Sygn. akt Il CSKP 678/22

POSTANOWIENIE

Dnia 28 pazdziernika 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski (sprawozdawca)
SSN Marcin tochowski

w sprawie z powodztwa M. M. i Z. M.

przeciwko P. spofce z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.
o zaptate

oraz w sprawie z powodztwa M. J.

przeciwko P. spofce z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.
o zapfate,

po rozpoznaniu 28 pazdziernika 2022 r.

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Poznaniu

z 28 czerwca 2019 r., sygn. akt Il Ca 346/19,

1. odracza rozpoznanie sprawy,

2. przekazuje do rozstrzygniecia skladowi siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego zagadnienie prawne:

"Czy wiascicielowi nieruchomosci, ktérej wartos¢ zmniejszyta
sie¢ na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, jednak bez zwigzku ze szczegbétowymi
ograniczeniami wynikajgcymi z art. 135 ust. 3a Prawa ochrony
srodowiska, przystuguje odszkodowanie na podstawie art. 129

ust. 2 tej ustawy?".



UZASADNIENIE

Wyrokiem z 5 grudnia 2018 r., wydanym w potgczonych do wspolnego
rozstrzygniecia i rozpoznania sprawach z powoddztw M. M. i Z. M. oraz M. J.
przeciwko Portowi sp. z 0.0. w P., Sgd Rejonowy Poznan-Grunwald i Jezyce w
Poznaniu m.in. zasgdzit od pozwanego na rzecz M. M. i Z. M. kwote 73 125,97 z

Z odsetkami, a na rzecz M. J. kwote 75 000 zt z odsetkami.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze M. i Z. M. sg wtascicielami nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. [...], na ktérej potozony jest budynek mieszkalny w
zabudowie szeregowej, a M. J. jest wiascicielkg nieruchomosci potozonej w P. przy

ul. [...], na ktérej usytuowany jest budynek mieszkalny w zabudowie blizniaczej.

Pozwany prowadzi lotnisko cywilne [...]. W zwigzku z brakiem mozliwosci
zapewnienia wtasciwego klimatu akustycznego terenow lezgcych w poblizu lotniska
Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego podjagt 30 stycznia 2012 r. uchwate w
sprawie utworzenia dla wymienionego lotniska obszaru ograniczonego uzytkowania
(dalej: ,O0U”). W obszarze wyodrebniono dwie strefy — wewnetrzng i zewnetrzna.
W strefie wewnetrznej zabroniono budowy nowych szpitali, domoéw opieki
spotecznej, budynkéw zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy, dopuszczono natomiast rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe takich
obiektow. W strefie wewnetrznej OOU wprowadzono réwniez obowigzek
zapewnienia wiasciwego klimatu akustycznego w budynkach z pomieszczeniami
wymagajgcymi ochrony akustycznej przez stosowanie przegrod budowlanych
0 odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej. Nieruchomosci powoddéw potozone sg

w strefie wewnetrznej OOU.

Na podstawie opinii biegtego Sad pierwszej instancji ustalit, ze w zwigzku
z potozeniem w strefie wewnetrznej OOU wartos¢ nieruchomosci nalezgcej do M. i

Z. M. zmniejszyta sie o0 54 737 zt, a nieruchomosci nalezgcej do M. J 0 52 110 zt.

Uznajgc zasadnosc¢ roszczen powodow w zakresie zgdania odszkodowania
za zmniejszenie wartosci nieruchomosci, Sad Rejonowy odwotat sie do art.
129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony Srodowiska (dale;:

,p-0.8.”), zgodnie z ktérym w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania



z nieruchomosci jej wiasciciel moze zgda¢ odszkodowania za poniesiong szkode,
a szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Zmniejszenie
takie moze byC¢ zarébwno nastepstwem ograniczen przewidzianych w akcie prawa
miejscowego tworzgcego OOU (zwtaszcza ograniczen dotyczgcych zabudowy), jak
i zawezenia prawa wiasnosci z art. 140 w zw. z 144 k.c. Szkodg jest obnizenie
wartosci nieruchomosci wynikajgce z tego, ze wtasciciel nieruchomosci musi znosi¢
dopuszczalne na OOU immisje (hatas). Za czynnik wptywajacy na ubytek wartosci
nieruchomosci nalezy uznac istnienie poziomu hatasu lotniczego zwiekszonego
w stosunku do nieruchomosci potozonych poza OOU, a jednoczes$nie podobnych
ze wzgledu na przeznaczenie spoteczno-gospodarcze. Jest to czynnik
uwzgledniany przez potencjalnych nabywcéw, wptywajgcy negatywnie na mozliwg
do uzyskania cene i to niezaleznie od hatasu faktycznie emitowanego przez ruch
lotniczy. Decydujgce znaczenie ma juz sam fakt utworzenia OOU. Wptyw na ubytek
wartosci majg rowniez ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci oraz

subiektywna obawa potencjalnych nabywcow o skutki katastrof lotniczych.

Z odwotaniem sie do uchwaty Sgdu Najwyzszego z 12 pazdziernika 2001 r.
[l CZP 57/01 (OSNC 2002, nr 5, poz. 57), Sad Rejonowy przyjat, ze utrata wartosci
nieruchomos$ci powoddéw nie jest szkodg jedynie hipotetyczng, ktdra moze sie
zaktualizowac dopiero w chwili rozporzgdzenia prawem. W warunkach gospodarki
rynkowej kazda rzecz majgca warto$¢ majgtkowg moze by¢ w kazdym czasie
przeznaczona na sprzedaz. Zbycie rzeczy jest takim samym uprawnieniem
wiasciciela, jak korzystanie z niej. Miernikiem warto$ci majgtkowej rzeczy jest

pienigdz, a jej weryfikatorem rynek.

Apelacja pozwanej spotki od wyroku Sgdu Rejonowego zostata oddalona

wyrokiem Sgdu Okregowego w Poznaniu z 28 czerwca 2019 r.

W odniesieniu do zarzutdw zwigzanych z tg czescig roszczen, ktora
obejmowata utrate warto$ci nieruchomosci, Sad drugiej instancji wskazat,
odwotujgc sie do wyroku Sgdu Najwyzszego z 24 listopada 2016 r., Il CSK 113/16,
ze odszkodowanie nalezy sie w zwigzku 2z ograniczeniem korzystania
z nieruchomosci, a potwierdzenie takiego ograniczenia nastepuje w drodze uchwaty

wiasciwego sejmiku o utworzeniu wtasciwej strefy. Skutkiem wejscia w zycie



uchwaty jest nie tylko koniecznos¢ poddania sie przewidzianym w niej wprost
ograniczeniom, ale réwniez koniecznoS¢ znoszenia immisji przekraczajgcych
zwykte standardy, ktorym to immisjom — w razie braku uchwaty — wtasciciel mogtby
sie przeciwstawi¢ jako dziataniom bezprawnym w swietle art. 174 ust. 1 p.o.s.
Z odwotaniem sie do orzecznictwa Sgdu Najwyzszego Sad Okregowy wskazat, ze
szkodg podlegajgcg naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. jest takze
obnizenie wartosci nieruchomosci wynikajgce z tego, ze jej wiasciciel musi znosi¢
dopuszczalne na odpowiednim obszarze zwiekszone normatywnie immisje.
Ograniczenie prawa witasnosci wynikajgce z utworzenia OOU nie wyczerpuje
jednak szkody. Istotnym czynnikiem jest tez samo utworzenie OOU. W odbiorze
potencjalnych nabywcow akt prawa miejscowego przewidujgcy jego powstanie,
otwierajgcy — przynajmniej potencjalnie — legalng droge do zwiekszenia operacji
lotniczych wplywa na zmniejszenie wartosci nieruchomosci. W $wiadomosci
uczestnikdw lokalnego rynku nieruchomosci pojawia sie wtedy przeswiadczenie
o skazeniu objetego tym aktem obszaru czynnikiem negatywnym (w tym wypadku
hatasem), powodujgce obnizenie wartosci potozonych na tym terenie
nieruchomosci. Istnienie takiego zjawiska wynika réwniez z opinii biegtego. Tego
rodzaju reakcja rynku wystepuje na catym $wiecie ijest normalng reakcjg na

sgsiedztwo lotniska.

W ocenie Sadu drugiej instancji utrata wartosci nie jest jedynie szkodag
ewentualng, hipotetyczng, aktualizujgcg sie dopiero w chwili rozporzgdzenia
prawem. Wtasnos¢ nieruchomosci stanowi dobro o charakterze inwestycyjnym, jest
lokatg kapitatu. Dla uzasadnienie tego twierdzenia Sad Okregowy, podobnie jak
Sad pierwszej instancji, odwofat sie do uchwaly Sadu Najwyzszego
z 12 pazdziernika 2001 r., lll CZP 57/01.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sagdu Okregowego pozwana spotka
podniosta m.in. zarzut naruszenia art. 129 ust. 2 p.o.S. przez bezzasadne przyjecie,
ze odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza przewidziana w tym przepisie obejmuje
spadek wartosci nieruchomosci spowodowany zawezeniem prawa wilasnosci
wskutek wejscia w zycie uchwaty wprowadzajgcej OOU, ktére to zawezenie nie
musi polega¢ na ograniczeniu dotychczasowego sposobu Kkorzystania

z nieruchomosci w sposéb okreslony w regulacji wprowadzajgcej OOU, podczas



gdy prawidiowa wyktadnia tego przepisu prowadzi do wniosku, ze odszkodowanie
moze by¢ nalezne jedynie w razie wykazania szkody bezposrednio wyniktej
z ograniczen w dotychczasowym korzystaniu z nieruchomosci przewidzianych
w uchwale wprowadzajgcej OOU. W odniesieniu do tego zarzutu skarzgca
powotata sie na potrzebe wyktadni przepiséw prawnych wywotujgcych rozbieznosci
W orzecznictwie i przywotata sprzeczne ze sobg orzeczenia sgdow powszechnych.
Skarzgca wskazata réwniez na korzystne dla jej stanowiska wypowiedzi
przedstawicieli doktryny oraz potrzebe przyjecia analogicznego rozwigzania do
tego, ktére stosowane jest na tle art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: ,u.p.z.p.”).
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Wedtug ustalen Sgdéw meriti nieruchomosci nalezgce do powodéw w obu
potgczonych do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia sprawach potozone sg
w strefie wewnetrznej OOU. Na jej terenie obowigzujg konkretne ograniczenia
wynikajgce z wprowadzenia OOU, jednak zadne z nich nie odnosi sie do
istniejgcych juz budynkéw mieszkalnych, ktére nalezg do powodow. W zwigzku
ztym dla rozstrzygniecia o zasadno$ci skargi kasacyjnej konieczne jest
przesgdzenie, czy mozna zgdaé odszkodowania z powodu obnizenia wartoSci
nieruchomosci z tej tylko przyczyny, ze nieruchomosc¢ jest zlokalizowana na
obszarze OOU.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego prezentowane sg dwa stanowiska
w odniesieniu do przedstawionej kwestii. Zgodnie z pogladem, ktéry do niedawna
dominowal, juz samo utworzenie OOU powoduje obnizenie wartosci nieruchomosci,
a tym samym szkode, ktérej naprawienia mozna sie domaga¢ na podstawie art.
129 ust. 2 p.o.$. Utworzenie OOU ogranicza w korzystaniu z nieruchomo$ci,
powoduje zawezenie granic wiasnosci, a jego skutkiem jest konieczno$¢ znoszenia
przez wtasciciela dopuszczalnych na tym obszarze immisji, w tym zwlaszcza hatasu
zwigzanego z dziataniem lotniska, bez mozliwosci zgdania ich zaniechania, co
wptywa rowniez na obnizenie wartosci nieruchomosci (zob. m.in. postanowienie SN
z 24 |lutego 2010 r., Il CZP 128/09, oraz wyroki SN: z 25 lutego 2009 r., Il CSK
546/08; 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, oraz
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 operacji 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.

Przeciwne stanowisko reprezentowane jest w nowszym orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego, w tym przede wszystkim w uchwatach z 7 kwietnia 2022 r., lll CZP
80/22 (OSNC 2022, nr 11, poz. 106) oraz z 29 kwietnia 2022 r., lll CZP 81/22.
Zgodnie z nimi wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania z uwagi na
niemoznos¢ zachowania standardéw ochrony $rodowiska przed hatasem
w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska nie stanowi samodzielnej podstawy
roszczenia odszkodowawczego z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci,
okreslonego w art. 129 ust. 2 tej ustawy. Za ograniczajgce sposob korzystania
z nieruchomosci w rozumieniu tego przepisu mogg by¢ uznane wylgcznie
postanowienia aktu ustanawiajgcego obszar ograniczonego uzytkowania
okreslajgce nakazy, zakazy i zalecenia skierowane do wtascicieli nieruchomosci
(art. 135 ust. 3a p.o.$.). Poglad ten byt szeroko uzasadniany juz wcze$niej
w wyrokach 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 wyrokach Sgdu Najwyzszego z 12 grudnia 2008 r., Il CSK
367/08, i z 25 lutego 2009 r., Il CSK 565/08.

Uzasadniajgc drugie z przedstawionych stanowisk, w orzecznictwie
wskazuje sie na ograniczenia prawa wtasnosci wynikajgce z art. 64 Konstytuciji, art.
140 k.c. oraz ustaw szczegdlnych. 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. Odpowiedzialnosc¢ ta nie



jest jednak objeta zasadg odpowiedzialnosci wtadzy publicznej wynikajgcg z art.
77 Konstytucji. Skutki legalnego wyrzgdzenia szkody, ze wzgledu na swoj cel i sens
spoteczny, nie zawsze wymagajg kompensacji i nie zawsze sg kompensowane
w formie odszkodowania na rzecz witascicieli dotknietych réznymi ograniczeniami.
Szczegolne rozwigzania wprowadzone w ustawie — Prawo ochrony srodowiska
przewidujg, ze adresatem roszczen o odszkodowanie lub wykup nieruchomosci jest
podmiot, ktérego dziatalnos¢ spowodowata wprowadzenie ograniczen w zwigzku
z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania (art. 136 ust. 2 p.0.$). Jego
odpowiedzialnos¢ ma charakter ustawowy, a nie sprawczy, co oznacza odejscie od
tradycyjnych zasad winy, ryzyka czy stusznosci i brak mozliwosci powotywania
okolicznosci ekskulpujgcych lub egzoneracyjnych. Przepisy Prawa ochrony
srodowiska majg w zwigzku z tym charakter wyjgtkowy i nie podlegajg wykfadni

rozszerzajgce;.

Argumentujgc na rzecz waskiego ujecia odpowiedzialnosci na podstawie art.
129 ust. 2 p.o.$, podnosi sie réwniez, ze przepis ten ma sScisty zwigzek z art.
129 ust. 1 p.o.S.,, co oznacza, ze ustawowg przestankg powstania roszczen
odszkodowawczych jest kazdorazowo niemoznos$é Ilub istotne ograniczenie
korzystania z nieruchomosci lub z jej czesci w sposdb 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. Wyktadnia jezykowa nie pozostawia watpliwosci, ze szkoda
polegajgca na zmniejszeniu wartosci nieruchomosci musi pozostawaé w zwigzku
przyczynowym  z  konkretnymi ograniczeniami ~ sposobu korzystania
Z nieruchomosci, ktore wprowadza akt prawa miejscowego ustanawiajgcy obszar
ograniczonego uzytkowania. Nie mozna wobec tego uzna¢, ze doszio do
ograniczenia sposobu korzystania z okreslonej nieruchomosci, jezeli zadne zakazy
czy nakazy przewidziane w obszarze ograniczonego uzytkowania jej nie dotycza.
Samo ,zawezenie granic wtasnosci” czy ,stygmatyzacja nieruchomos$ci’ 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 ,u.p.z.p.”, w mys$I| ktérego ,ograniczenie
sposobu korzystania” oznacza zmiane na niekorzy$¢ 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).

Niezaleznie od przedstawionych argumentow, przywotywanych we
wskazanych orzeczenia, mozna dodac¢, ze za waskg interpretacjg art.
129 ust. 1 p.o.8. przemawia réwniez to, iz w wiekszosci przypadkéw samo
wprowadzenie OOU nie stanowi dla wtascicieli potozonych na nim nieruchomosci
istotnej zmiany ani co do sposobu korzystania z nieruchomosci, ani co do komfortu
zwigzanego z tym korzystaniem. W zdecydowanej wiekszosci przypadkéw hatas na
nieruchomosci wystepuje juz wczesniej i nie zwieksza sie wskutek wprowadzenia
OOU. Roszczenia z tytutu niedozwolonych immisji nie sg zas w rzeczywistosci
dochodzone przed wprowadzeniem OOU i formalna utrata mozliwosci ich
dochodzenia nie stanowi istotnej zmiany dla wiasciciela. Nalezy rowniez wzig¢ pod
uwage to, ze po ewentualnej wyptacie odszkodowania z tytutu utraty wartosci
nieruchomos$ci wskutek wprowadzenia OOU moze z jakiegokolwiek powodu dojs¢
do uchylenia uchwaty wprowadzajgcej OOU. Konsekwentnie nalezatoby przyjg¢, ze
spowodowuje 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
wiasciciel zostanie niestusznie wzbogacony otrzymang kwotg odszkodowania, gdyz

trudno znalez¢ podstawe prawng, na ktorej mozna bytoby domagac sie jej zwrotu.

Mimo wagi przedstawionych argumentéw kwestia objeta przedstawionym
zagadnieniem prawnym nie moze by¢ jeszcze uznana za definitywnie przesgdzong
i mozna wskaza¢ rowniez istotne racje przemawiajgce na rzecz stanowiska

tradycyjnego, ujmujgcego szerzej analizowang odpowiedzialnosc.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, 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.



Dziat IX tytutu Il p.o.s. zatytutowany ,Ograniczanie sposobu korzystania
z nieruchomosci w zwigzku z ochrong $rodowiska” podzielony jest na cztery
nastepujgce rozdziaty: ,Przepisy ogélne”, ,Ograniczenia zwigzane z ochrong
zasobéw srodowiska”, ,Obszary ograniczonego uzytkowania” oraz ,Strefy
przemystowe”. Wsrod przepisow ogolnych znajduje sie art. 129 ust. 2, zgodnie
z ktorym ,[w] zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej
wiasciciel moze zgda¢ odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje
rébwniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci.” Natomiast w rozdziale trzecim
(,Obszary ograniczonego uzytkowania”) zamieszczono art. 135 ust. 3a, zgodnie
z ktorym wiasciwe organy ,tworzgc obszar ograniczonego uzytkowania, okreslajg
granice obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania
techniczne dotyczgce budynkdéw oraz sposéb korzystania z terenow wynikajgce
z postepowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko lub analizy

porealizacyjnej albo przeglgdu ekologicznego”.

Ze wskazanej tresci i systematyki przepisbw mozna wyciggng¢ wniosek, ze
przez ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktérym mowa w art.
129 ust. 2 p.o.S., nalezy rozumieC zastosowanie jakiegokolwiek instrumentu
przewidzianego w dziale IX tytutu Il p.o.s. Przemawia za tym zwtaszcza tytut tej
jednostki redakcyjnej ustawy (,Ograniczanie sposobu korzystania z nieruchomosci
w zwigzku z ochrong s$rodowiska”), z ktérego wynika, ze zastosowanie
jakiegokolwiek z przewidzianych w nim instrumentéw, a wiec takze ustanowienie
OO0U, stanowi juz przewidziane przez ustawodawce ograniczenie. W $wietle tego
wniosek, zgodnie z ktérym dopiero wprowadzenie konkretnych nakazéw lub
zakazow zgodnie z art. 135 ust. 3a p.0.s. moze by¢ uznane za ograniczenie
korzystania z nieruchomosci stanowigce przestanke odpowiedzialnosci

odszkodowawczej, jawi sie co najmniej jako nieoczywisty.

Rowniez zestawienie ust. 1 i ust. 2 art. 129 p.o.S. prowadzi w rzeczywistosci
do wnioskow przeciwnych w stosunku do tych, ktére przyjete zostaty przez
zwolennikdw wezszego ujmowania analizowanego przypadku odpowiedzialnosci.
Zgodnie z art. 129 ust. 1 p.o.8. prawo zgdania wykupu catosci lub czesci
nieruchomos$ci przystuguje wiascicielowi ,[jJezeli w zwigzku z ograniczeniem

sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czesci
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w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone”. Artykut 129 ust. 2 p.o.S. jako przestanke
odpowiedzialnosci odszkodowawczej przewiduje za$ jedynie ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci, bez koniecznosci spetnienia dalszych przestanek
w postaci niemozliwosci lub ograniczenia dotychczasowego sposobu korzystania
z nieruchomosci. Przyjecie na tle zestawienia tych przepisow, ze przestanki
korzystania z odpowiednich uprawniehn sg w rzeczywistosci identyczne, wydaje sie

sprzeczne z wyrazng wolg ustawodawcy, ktéry sformutowat je w odmienny sposéb.

Réwniez w odmienny sposéb niz w art. 129 ust. 2 p.o.S. okreSlone sg
przestanki uprawnien przewidzianych w art. 36 ust. 1 u.p.z.p., zgodnie z ktérym
uprawnienia te stuza, ,[jlezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb
lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone”. Odmienne sformutowanie wiasciwych przepisow przemawia raczej
za przyjeciem na ich tle odmiennych wnioskéw interpretacyjnych. Na marginesie
nalezy zauwazy¢, ze bardziej odpowiednie wydaje sie zestawienie analizowanej
sytuacji raczej z art. 36 ust 3 u.p.z.p., ktory przewiduje, ze ,[jJezeli, w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegta
obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosc¢ i nie
skorzystat z praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, moze zgdaé¢ od gminy
odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci’. W tym przypadku
przestankg roszczenia odszkodowawczego nie jest niemozliwo$é lub istotne
ograniczenia korzystania z nieruchomosci, a jedynie obnizenie jej wartosci.
Wskazac¢ nalezy przy tym, ze zgodnie z art. 36 ust 3 u.p.z.p. odszkodowanie
przystuguje jedynie w razie zbycia nieruchomos$ci, co jest rozwigzaniem ré6znym od

przyjetego w art. 129 ust. 2 p.o.S.

Przechodzgc do dalszych argumentdw na rzecz szerszego rozumienia
odpowiedzialnosci odszkodowawczej na podstawie wymienionego przepisu, nalezy
wyj$¢ od stwierdzenia, ze naprawienie szkody wynikajgcej z utraty wartosci
rynkowej rzeczy jest ogdlng zasadg prawa odszkodowawczego, a nie jedynie
instrumentem szczegdlnym przewidzianym w art. 129 ust. 2 p.o.S. Stusznie w tym

kontekscie sady powszechne przywotaty uchwate Sadu Najwyzszego
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z 12 pazdziernika 2001 r., Il CZP 57/01, zgodnie z ktorg ,[o]dszkodowanie za
uszkodzenie samochodu moze obejmowac oprocz kosztow jego naprawy takze
zaptate sumy pienieznej, odpowiadajgcej réznicy miedzy wartoscig tego
samochodu przed uszkodzeniem i po naprawie.” Skoro za szkode majgtkowg
uznana zostat utrata tzw. ,warto$ci handlowej” pojazdu i poglad ten wspoétczesnie
nie jest kwestionowany, to nie ma powoddw, aby przyja¢, ze szkoda nie jest ,utrata
wartosci handlowej” nieruchomosci (zob. m.in. wyrok SN z 25 lutego 2009 r., Il CSK
546/08, OSNC-ZD 2009, nr D, poz. 103). Z tego punktu widzenia mogtoby nawet
budzi¢ watpliwosci, czy niezbedne byto wyrazne przesgadzenie w art. 129 ust. 2 in
fine p.0.$., ze szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci. W
analizowanym przypadku mamy jednak do czynienia z tzw. czystg szkodag
ekonomiczng (pure economic loss), a na tle niektérych obcych systemoéw prawnych
jej kompensacja jest ograniczona, wiec decyzja ustawodawcy, aby kwestie te

jednoznacznie rozstrzygngc, moze by¢ uznana za zrozumiata.

Bez znaczenia w tym kontekscie jest, ze utrata wartosci handlowej moze sie
w rzeczywistosci ,nie zrealizowac”, gdy wiasciciel nie dokona zbycia
nieruchomos$ci, a wskutek roznych zdarzen w przysziosci dojdzie do sytuaciji,
w ktorej utrata wartosci zostanie zniwelowana. Zmiennos¢ w czasie jest
nieodtgczng cechg kazdej szkody. Ustalenie wysokosci odszkodowania
w pienigdzu powinno nastgpic wedtug cen okresSlonych na podstawie art.
363 § 2 k.c., a jezeli ustalenia dokonuje sad, zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. decyduje
chwila zamkniecia rozprawy, niezaleznie od tego, ze wysokos¢ szkody moze

w przysztosci ulec zmianie.

W praktyce do ustalenia, ze na skutek wprowadzenia OOU doszto do utraty
wartosci rynkowej nieruchomosci, konieczne sg wiadomos$ci specjalne odnoszgce
sie do funkcjonowania rynku nieruchomosci i dokonanie takiego ustalenia wymaga
udziatu biegtego. Niezaleznie od oceny wartosci dowodowej konkretnych opinii
przez sad nie mozna z gory wykluczy¢, ze przynajmniej w niektorych przypadkach
wprowadzenie OOU rzeczywiscie powoduje utrate wartosci rynkowej na skutek
samego zjawiska nazwanego w orzecznictwie ,stygmatyzacjg” lub ,skazeniem”
nieruchomos$ci w swiadomosci potencjalnych nabywcow. Mozliwos¢ wystgpienia

takiego zjawiska zgodna jest z zasadami doswiadczenia zyciowego. Dotyczy ono
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réwniez uszkodzonych pojazddéw, w przypadku ktérych utrata wartosci handlowe;j
po dokonanej naprawie nie musi wynika¢ z tego, ze naprawa nie przywrocita
petnych wartosci uzytkowych sprzed wypadku. Utrata wartosci handlowej zwigzana
jest raczej z brakiem zaufania uczestnikow rynku do pojazdu ,powypadkowego”,
a nie zfaktycznym obnizeniem jego jakosci. Zblizone, odnoszace sie do
Swiadomosci uczestnikow rynku, zjawisko moze dotyczy¢ nieruchomosci

zlokalizowanych na terenie OOU.

Przyjecie wezszego rozumienia odpowiedzialnosci odszkodowawczej na
podstawie art. 129 ust. 2 p.o.S. sprawiatoby, ze w praktyce rzeczywiscie
wystepujgca szkoda w postaci utraty warto$ci rzeczy, ktora jest w zwyktych
sytuacjach rekompensowana na podstawie ogolnych zasad odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, w tym akurat szczegdlnym przypadku nie ulegataby
naprawieniu. Poniewaz zrédtem takiej szkody jest dziatanie organu administracji
publicznej majgce na celu realizacje interesu publicznego (uchwalenie OOU),
sytuacja taka bytaby co najmniej poréwnywalna do wywiaszczenia. Pozbawienie
wtasciciela nieruchomosci rekompensaty z tego tytutu musiatoby budzi¢ watpliwosci
co do zgodnosci z zasadami konstytucyjnymi. Nie chodzi jednak o ewentualng
sprzeczno$¢ z art. 77 Konstytucji, gdyz nie ma tu miejsca niezgodne z prawem
dziatanie organu wiadzy publicznej, co stusznie zauwazono w uchwatach
z 7 kwietnia 2022 r., Il CZP 80/22, oraz z 29 kwietnia 2022 r., Il CZP 81/22.
Watpliwosci mogtyby natomiast powsta¢ co do zgodnosci takiej interpretacji z art.
21 ust 2 Konstytucji, ktéry przewiduje m.in. stuszne odszkodowanie w przypadku

wywiaszczenia.

W analizowanej sytuacji trudno rowniez mowi¢ o wyjatkowym przypadku
odpowiedzialnosci podmiotu, ktéry odnosi korzy$¢ w razie ustanowienia OOU.
W odpowiedzialnosci odszkodowawczej powszechnie przyjmowana jest zasada
przypisujgca odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg (ryzyko) temu podmiotowi, ktory
odnosi korzy$¢ z danej sytuacji (cuius commodum eius periculum). W razie
wywiaszczenia nieruchomo$ci do zaptaty odszkodowania za nieruchomos$c¢
zobowigzany jest podmiot, na rzecz ktérego nastgpito wywtaszczenie (art. 132 ust.
5 u.g.n.). Obcigzenie odpowiedzialno$cig odszkodowawcza podmiotu odnoszgcego

korzysc¢ z ustanowienia OOU nie moze by¢ wiec uznane za rozwigzanie wyjatkowe,
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a stanowi ono raczej przejaw dziatania ogolnej zasady. Oznacza¢ by to mogto, ze

nie ma podstaw do stosowania wykfadni zawezajgcej art. 129 ust. 2 p.o.S.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. postanowit,

jak w sentencji.

[as]



