p.o.S., prawo zadania wykupu catoéci lub cze$ci nieruchomosci przystuguje wlascicielowi
w przypadku, gdy w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czesci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone.
Sad Najwyzszy wskazal, ze art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $rodowiska, jako przestanke odpowiedzialnosci
odszkodowawczej przewiduje jedynie ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci. W dyspozycji tego przepisu
nie zastrzezono koniecznoSci spelnienia innych przeslanek takich jak niemozno$¢ lub ograniczenie dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomo$ci. Sprzeczne z wyrazna wolg ustawodawcy bytoby przyjecie na tle zestawienia tych
przepisow wniosku, ze przeslanki korzystania z odpowiednich uprawnien sa w rzeczywistoSci identyczne.

W dalszej czeSci uzasadnienia Sad Najwyzszy wywiodl, ze naprawienie szkody wynikajacej z utraty wartoSci rynkowej
rzeczy jest ogolna zasadg prawa odszkodowawczego, a nie jedynie instrumentem szczegblnym przewidzianym w art.
129 ust. 2 p.o.S. Dlatego tez w tym kontekécie sady powszechne stusznie przywolaly uchwate Sadu Najwyzszego
z 12 pazdziernika 2001 r., III CZP 57/01, zgodnie z ktéra "odszkodowanie za uszkodzenie samochodu moze
obejmowa¢ oprocz kosztoéw jego naprawy takze zaplate sumy pienieznej, odpowiadajacej roéznicy miedzy wartoScig
tego samochodu przed uszkodzeniem i po naprawie." W zwiazku z czym Sad Najwyzszy stwierdzil, ze skoro za szkode
majatkowa uznana zostal utrata tzw. "wartos$ci handlowej" pojazdu i poglad ten wspoélczesnie nie jest kwestionowany,
to nie ma powodoéw, aby przyjaé, ze szkoda nie jest "utrata wartoSci handlowej" nieruchomosci. Dlatego tez, Sad
Najwyzszy poddal pod watpliwo$¢, czy niezbedne bylo wyrazne przesadzenie w art. 129 ust. 2 in fine ustawy Prawo
ochrony Srodowiska, ze szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie warto$ci nieruchomogci tj. wystapienie czystej szkody
ekonomiczne;j.

Sad Najwyzszy wskazal, dalej ze nie ma znaczenia w kontekScie czystej szkody ekonomicznej, ze utrata warto$ci
handlowej moze sie w rzeczywistosSci "nie zrealizowac", w sytuacji gdy wlasciciel nie dokona zbycia nieruchomoéci, a
wskutek r6znych zdarzen w przyszlosci dojdzie do sytuacji, w ktdrej utrata wartoSci zostanie zniwelowana. Albowiem
jak dalej argumentowal ten Sad zmienno$¢ w czasie jest nieodlaczna cecha kazdej szkody. Sad Najwyzszy odwolal sie
do dyspozycji przepisow art. 363 § 2 k.c. oraz z art. 316 § 1 k.p.c. w odniesieniu do momentu ustalania wysokosci
odszkodowania w pieniadzu, wskazujac ze w praktyce do ustalenia, czy na skutek wprowadzenia OOU doszlo do
utraty warto$ci rynkowej nieruchomosci konieczne sg wiadomosci specjalnego uzyskane od bieglego sadowego na
okoliczno$¢ funkcjonowania rynku nieruchomosci. Nawet jezeli przeprowadzono dowody z opinii biegltych sadowych,
to w ocenie Sadu Najwyzszego nie mozna jednoznacznie wykluczyé, iz moze dochodzi¢, w niektorych przypadkach
do realnego obnizenia warto$ci nieruchomosci w sytuacjach okres§lanych w orzecznictwie jako ,stygmatyzacja” czy
skazenie w $wiadomosci potencjalnych nabywcdw, co z kolei jest zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego.



Ostatnim argumentem Sadu Najwyzszego bylo stwierdzenie, ze przyjecie wezszego rozumienia odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej na art. 129 ust. 2 p.o.S. sprawialoby, ze w praktyce rzeczywiscie wystepujaca szkoda w postaci utraty
wartoSci rzeczy, ktora jest w zwyklych sytuacjach rekompensowana na podstawie ogélnych zasad odpowiedzialnoSci
odszkodowawczej, w tym akurat szczegélnym przypadku nie ulegalaby naprawieniu. Jako uzasadnienie tego
stwierdzenia Sad Najwyzszy wskazal, ze Zrodlem takiej szkody jest dzialanie organu administracji publicznej majace
na celu realizacje interesu publicznego poprzez uchwalenie OOU, co implikuje wniosek, ze sytuacja taka bylaby
poréwnywalna do wywlaszczenia. Z kolei jak dalej wskazal Sad Najwyzszy pozbawienie wlasciciela nieruchomosci
rekompensaty z tego tytutu musialoby budzi¢ watpliwosci co do zgodnoéci z zasadami konstytucyjnymi. Co prawda
jak prawidlowo zauwazono w uchwalach z 7 kwietnia 2022 r., III CZP 80/22, oraz z 29 kwietnia 2022 r., III
CZP 81/22 zachodzila by w takim przypadku sprzecznoé¢ z art. 77 Konstytucji, gdyz dzialanie organu wladzy
publicznej jest zgodne z prawem, natomiast watpliwoéci moglyby powstac co do zgodnosci takiej interpretacji z art.
21 ust. 2 Konstytucji. To w tym przepisie przewidziano m.in. stuszne odszkodowanie w przypadku wywlaszczenia,
a powszechnie przyjmowana jest zasada odpowiedzialnoSci odszkodowawczej przypisujaca ja (ryzyko) temu
podmiotowi, ktory odnosi korzy$¢ z danej sytuacji. Wobec czego w razie wywlaszczenia nieruchomosci do zaplaty
odszkodowania za nieruchomo$¢ zobowigzany jest podmiot, na rzecz ktérego nastapilo wywlaszezenie (art. 132 ust.
5 u.g.n.). Obciazenie odpowiedzialno$cia odszkodowawcza podmiotu odnoszacego korzy$c z ustanowienia OOU nie
moze by¢ wiec, zdaniem Sadu Najwyzszego, uznane za rozwiazanie wyjatkowe, a stanowi ono raczej przejaw dzialania
ogo6lnej zasady.

O istnieniu na gruncie art. 129 ust 2 ustawy Prawo z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (t.j. Dz. U.
7 2022 1. poz. 2556 z poézn. zm.) zagadnienia prawnego wymagajacego rozstrzygniecia odpowiedzi na pytanie prawne
zadana w niniejszej sprawie przekonuje wreszcie tres¢ wyroku Sadu Okregowego w Krakowie II Wydzial Cywilny
Odwolawczy w sprawie o sygn. akt IT Ca 2339/21, ktérym Sad II instancji zmienil zaskarzony wyrok w punktach 2,
314 w ten sposdb, i zasadzil od strony pozwanej Miedzynarodowego Portu Lotniczego im. (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cig w B. na rzecz powddki kwote 21.750 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie liczonymi od
dnia 3 sierpnia 2023 roku do dnia zaplaty, tytulem odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomo$ci spowodowany
wprowadzeniem OOU.

Zwazywszy, na tre$¢ nakre$lonych powyzej linii orzeczniczych oraz wspierajacych je, jak tez krytykujacych
poszczegblne linie orzecznicze argumentéw oraz majac na uwadze, ze kwestia objeta przedstawionym Sadowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnieniem prawnym, nie moze by¢ uznana za definitywnie przesadzona, zwrocié
mozna uwage na nastepujace aspekty wywolujacego watpliwo$ci zagadnienia.

Usprawiedliwione i pozadane wydaje sie stanowisko w mysl ktérego przepis art. 129 ust 2 ustawy Prawo z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z p6zn. zm.) nie powinien podlegac
wykladni rozszerzajacej. Sprzeciwia sie temu nie tylko charakter dzialania z ktérego wynika¢ ma szkoda bedacy
dzialaniem legalnym ale przede wszystkim to, ze zaréwno podmiotowa jak i przedmiotowy zakres odpowiedzialnosci
z powodu szkdéd wywotanych ograniczeniami sposobu korzystania z nieruchomosci w zwiazku z ochrong $rodowiska,
poprzez ustanawiania stref OOU, zostal bez watpienia kompleksowo i wyczerpujaco uregulowany przepisami
u.p.o.§ zawartymi w Dziale IX ustawy. Przyjmowanie dopuszczalnoéci przyznawania wtascicielom nieruchomoéci
odszkodowania za szkode polegajaca na obnizeniu wartoéci nieruchomosci bedaca skutkiem wprowadzenia OOU
bez zwigzku z ograniczeniami o jakich mowa w tresci art. 135 ust 3a u.o.p.§ jest w istocie rzeczy doszukiwaniem sie
przepisach ustawy tresci jakich w niej nie zamieszczono. Tego rodzaju zabieg wymyka sie zasadom wykladni przepisow
prawa z ktoérych zadna nie zaklada, a nawet nie dopuszcza uzupekiania przepiséw o nie zawarte w nich tresci.

Wykladni dokonuje sie w celu ustalenia wlasciwego rozumienia przepiséw lub ich znaczenia. Aby istniala potrzeba
wykladni musi istnie¢ watpliwo$é co do znaczenia lub zakresu normy albowiem clara non sunt inerpretanada .
Niezaleznie od podmiotu dokonujacego wykladni ani niezaleznie od jej celu nigdy jej skutkiem nie moze by¢ pomijanie
pozytywnej tresci przepisu ani jej zmiana zwlaszcza poprzez dodanie treéci jakiej ustawodawca w nim nie zamieécit. Co
wiecej racjonalne podejscie do stanowienia prawa niezaleznie od niejednokrotnie istniejacej potrzeby jego wykladni,



nakazuje przede wszystkim sadzi¢, ze ustawodawca w tekstach uchwalanych przepisow zawarl to, co bylo jego
zamiarem.

Powiazanie prawa do zadania odszkodowania z tytulu spadku warto$ci nieruchomosci z ograniczeniem w sposobie
korzystania z niej wynikajacymi z wprowadzeniem OOU zdaje sie jasno wynikac z treéci art. 129 ust 2 upos.
Konieczno$¢ istnienia takiego powiazania dostrzegaly tez sady optujace za tzw. szerokim rozumieniem szkody,
co jasno wynika z uzasadnien orzeczen uwzgledniajacych powodztwa oparte na twierdzeniach o poniesieniu
szkody polegajacej jedynie na spadku wartoSci nieruchomosci nie zwigzanej z nakazami , zakazami czy zleceniami
adresowanymi do wlascicieli. Wyrazem potrzeby stwierdzenia istnienia powiazania spadku warto$ci nieruchomosci ze
zmiang sposobu korzystania z niej wywolang wprowadzeniem OOU, na gruncie przepiséw u.o0.p.$, przez sady ferujace
omawiane wyroki, bylo przyjmowanie, iz zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci jest zawezenie prawa wlasnosci
polegajace na koniecznoSci znoszenia niedopuszczalnych immisji, ktére moga by¢ skutkiem funkcjonowania lotniska.
Takze sad a quo w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w sprawie II Ca 913/19 stwierdzil, ze ,,0 powstaniu szkody
rozumianej jako obnizenie warto$ci nieruchomosci decyduje wylgcznie zmiana warto$ci rynkowej tej nieruchomosci”
k.506/2 jednoczeénie jednak w innym akapicie uzasadnienia stwierdzajac , ze ,,szkoda wywolana wylgcznie przez
OOU jest konieczno$¢ znoszenia immisji.”k.507/2. Pomijajac to, szkoda opisana jako konieczno$¢ znoszenia immisji
wymyka sie jej wypracowanemu przez doktryne rozumieniu, odwolanie sie przez sad do innej poza samym tylko
faktem wprowadzeniu OOU okolicznoSci jest wyrazem akceptacji pogladu o koniecznoéci ustalenia zar6wno faktu
wprowadzenia OOU jak i bedacej jego konsekwencja zmiany sposobu korzystania z nieruchomoSci.

Utozsamianie zawezenia prawa wlasno$ci niemoznoS$ciga domaganie sie jednego z roszczen negatoryjnych, jest jednak
watpliwe. Wyrazenie ,,sposob korzystania z nieruchomos$ci” odnosié nalezy do jednego z trzech zawartych w triadzie
uprawnien wlascicielskich atrybutéw jakimi sa korzystanie, rozporzadzanie i pobieranie pozytkéow ( art. 140 kc)
Dochodzenie roszezen windykacyjny i negatoryjnych w tym takze wywodzonych z tresci art. 144 ke, ktéry obliguje
kazdego wlaSciciela do wykonywania swego prawa sposob nie zaktocajacy praw wiascicieli nieruchomoéci sgsiednich,
jest jednym z instrumentéw prawnych stluzgcych ochronie prawa wilasno$ci. Jest to zatem instrument prawny
majacy moc wymuszenia zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci sgsiednich przez ich wlascicieli, a nie element
ksztaltujacy sposob korzystania z nieruchomosci przez wlasciciela realizujacego poprzez art. 222 ke przyshugujaca mu
prawna ochrone .

Nie sa tez w pelni przekonujgce o trafnosci pogladu postulujacego tzw. szerokie pojecie szkody na gruncie u.o.p.§
argumenty nawigzujace do systematyki redakcyjnej ustawy, zawarte w uzasadnieniu postanowienia II CSKP 678/22.
Faktem jest, ze przepis art. 129 umiejscowiony jest w czesci ogolnej dziatu IX zatytulowanego ,,Ograniczanie sposobu
korzystania z nieruchomo$ci w zwigzku z ochrong $rodowiska”, a dzial IX podzielony jest na cztery nastepujgce
rozdzialy: "Przepisy ogolne", "Ograniczenia zwigzane z ochrona zasobow Srodowiska", "Obszary ograniczonego
uzytkowania" oraz "Strefy przemystowe". Zgodzi¢ sie tez nalezy z tym, ze przepis art. 135 zamieszczony jest w rozdziale
zatytulowanym ,,Obszary organicznego uzytkowania”. Jednak wniosek, iz samo tylko zastosowanie przewidzianego w
ustawie instrumentu zwiazanego z ochrong Srodowiska, w postaci ustanowienie OOU, stanowi juz przewidziane przez
ustawodawce ograniczenie, nie jest juz tak oczywisty jak przedstawil to Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia
z dnia 28 pazdziernika 2022 roku. Podobne watpliwosci budzi dalsze zawarte w omawianym uzasadnieniu stanowcze
stwierdzenie, iz nie zasluguje na akceptacje poglad, iz dopiero wprowadzenie konkretnych nakazow lub zakazow
w mySl art. 135 ust. 3a Prawo ochrony $§rodowiska, moze by¢ uznane za ograniczenie korzystania z nieruchomosci
stanowigce przestanke odpowiedzialnoéci odszkodowawczej. Zamieszczenie przepisu art. 129 w rozdziale I nie moze
stanowi¢ reguly interpretacyjnej determinujace zakres odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, tym bardziej, ze na
przeszkodzie takiej wykladni art. 129 ust 2 u.0.p.$. zdaje sie staé przepis art. 136 u.o.p.S§ dopuszczajacy droge sadowa
dla dochodzenia roszczen odszkodowawczych wynikajacych z ograniczenia sposobu korzysta z nieruchomosci w
wyniku ustanowienia OOU. O ile bez watpienia w cze$ci dopuszczajacej droge sadowa jest to regulacja o charakterze
procesowym, o tyle w czesci definiujgce charakter roszczen poddanych rozstrzygnieciu sadom powszechnym, przepis
ten zawiera takze tre$¢é nawiagzujaca do regulacji z zakresu prawa materialnego. Pomijanie zawartej w tresci art. 136
u.0.p.§. okreslajacej roszczenia poddane drodze sadowej, wydaje sie byé pochopne. Zgodzi¢ sie natomiast nalezy z



dostrzezona przez Sad Najwyzszy analogia do regulacji zawartej w tredci art. 36 ust 1 upzp , ktéra jednak wspiera
argumenty postulujace tzw. waskie rozumienie szkody na gruncie art. 129 ust 2 upos.

Oczywistym zatem jest jedynie to, ze przepis art. 129 ust. 2 statuuje odpowiedzialno$¢ za szkode poniesiong w
zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci ; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci
nieruchomoéci. Oczywistym jest takze to, ze odszkodowanie to dotyczy¢ moze ograniczen zwigzanych z ochrona
srodowiska, ze strefami przemyslowymi oraz zwigzanymi z obszarami ograniczonego uzytkowania. Natomiast
watpliwosci budzi to czy samo tylko zlokalizowanie nieruchomosci w strefie OOU, wyczerpuje przestanke zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, a w konsekwencji czy samo tylko polozenie w strefie OOU o ile spowodowalo
spadek warto$ci, uzasadnia roszczenie odszkodowawcze.

Nie sg wreszcie w pelni przekonujace zawarte w uzasadnieniu postanowienia IT CSKP 678/22 argumenty oparte na
tresci przepisdw Konstytucji RP art. 21 ust 1, treScig ktorych jest utozsamienie spadku wartoSci nieruchomosci w
zwiazku z samym tylko wprowadzeniem OOU z sytuacja wywlaszczenia, dopuszczalnego wylacznie na cele publiczne
i za shusznym odszkodowaniem.

Pozbawienia prawa wlasno$ci wymaga stusznego odszkodowania . Strata w sytuacji wywlaszczenia polegajaca na
utracie prawa wlasno$ci jest oczywista i wymierna czego nie mozna twierdzi¢ o zmianie wartoSci nieruchomodci,
wyrazonej wlgcznie kwota stanowiaca cze$¢ wartosé calego prawa, ktore nadal pozostaje przy dotychczasowym
wlascicielu . Specyfike tej sytuacji dostrzegl Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia IT CSKP 678/22, nawigzujac
dla wsparcia wlasnych argumentéw, do pogladu wyrazonego na gruncie szkody komunikacyjnej w orzeczeniu III
CZP 57/01. Jakkolwiek wspomniane orzeczenie jest funkcjonujacym w przestrzenni prawnej judykatem, sytuacja w
nim opisana rzadko staje sie podstawa zasadzanych na rzecz poszkodowanych kwot, a za powszechnie stosowang i
obowigzujaca linie orzeczniczg uznawaé mozna orzeczenia w ktérych wyrazane sa poglady ,ze naprawa nie powinna
prowadzi¢ do wzrostu wartosci pojazdu. Jakkolwiek w przepisach ustawodawca nie zawarl legalnej definicja szkody, w
tresci art. 361 par. 2 ke mowa jest o poniesionej przez poszkodowanego stracie. Powszechnie przyjmuje sie, ze jest nia
miedzy innymi zmniejszenie aktywow. Szkoda jest powstala wbrew woli poszkodowanego réznica miedzy obecnym
stanem majatkowym, a stanem ktdry istnialby gdyby nie nastapilo zdarzenie wywolujace szkode ( tak SN w uchwale
7 sedziow z dnia 22 listopada 1963 roku III Po 31/63).

Oczywistym jest zatem, ze zdarzenie postaci wypadku komunikacyjnego skutkiem ktérego sa uszkodzenia mienia badz
inne straty niemajatkowe bedzie uzasadnialo roszczenia o calkowitg kompensate doznanego uszczerbku. Kompensata
dotyczy¢ bedzie mozliwego do ustalenia zakresu uszczerbku, ktory wyrazaja uszkodzone badz zniszczone przedmioty
majatkowe badz chronione prawa o niemajatkowym charakterze. Uszczerbek ma trwaly, nieodwracalny charakter,
a jedynymi sposobami kompensacji szkody sa restytucja naturalna lub zaplata kwoty odpowiadajacej doznanemu
uszczerbkowi. Odmiennie rzecz ma sie ze szkoda, ktéra polega¢ ma wylacznie na spadku ceny nieruchomoéci
wywolanej zdarzeniem zewnetrznym, nie majacym wplywu na stan fizyczny nieruchomoéci. Jest faktem notoryjnym
zmienno$¢ cen na rynku nieruchomoéci na ktérg wplyw ma szereg czynnikow. Takze spadek warto$ci nieruchomosci
wywolany wprowadzeniem OOU nie ma cech staloSci. Warto$¢ ta jest tym bardziej niejednoznaczna, ze jest skutkiem
nieracjonalnych, a w konsekwencji tego watpliwych co do stalo$ci, zachowan uczestnikéw rynku. Powigzanie prawa
do odszkodowania za spadek warto$ci nieruchomo$ci z ograniczeniami wynikajacymi z tresci art. 135 ust 3a u.o.p.
ktore maja wymierna warto$¢, pozwala na jednoznaczne ustalenie doznanego uszczerbku i nadaje mu rzeczywisty
a nie hipotetyczny charakter. Doznany uszczerbek zaréwno odpowiadajacy odszkodowaniu kompensowanemu na
podstawie art. 136 ust 3, jak i spadek wartoSci nieruchomosci zwigzany z ograniczeniami wynikajacymi z art. 135
ust 3 a, poprzez powiazanie go z realizacja konkretnych nakazow lub zakazéw, doznaje urealnienia i spetryfikowania
pozwalajacego na jednoznaczne ustalenie rzeczywistego uszczerbku w majatku poszkodowanego.

Sad Najwyzszy w sprawie II CSKP 678/22 dostrzegl jeszcze jeden problem zwigzany z przyznaniem prawa
do odszkodowania za spadek wartoSci nieruchomos$ci skutkiem wprowadzenia obszaru OOU, bez zwigzku z
ograniczeniami wynikajacymi z treSci art. 135 ust 3a u.o.p.§. a mogacy zaistnie¢ w sytuacji zmiany zakresu
obowigzywania stref OOU i mozliwego zwigzanego z tym wzrostu wartoSci nieruchomosci. Wywody odnoszace sie do



braku podstawy prawnej dla zwrotnych roszczen, wydaja sie by¢ dodatkowym argumentem za trafnoécia tez uchwatl
III CZP 80/22 1 III CZP 81/22.

Majac na uwadze powyzsze sad odwolawczy uznal, iz w odniesieniu do kwestii objetej sentencja postanowienia,
uzasadnione jest przedstawienie zagadnienia prawnego do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.

Sedzia Marzena Szymanska Sedzia Anna Kozlifiska Sedzia Katarzyna Oleksiak



