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Teza: Wymog $cislej wykladni art. 129 ust. 2 ustawy - Prawo ochrony srodowiska’
nakazuje wyjasni¢, czy przeslanka ,ograniczenia” jest spelniona w odniesieniu do
budynku objetego zadaniem odszkodowawczym, gdyz samo usytuowanie na terenie
obszarow ograniczonego uzytkowania (dalej: OOU) jest niewystarczajace.

1. Stan faktyczny

Powodowie bedacy wspotwlascicielami we wspdlnosci majatkowej nieruchomosci poto-
zonej w P. znajdujacej si¢ w zewnetrznej strefie obszaru ograniczonego uzytkowania
wniesli pozew o zasadzenie od pozwanego P. spdiki z 0.0. z siedzibg w P. odszkodowania
za obnizenie wartosci nieruchomosci oraz kosztéw zabezpieczen akustycznych budynku
mieszkalnego.

Wyrokiem z dnia 13 pazdziernika 2017 r. Saqd Okregowy w P. uznal powodztwo w ca-
tosci. Sad pierwszej instancji ocenit, ze powodztwo zastuguje na uwzglednienie w odnie-
sieniu do obnizenia wartosci nieruchomosci na podstawie art. 129 ust. 2 prawa ochrony
$rodowiska, a poprawy akustyki budynku - art. 435 k.c.*

Co do pierwszego z zadan stwierdzil, ze granice prawa wlasnosci zostaly naruszone
poprzez postanowienia uchwaly o wprowadzeniu OOU bezposrednio wprowadzajace
ograniczenia zabudowy oraz konieczno$¢ znoszenia immisji hatasu przekraczajacego
dopuszczalny prawem poziom, ktorej nie mozna si¢ przeciwstawi¢. Sad uznat za nieistot-
ng okolicznos¢, czy po utworzeniu OOU normy hatasu byty rzeczywiscie przekraczane,
uznajac, ze efekt w postaci obawy przed potencjalnym naruszeniem wystapil, skutkujac
spadkiem wartosci nieruchomosci.

W zakresie drugiego zadania pozwu ustalono, ze budynek powodoéw z wyjatkiem jed-
nego pomieszczenia spetnial, przed utworzeniem OOU, wymagania Polskiej Normy PN-87/
B-02151/02 dla dopuszczalnego poziomu hatasu. Dostosowanie do aktualnie obowigzu-
jacej normy wymagaloby wzmocnienia izolacyjnosci akustycznej budynku. Obowigzek
dostosowania budynku do wymogéw akustycznych nie wynikal z uchwaly z 2012 r.
o ustanowieniu OOU, poniewaz znajdowat si¢ on w strefie zewnetrznej obszaru ograni-
czonego uzytkowania, ale zdaniem sadu dla przyjecia ich niezbednosci wystarczajace
byty dane wynikajace z raportu oddzialywania na srodowisko. Wykazat on, ze w zwigzku
z dziatalnoscig P. dochodzito do przekroczenia norm okreslonych w rozporzadzeniu Mi-
nistra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w $rodowisku. Przywrécenie stanu poprzedniego wymagaloby wiec przeprowadzenia
robot, ktérych wartos¢ wyliczyli biegli. Powodowie nie poczynili nakladéw zmierzaja-
cych do poprawy warunkéw akustycznych.

Sad Apelacyjny w P. wyrokiem z dnia 22 sierpnia 2018 r. zmienil orzeczenie w czesci
dotyczacej poczatkowego terminu naliczania odsetek za opdznienie, w pozostalym zakre-
sie oddalit apelacje. Sad podzielil podstawe prawng rozstrzygniecia w czesci wskazujacej

3 Tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 54 ze zm., dalej: p.o.$.
4 Tj.Dz.U.z22023 r. poz. 1610 ze zm.
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art. 129 ust. 2 p.o.$. jako podstawe zasadzenia odszkodowania wyréwnujacego obnizenie
wartosci nieruchomosci, wskazujac, ze ograniczeniem sposobu korzystania z nierucho-
mosci w rozumieniu tego przepisu jest samo ustanowienie OOU, w zwigzku z czym na-
stapifa stygmatyzacja nieruchomosci. Zdaniem sadu korespondowalo to z pojeciem stra-
ty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., gdyz doszlo do zmniejszenia warto$ci aktywow, do
ktorych nalezy nieruchomo$¢ jako dobro o charakterze inwestycyjnym.

Sad drugiej instancji zakwestionowat przyjecie art. 435 § 1 k.c. jako podstawy napra-
wienia szkody dotyczacej poprawy warunkow akustycznych, wskazujac, ze port lotniczy
nie jest przedsigbiorstwem wprawianym w ruch przy pomocy sit przyrody, gdyz realiza-
cja jego podstawowej funkcji, polegajacej na przyjmowaniu i odprawianiu statkéw po-
wietrznych, jest mozliwa bez ich uzycia lub przy uzyciu tylko w minimalnym stopniu.
Uznal, Ze nie ma zastosowania réwniez art. 136 ust. 3 p.o.$., gdyz uchwata nakfadata obo-
wigzek zapewnienia komfortu akustycznego tylko w wymagajacych tego pomieszcze-
niach, polozonych w strefie wewnetrznej. Ostatecznie przyjal, ze roszczenie odszkodo-
wawcze w zakresie wydatkow poniesionych na wzmocnienie izolacji akustycznej budyn-
ku réwniez ma uzasadnienie w tredci art. 129 ust. 2 p.o.§., gdyz przepis ten nie ogranicza
roszczen odszkodowawczych do szkdd bedacych efektem zmniejszenia wartosci nieru-
chomosci, tylko podaje je jako przyklad. W ocenie sadu szkoda zwigzana z nakltadami
poniesionymi na izolacj¢ akustyczng pozostawala w adekwatnym zwigzku przyczyno-
wym z faktem wprowadzenia OOU.

Pozwana wniosta o uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpo-
znania. Podstawy skargi kasacyjnej koncentrowaly si¢ na naruszeniu prawa materialne-
go, tj. blednej wyktadni art. 129 ust. 2 p.o.§. w zwigzku z art. 361 § 1 k.c. w zwiazku z § 9
uchwaly sejmiku wojewodztwa [...] z dnia 30 stycznia 2012 r., poprzez przyjecie, ze ist-
nieje adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy szkoda zwigzang z naktadami na izola-
cje akustyczng budynku a wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowania, cho¢
nie nalozono obowigzku zapewnienia wlasciwego komfortu akustycznego dla budynkow
mieszkaniowych w strefie zewnetrznej; btednej wyktadni art. 129 ust. 2 p.o.§. w zwiazku
zart. 361 § 1 k.c. w zwigzku z § 819 wskazanej uchwaly poprzez uznanie, ze spadek war-
tosci nieruchomosdci jest zwigzany z samym usytuowaniem w obszarze ograniczonego
uzytkowania, pomimo ze dla nieruchomosci mieszkaniowych potozonych w tej strefie
nie przewidziano zadnych ograniczen co do sposobu korzystania, przeznaczenia, zago-
spodarowania ani rozporzadzania.

2. Rozstrzygniecie SN

Sad Najwyzszy stwierdzil zasadnos¢ skargi kasacyjnej, uchylil orzeczenie sadu apelacyj-
nego w zaskarzonej czesci i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania. Sad Najwyz-
szy, dokonujac analizy art. 129 p.o.$., wskazal, ze przepisy tejze ustawy maja charakter
wyjatku, nie podlegaja wigc wykladni rozszerzajacej (exceptiones non sunt extendendae).
Co wigcej, w glosowanym wyroku zostalo wskazane, ze art. 129 ust. 2 p.o.$. nalezy rozumiec¢
wasko, zatem samo ustanowienie OOU nie stanowi wystarczajacej przestanki przyznania
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odszkodowania. Oznacza to, ze zdarzeniem szkodzacym nie jest wprowadzenie obszaru,
lecz wprowadzenie zakazu lub nakazu, ktéry dotyczy konkretnej nieruchomosci. Bo-
wiem zdaniem Sadu Najwyzszego kazdorazowo nalezy ustali¢, czy i w jaki sposob dana
nieruchomo$¢ usytuowana na terenie OOU, z uwzglednieniem ustanowionych stref, jej
dotychczasowego i planowego wykorzystania, zostala nimi dotknigta. Dopiero zmiany
w tym zakresie wylacznie wywolane postanowieniami uchwaly o ustanowieniu OOU,
powodujace skutki polegajace na zmniejszeniu aktywdw (warto$¢ nieruchomosci, pozyt-
ki) lub powstaniu pasywéw (obciazen) moga by¢ oceniane w kategoriach szkod. Szko-
dzie relewantnej odpowiadajg zatem jedynie majatkowe nastepstwa wprowadzonych na
takim terenie nakazow, zakazow i zalecen wywotanych legalng, administracyjnoprawna
ingerencja w prawo wlasnosci.

Sad Najwyzszy zwrocil uwage, ze przedmiotowa odpowiedzialnos¢ odnosi si¢ do szkod
wyrzadzonych zgodnym z prawem dzialaniem wladzy publicznej, powstalej w nastepstwie
wydania aktu administracyjnego badz wynikajacej wprost z ustawy. Wobec tego ustawo-
dawca samodzielnie, odmiennie od regul okreslonych w art. 361 i art. 363 k.c., okresla
prawnie relewantny uszczerbek. Skutki legalnego wyrzadzenia szkody ze wzgledu na swoja
istote, cel i sens spoleczny ograniczenia tego rodzaju nie zawsze wymagaja kompensacjiiw
rzeczywisto$ci nie zawsze s3 kompensowane w postaci odszkodowania na rzecz wlascicieli
dotknietych tymi ograniczeniami.

W zakresie za$ dotyczacym rewitalizacji, tj. nakladéw poniesionych w celu wypelnie-
nia wymagan akustycznych przez istniejace budynki, Sad Najwyzszy wskazal jedno-
znacznie, ze dopuszczalne jest tylko dochodzenie roszczen o zwrot juz poniesionych
kosztéw nakladéw obejmujacych zabezpieczenia akustyczne. SN wskazal w orzeczeniu
na szczegdlna normatywna regulacje art. 136 ust. 3 p.o.s., na ktorego podstawie dopusz-
czalne jest wylacznie dochodzenie roszczen o zwrot juz poniesionych nakladéw. Oma-
wiany przepis nie moze bowiem stanowi¢ podstawy kompensacji skutkéw zdarzen przy-
sztych oraz wykraczajacych poza zakres ograniczen przewidzianych w uchwale. Poprzez
zastosowanie takiej interpretacji dopiero wowczas mozliwe jest wykazanie ograniczen
w uzytkowaniu nieruchomosci, co moze wigzac sie z rzeczywistym obnizeniem wartosci
danej posesji, co za tym idzie przyznaniem wiascicielom odszkodowania.

3. Dotychczasowe orzecznictwo

Jak dotad w orzecznictwie Sadu Najwyzszego stanowisko nie bylo konsekwentne. W wy-
rokach: z dnia 21 marca 2017 r., I CSK 440/15°; z dnia 23 marca 2018 r., IT CSK 306/17°
wskazano, ze hipotezg art. 129 ust. 2 p.o.S. jest objete tylko takie ograniczenie w sposobie
korzystania z nieruchomosci, ktére wynika z zakresu ograniczen wskazanych w akcie
prawa miejscowego. Z kolei wedtug drugiego pogladu art. 129 w zwigzku z art. 136 ust. 2
p.0.§. stanowi samodzielng podstawe odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwigzanej

5 Wyrok SN z dnia 21 marca 2017 r., I CSK 440/15, LEX nr 2305911.
6 Wyrok SN z dnia 23 marca 2018 r., IT CSK 306/17, LEX nr 2521627.
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z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomos$ci w wyniku ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania (tak w orzeczeniu z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08’).
Analiza orzecznictwa Sadu Najwyzszego wskazuje zatem, ze linia orzecznicza w omawia-
nym zakresie jest niejednolita. To samo dotyczy zagadnienia kosztéw poniesionych
w celu dostosowania akustycznego budynku. Przykladowo w wyroku SN z dnia 29 listo-
pada 2012 r.,, IT CSK 254/12, LEX nr 12944778, przeciwnie do stanowiska zaprezentowa-
nego w glosowanym wyroku, sad wskazal, Ze nie mozna sprowadza¢ szkody jedynie do
kosztéw juz poniesionych, gdyz art. 136 ust. 3 p.o.$. nie wylacza obowigzku naprawienia
szkody, ktora obejmuje usuniecie wadliwosci budynku, jezeli potrzebne prace remonto-
we nie zostaly jeszcze wykonane.

Warto natomiast zwréci¢ uwage, ze w 2022 r. zapadly az trzy uchwaly Sadu Najwyz-
szego umacniajace poglad prezentowany w glosowanym wyroku. W kwietniu 2022 r. SN
stwierdzil, ze wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania z uwagi na niemoz-
no$¢ zachowania standardéw ochrony srodowiska przed hatasem w zwigzku z funkcjo-
nowaniem lotniska nie stanowi samodzielnej podstawy roszczenia odszkodowawczego
z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci’® oraz ze za ograniczajace sposob korzystania
z nieruchomosci w rozumieniu art. 129 ust. 2 p.o.§. moga by¢ uznane wylacznie postano-
wienia aktu ustanawiajacego obszar ograniczonego uzytkowania okreslajace nakazy, za-
kazy i zalecenia skierowane do wlascicieli nieruchomosci (art. 135 ust. 3a p.0.5.)". Po-
nadto w pazdzierniku 2022 r. Sad Najwyzszy podjal uchwale", w ktdrej wskazat, ze
whascicielowi nieruchomosci potozonej w strefie ograniczonego uzytkowania nie przy-
stuguje odszkodowanie w wysokosci odpowiadajacej kosztom zapewnienia w budynku
znajdujacym sie na tej nieruchomosci odpowiedniego klimatu akustycznego, jezeli kosz-
ty te nie zostaly poniesione.

4.Poglady doktryny

Wirdd przedstawicieli nauki prawa znalazl si¢ juz glos w sprawie. Stanowisko Katarzyny
Kaminskiej w glosie do wyroku IT CSKP 5/21'* w zakresie omawianego problemu prawnego

7 Wyrok SN z dnia 25 lutego 2009 r., II CSK 546/08, OSNC-ZD 2009, nr 4, poz. 103, LEX nr 503415. Po-
dobnie orzekal SN w wyrokach: z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 509/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 26, LEX
nr 1271642; z dnia 15 grudnia 2016 r., II CSK 151/16, LEX nr 2241380; z dnia 14 czerwca 2017 r., II CSK
602/16, LEX nr 2336675.

8 Wyrok SN z dnia 29 listopada 2012 r., IT CSK 254/12, LEX nr 1294477.

9 Uchwala (trzech sedziéw) SN z dnia 7 kwietnia 2022 r., III CZP 80/22, OSNC 2022, nr 11, poz. 106, LEX
nr 3330209.

10 Uchwata (trzech sedziéw) SN z dnia 29 kwietnia 2022 r., III CZP 81/22, OSNC 2023, nr 1, poz. 3, LEX
nr 3340113.

11 Uchwata (trzech sedziéw) SN z dnia 28 pazdziernika 2022 r., ITII CZP 100/22, OSNC 2023, nr 6, poz. 58,
LEX nr 3425237.

12 K. Kaminska, Dochodzenie roszcze odszkodowawczych w zwigzku z interwencjq paristwa w obszarach
ograniczonego uzytkowania portéw lotniczych - glosa do wyroku Sgdu Najwyzszego z 20.04.2021 r.,
II CSKP 5/21, ,Glosa” 2022, nr 3, s. 43.
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jest aprobujace. Wskazuje przede wszystkim, ze szkoda polegajaca na zmniejszeniu war-
tosci nieruchomosci musi pozostawaé w zwigzku przyczynowym z takim ograniczeniem
sposobu korzystania z nieruchomosci, ktére wprowadza akt prawa miejscowego ustana-
wiajacy OOU. Szkodzie relewantnej odpowiadaja zatem wylacznie skutki wprowadzo-
nych na ten obszar nakazdéw, zakazéw i zalecen, co stanowi odstepstwo od dotychczaso-
wego orzecznictwa. Wskazuje si¢ zatem, ze nie kazda utrata wartosci nieruchomosci
pozostaje w zwiazku z ograniczeniami sposobu korzystania z nieruchomosci wprowa-
dzonymi w uchwale tworzacej OOU"™. Dopiero precyzyjne ustalenie zdarzenia szkodza-
cego daje mozliwo$¢ prawidlowego okreslenia podlegajacej kompensacji szkody, tym
bardziej ze ograniczenia prawa wtasnosci sg kompensowane wylgcznie w zakresie wyraz-
nie przewidzianym przez ustawodawce'.

Koresponduje z tym fakt, iz w art. 129 oraz art. 135-136 p.o.§. wprowadzono odrebny
rezim odpowiedzialnosci prawnej w calosci regulujacy skutki wprowadzenia OOU.
W przepisach tych przewidziano kompensacje¢ w zakresie remontéw akustycznych oraz
kompensacje¢ normatywnych (w postaci nakazéw i zakazéw) ograniczen w sposobie ko-
rzystania z nieruchomosci. Ustawodawca nie zamierzal i nie mial obowigzku kompenso-
wac wszelkich negatywnych skutkéw wprowadzenia OOU, w tym tak niewymiernych
i trudnych do oddzielenia od skutkdéw wystepowania innych czynnikéw wplywajacych
na warto$¢ nieruchomosci jak np. stygmatyzacja nieruchomosci mogaca potencjalnie
wynika¢ z negatywnego odbioru samego faktu polozenia nieruchomosci w OOU. Kom-
pleksowosci regulacji skutkow ustanowienia OOU nie nalezy myli¢ z kompleksowoscia
rekompensowania szkdd wynikajacych z ustanowienia OOU. Skutki ograniczania praw
podmiotowych nie muszg by¢ bowiem rekompensowane w calosci, co wynika takze
z faktu, iz wystepuje tu tzw. szkoda legalna'.

Co wazne, w doktrynie wcigz jednak spotykamy sie ze zdaniem odrebnym w zakresie
przestanek odszkodowawczych. Krzysztof Gruszecki w komentarzu do art. 129 p.o.8.'
przywoluje poglady judykatury, ktére jego zdaniem moga stanowi¢ pomoc przy ocenie
zasadnosci zglaszanych w praktyce roszczen odszkodowawczych. Sygnalizuje przy tym,
ze wskazuja one na koniecznos¢ zindywidualizowanej oceny kazdej sprawy, gdyz rutyna
w tym zakresie moze doprowadzi¢ do wadliwego jej rozstrzygniecia. W tym jednak przy-
tacza poglady, ktore koresponduja z dotychczas utrwalong linig orzecznictwa, majaca
tendencje¢ do rozszerzania (bezpodstawnie) zakresu zdarzen sprawczych i szkéd podle-
gajacych wyréwnaniu. Wskazuje bowiem miedzy innymi, ze przez pojecie szkody, o ktd-
rej mowa w art. 129 ust. 2 p.o.s., nalezy rozumie¢ nie tylko koszty prac zwigzanych z re-
witalizacjg akustyczng budynku juz poniesione, ale takze koszty tych prac, ktore dopiero
maja zosta¢ wykonane.

13 M. Habdas, Odszkodowania dla wlascicieli nieruchomosci zlokalizowanych w obszarach ograniczonego
uzytkowania dla lotnisk - wyzwania dotyczgce prawidtowego ustalenia zakresu odpowiedzialnosci odszko-
dowawczej i podlegajgcej kompensacji szkody, cz. 1, ,,Przeglad Sadowy” 2020, nr 5, s. 12.

14 Ibidem, s. 28.

15 M. Habdas, Odszkodowania dla wlascicieli nieruchomosci zlokalizowanych w obszarach ograniczonego
uzytkowania dla lotnisk - wyzwania dotyczgce prawidtowego ustalenia zakresu odpowiedzialnosci odszko-
dowawczej i podlegajgcej kompensacji szkody, cz. 2, ,Przeglad Sadowy” 2020, nr 6, s. 51.

16 K. Gruszecki, Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, wyd. VI, Warszawa 2022, komentarz do art. 129.
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Podobnie Marcin Pchatek przywotuje pojecie szkody uzyte w art. 129 ust. 2 p.o.s.
w orzecznictwie SN, wigzac je z pojeciem straty w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. Wskazuje,
ze przestanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w przepisach p.o.s. nie jest
zbycie nieruchomosci, a odszkodowanie nie jest ograniczone do rzeczywistej straty, gdyz
obowigzuje zasada pelnej odpowiedzialnosci odszkodowawczej za wprowadzenie ogra-
niczen w korzystaniu z nieruchomosci. Dowodzi réwniez, ze zbiezne poglady prezento-
wane s3 w doktrynie, wskazujac, ze wzgledu na to, iz przepis art. 129 ust. 2 p.o.$. nie prze-
widuje mozliwosci ograniczenia wysokosci odszkodowania jedynie do rzeczywiscie
poniesionej szkody, to wlascicielowi nieruchomosci przystuguje odszkodowanie obej-
mujgce réwniez utracone korzysci'.

5. Ocena stanowiska SN

Na samym poczatku nalezy podkresdli¢, ze w art. 129-136 p.o.$. ustawodawca unormowat
samodzielne podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwigzanej z ustanowie-
niem obszaru ograniczonego uzytkowania. W wyroku SO w Poznaniu z dnia 10 paz-
dziernika 2016 r., XII C 807/15", sad wskazal, ze w ww. artykulach mowa jest o szkodzie
mogacej polega¢ na zmniejszeniu wartosci nieruchomosci, a takze koniecznosci ponie-
sienia nakladéw w celu dostosowania budynkéw do wymogéw technicznych uwzgled-
nionych dla obszaru ograniczonego uzytkowania. Wobec tego zamierzenie ustawodawcy
stanowilo, aby wskazane rodzaje szkody byly naprawiane wtasnie na podstawie przyto-
czonych przepisow, bez potrzeby siegania do innych. Powyzsze stanowisko znajduje po-
twierdzenie réwniez w jednym z wyrokéw SN', w uzasadnieniu ktérego sad wskazat, ze
umieszczenie osobnego dzialu w p.o.§. ,,Ograniczenie sposobu korzystania w zwigzku
z ochrong srodowiska” oznacza, iz w art. 129-136 p.o.$. zostaly uregulowane samodziel-
ne podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwigzanej z utworzeniem OOU. Dla-
tego tez generalne odestanie do przepiséw Kodeksu cywilnego w art. 322 p.o.. nie ma tu
zastosowania®.

Zasada jest wigc, ze akty prawne przewidujace odpowiedzialno$¢ za szkody wyrza-
dzone zgodnym z prawem dzialaniem wladzy publicznej wprowadzajg jej ograniczenia
albo wylaczenia, w tym poprzez samodzielne, odmienne od zasad wynikajacych
zart. 361 1363 k.c., okreslenie prawnie relewantnego uszczerbku i zakresu jego kompen-
sacji odszkodowaniem?'. Ponadto zwazywszy, ze szkoda, o ktérej mowa w art. 129 ust. 2

17 M. Pchatek, [w:] Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, wyd. III, red. M. Gérski, M. Pchatek, W. Radec-
ki, Warszawa 2019, Legalis, komentarz do art. 129.

18 Wyrok SO w Poznaniu z dnia 10 pazdziernika 2016 r., XII C 807/15, LEX nr 2151870.

19 Wyrok SN z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08, LEX nr 503415.

20 M. Adamczyk, Dochodzenie roszczet odszkodowawczych na podstawie przepiséw dziatu IX ustawy - Pra-
wo ochrony Srodowiska, ,,Przeglad Prawa Publicznego” 2021, nr 11, s. 39 i n.

21 E.Klat-Gorska, A. Ostapski, Odszkodowanie z tytutu ograniczenia korzystania z nieruchomosci potozonej
w obszarze ograniczonego uzytkowania. Glosa do wyroku SN z dnia 11 marca 2020 r., I CSK 688/18,
»Przeglad Sadowy” 2021, nr 9, s. 103 i n.
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p.o.$., ma charakter szkody legalnej, to przepis przewidujacy jej kompensacje jest przepi-
sem o wyjatkowym charakterze*. Zgodnie natomiast z zasadami wykladni prawa przepi-
sy specjalne nie podlegaja wykladni rozszerzajacej, a takimi sg wlasnie przepisy p.o.$., na
co zresztg stusznie zwrdcit uwage SN.

Zdarzeniem szkodzacym nie jest zatem samo ustanowienie obszaru ograniczonego
uzytkowania, ale ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci (przewidziane
w zwigzku z ustanowieniem obszaru)®. Wobec tego, tak jak wskazal SN w komentowa-
nym wyroku, art. 129 ust. 1 oraz art. 129 ust. 2 p.o.$. pozostaja w oczywistym zwiazku, co
oznacza, Ze ustawowa materialng przestanka powstania roszczen odszkodowawczych
jest niemozno$¢ lub istotne ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub z jej czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem pozostajace
-W zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci’, wynikajacym
z wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania. Wobec tego nalezy mie¢ na uwa-
dze, ze jedli nieruchomos¢ znajduje si¢ na terenie OOU, ale nie wprowadzono zadnych
(nowych) ograniczen w sposobie korzystania z tej nieruchomosdci, to brak jest szkody
podlegajacej kompensacji, nawet jesli nieruchomos¢ utracita warto$¢. W art. 129 p.o.s.
przewidziano bowiem wprowadzenie ograniczen w korzystaniu z konkretnej nierucho-
mosci jako przestanke odszkodowawczg, a nie sam fakt wprowadzenia OOU?'. Proble-
matyczne zdaje sie by¢ przy tym samo brzmienie przepisu, bowiem korzystanie jest jed-
nym z atrybutéw prawa wlasnosci i dotyczy wykonywania aktéw wiadztwa wobec rzeczy.
Sama utrata wartosci rzeczy (jesli w ogdle wystepuje) nie jest ograniczeniem sposobu
»korzystania” z niej*.

Jak juz zostalo wskazane, szkoda z art. 129 ust. 2 p.o.$. musi wystapi¢ w zwiazku z ogra-
niczeniem korzystania z nieruchomosci, o czym $wiadczy wykladnia jezykowa. Owo
»ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci” wprowadza natomiast akt prawa
miejscowego ustanawiajacy OOU. Z tego wzgledu szkoda obejmuje wylacznie skutki
majatkowe z nalozonych na takim terenie nakazdw, zakazow i zalecen. Istotne jest wiec
ustalenie, czy po ich wprowadzeniu doszlo do ,,ograniczenia” korzystania z nieruchomo-
$ci, w tym utraty jej wartosci. W takim wypadku szkoda bedzie doznana strata i nie moz-
na tu mowic¢ o kompensacji skutkow zdarzen przysztych czy wykraczajacych poza zakres
ograniczen przewidzianych w akcie ustanawiajagcym OOU.

Pojecie szkody rysuje sie wiec inaczej w przepisach p.o.s. anizeli na gruncie Kodeksu
cywilnego. Szkoda majatkowa, o ktérej mowa w art. 361 § 2 k.c., dzieli si¢ na strate (szko-
de rzeczywista, damnum emergens) oraz utracone korzysci (szkode hipotetyczna, lucrum
cessans). Szkoda rzeczywista moze polega¢ zaréwno na zmniejszeniu si¢ aktywéw majat-
kowych, jak i zwigkszeniu pasywow przez powstanie nowych zobowigzan lub zwieksze-
nie juz istniejacych. Charakter szkody rzeczywistej moze mie¢ utrata lub obnizenie

22 ]. Pokrzywniak, Odpowiedzialnos¢ zarzgdzajgcego lotniskiem za szkody wynikajgce z ustanowienia obsza-
ru ograniczonego uzytkowania. Glosa do wyroku SN z dnia 6 czerwca 2019 r., II CSK 222/18, ,Glosa”
2021, nr 1,s.55in.

23 Ibidem, s. 56.

24 E. Klat-Gérska, A. Ostapski, Odszkodowanie..., s. 103.

25 J. Pokrzywniak, Odpowiedzialnos¢ zarzgdzajgcego..., s. 56.
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wartosci okre§lonego sktadnika aktywdw. Z kolei utracone korzysci to niepowigkszenie
sie majatku uprawnionego, nieuzyskanie spodziewanych aktywéw (zyskéw), dla osia-
gniecia ktérych jedyna przeszkodg okazata si¢ szkoda, albo niezmniejszenie sie pasy-
wow, ktore bylo oczekiwane i nie nastapilo jedynie wskutek zdarzenia rodzacego szko-
de®. Obie postaci uszczerbku majatkowego uregulowane w art. 361 § 2 k.c. podlegaja
obowigzkowi odszkodowawczemu. Jest to zasada pelnego odszkodowania, jednak od-
stepstwo od niej wskaza¢ moze ustawa lub umowa stron zobowigzaniowego stosunku
odszkodowawczego”. Ustawowa modyfikacja moze przybra¢ posta¢ okreslenia w tresci
normy prawnej zakresu indemnizacji innego niz wynikajacy z art. 361 § 2 k.c.?, z czym
mamy do czynienia w prawie ochrony $rodowiska. Ustawodawca bowiem uregulowat
w przepisach p.o.s. samodzielnie podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej zwia-
zanej z utworzeniem OOU. Tym samym stanowisko SN, zgodnie z ktérym pojecie szko-
dy z art. 129 ust. 2 p.o.§. obejmuje tylko strate (a nie utracone korzysci), jest trafne.
Przechodzac natomiast do kwestii rewitalizacji, tj. naktadéw poniesionych w celu wy-
pelnienia wymagan akustycznych przez istniejagce budynki, analizie nalezy podda¢
art. 136 ust. 3 p.o.$. Zgodnie z przepisem w razie okreslenia na obszarze ograniczonego
uzytkowania wymagan technicznych budynkéw szkoda, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2,
sa takze koszty poniesione w celu wypelnienia tych wymagan przez istniejace budynki.
Wykladnia jezykowa nakazuje rozumie¢ sformutowanie ,,koszty poniesione” jako $rodki
finansowe, ktore zostaly juz wydane (czas przeszly) w celu dostosowania akustycznego
budynkéw. Szkoda beda takie wydatki réwniez wtedy, gdy nie natozono bezposrednio na
okreslony podmiot obowigzkéw dostosowania®. Tak wiec trafne jest stanowisko SN
w glosowanym wyroku sprowadzajace pojecie szkody do nakladow, ktore zostaly juz po-
niesione. Warto przytoczy¢ przy tym tres¢ pozniejszej uchwaly SN z dnia 26 stycznia
2022 r., IIT CZP 100/22%, ktora jest poktosiem glosowanego orzeczenia. W omawianym
judykacie Sad Najwyzszy, opierajac rozwazania na wykladni literalnej, wskazal, ze
art. 136 ust. 3 p.o.$. nie pozostawia watpliwosci, ze chodzi o zaspokojenie na podstawie
ww. artykulu kosztéw juz poniesionych. Ustawodawca wyraznie wskazal na ,,koszty po-
niesione w celu wypelnienia tych wymagan przez istniejace budynki” (art. 136 ust. 3
p.0.8.) i ,poniesiong szkodg¢” (art. 129 ust. 2 p.o.8.). Widocznym zamiarem jest wiec ogra-
niczenie szkody w postaci kosztow rewitalizacji akustycznej wylacznie do kosztow juz
poniesionych, a nie do kosztéw, ktdre nastapia w przyszlosci. Przeciwna interpretacja
podwazataby zalozenie o racjonalnosci ustawodawcy, z czym nie sposéb sie nie zgodzic.
Koresponduje z tym réwniez stanowisko Iwony Forys, Magdaleny Habdas i Jana Kono-
walczuka, zgodnie z ktérym na podstawie art. 136 ust. 3 p.o.§. podzial dobr (alokacja

26 K. Czub, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak,
LEX/el. 2024, komentarz do art. 361.

27 A. Koch, [w:] Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353-626, wyd. 3, red. M. Gutowski, Warszawa
2022, Legalis, komentarz do art. 361.

28 M. Kalinski, [w:] Prawo zobowigzan - czgs¢ ogélna. System Prawa Prywatnego, t. 6, wyd. 4, red. A. Olej-
niczak, Warszawa 2023, Legalis, komentarz do art. 361 k.c.

29 B.Rakoczy, [w:] Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, Z. Bukowski i in., Warszawa 2013, LEX, komen-
tarz do art. 136.

30 Uchwata SN z dnia 28 stycznia 2022 r., III CZP 100/22, LEX nr 3425237.
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bedaca przestanka kompensacji) ma miejsce tylko pod warunkiem poniesienia nakla-
dow dostosowujacych budynek do podwyzszonych wymagan technicznych, gdyz wtedy
dopiero cel stabilizacyjny przeksztalca si¢ w skonkretyzowana alokacje i mozna zastana-
wiac sie nad kwestig podziatu kosztéw. Koszt prac realizujacych rewitalizacje akustyczna
budynku nie obciazy wtedy wtasciciela, gdyz jest w catosci przenoszony (alokowany) na
lotnisko®'.

Zwazywszy na dokonang analize, nalezy dojs¢ do wniosku, ze stanowisko SN w gloso-
wanym wyroku w zakresie przyznania odszkodowania od portéw lotniczych jest w pelni
zasadne, zaréwno co do przestanek stanowiacych podstawe odszkodowawcza, jak i ro-
dzaju szkéd podlegajacych wyréwnaniu. Przyjecie wyktadni zaprezentowanej przez Sad
Najwyzszy rodzi za$ pewne skutki prawne dla spoleczenstwa. Po pierwsze, cho¢ zapre-
zentowany przez sad poglad zdaje si¢ by¢ nieprzychylny dla poszkodowanych, nalezy
mie¢ jednak na uwadze, ze przez to, ze dotychczasowa praktyka orzecznicza bezpod-
stawnie rozszerzyla zakres zdarzen sprawczych i szkéd podlegajacych wyréwnaniu, to
wiele podmiotéw wystepowalo na droge sadowa, nawet mimo braku woli modernizacji
swoich budynkéw. Znaczenie tego wyroku jest wiec kluczowe z punktu praktyki stoso-
wania prawa, co znajduje potwierdzenie w Poznaniu, gdzie na kanwie tego przedmiotu
wydano okoto 1,7 tys. wyrokéw zasadzajacych tacznie kwote ponad 120 min zF*. Nowa
interpretacja SN moze wigc zapobiec kolejnej fali pozwoéw o zaplate z tytulu (nieponie-
sionych) kosztéw dostosowania akustycznego budynku do warunkéw w strefie ograni-
czonego uzytkowania. Po drugie, nalezy zauwazy¢, ze Sad Najwyzszy nie zamknal drogi
do uzyskania roszczenia dla osdb, ktore rzeczywiscie poniosty koszty zwigzane z izolacja
akustyczng budynkéw. SN wskazal w orzeczeniu na szczegélng normatywna regulacje
art. 136 ust. 3 p.o.$., na podstawie ktérego dopuszczalne jest dochodzenie roszczen
o zwrot juz poniesionych kosztéw nakladéw obejmujacych zabezpieczenia akustyczne.

6. Uwagi koncowe

Konstatujac, mozna jasno stwierdzi¢, iz linia orzecznicza w zakresie przyznawania od-
szkodowania zwigzanego z objeciem nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytko-
wania pozostaje niejednolita, a wrecz ze sobg sprzeczna. Ponadto stanowisko zakladajace
ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania jako samodzielnej przestanki przy-
znania odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, powielane w doktry-
nie, rozszerzylo zakres zdarzen sprawczych i szkdd podlegajacych wyréwnaniu. W glo-
sowanym judykacie natomiast stusznie przedstawione zostaly przestanki oraz rodzaj
szkody podlegajacy kompensacie. Tym samym przedmiotowy wyrok wskazuje kierunek

31 L Fory$, M. Habdas, J. Konowalczuk, Odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci w obsza-
rach ograniczonego uzytkowania lotnisk, cz. II, prawno-ekonomiczne zasady kompensacji szkéd, ,Nieru-
chomosci” 2021, nr 5.

32 L. Gdak, Koniec odszkodowari za halas od lotniska Lawica w Poznaniu?, 14 czerwca 2022 r., https://
gloswielkopolski.pl/koniec-odszkodowan-za-halas-od-lotniska-lawica-w-poznaniu-przepisy-byly-blednie-
interpretowane-mieszkancy-uwazaja-ze-to-skandal/ar/c1-16434099 [dostep: 23 marca 2023 r.).
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prawidlowej praktyki orzeczniczej w omawianym zakresie. Nie stanowi to jednak w pet-
ni rozwigzania problemu prawnego, jaki wystepuje na gruncie niniejszych zagadnien,
stad postulatem de lege ferenda jest doprecyzowanie przepiséw ustawy — Prawo ochrony
srodowiska w kontekscie obszaréw ograniczonego uzytkowania i w konsekwencji ujed-
nolicenie linii orzeczniczej.
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