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Abstract

The article is intended to introduce the nature of the liability for damages that
arises as a result of the entry into force of the regulations Limited Use Area (LUA)
around the airport. The jurisprudence of the Supreme Court and common courts is
dominated by the jurisprudence, according to which liability for damages should
be broadly understood, i.e. cover the effects of restrictions on the use of specific
real estate included in the act of local law on the opening of the LUA around the
airport, as well as the negative impact resulting from the establishment of the
LUA around an airport, which is a consequence of excessive aviation noise. Rep-
resentatives of the legal doctrine and some courts, however, take the position that
property owners may only seek compensation from the airport managing body for
specific restrictions on the use of the property, which are based on Art. 129 sec. 2 of
the Environmental Protection Law.

The author of the article supports the first of the above positions, noting that the
harmful event in the case of a claim for the purchase of real estate or its part, re-
ferred to in Art. 129 sec. 1 of the Environmental Protection Law is the enactment of
an act of local law containing restrictions on the manner of using the property or
its intended use in the current way. Contrary to the claim for redemption, the pro-
vision of Art. 129 sec. 2 of the Environmental Protection Law Act, it does not require
proving that, as a result of the establishment of the LUA, there has been a restric-
tion in the manner of using the property in the current manner. This means that
the harmful event is the creation of the LUA itself, which leads to the legalization of
aviation noise within the LUA and deprives the owners of real estate located with-
in the LUA of claims based on general provisions of civil law, such as the negative
claim under Art. 222 § 2 of the Civil Code and a claim for damages based on Art. 435
of the Civil Code.
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Wprowadzenie

Jednym z przejawéw postepu cywilizacyjnego jest rozwoj ustug komu-
nikacji lotniczej. W interesie publicznym lezy rozwdj lotnisk potozonych
w poblizu duzych skupisk ludzkich oraz zwigkszanie liczebno$ci dokony-
wanych z nich operacji lotniczych. Hatas lotniczy - bedacy nastepstwem
zarOwno operacji lotniczych, jak i operacji naziemnych towarzyszacych
dziatalno$ci lotniska — skutkuje przekroczeniem standardéw jakosci $ro-
dowiska i prowadzi do obnizenia komfortu zycia oséb mieszkajgcych
w poblizu lotnisk oraz spadku wartos$ci nieruchomosci, w szczegélnosci
o charakterze mieszkalnym.

W celu pogodzenia interesu publicznego, ktéry wyraza sie w rozwoju
komunikacjilotniczej, z interesem wtascicieli nieruchomosci dotknietych
oddziatywaniem ponadnormatywnego hatasu lotniczego polski ustawo-
dawca zawarl w ustawie z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska!
przepisy dotyczace miedzy innymi odpowiedzialnosci odszkodowawczej
wynikajgcej z objecia nieruchomosci sgsiadujacych z lotniskami grani-
cami obszaru ograniczonego uzytkowania (OOU). W ciggu ostatnich kil-
kunastu lat Sad Najwyzszy, sady powszechne oraz doktryna prawnicza
staraly sie okresli¢ charakter tej odpowiedzialnoSci.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie charakteru odpowie-
dzialno$ci odszkodowawczej bedacej nastepstwem wejscia w zycie OOU
wokot lotniska, a w szczegdlnosci zdefiniowanie zdarzenia szkodzacego
powodujacego spadek warto$ci nieruchomosci, ktére znajduja sie w gra-
nicach OOU. Omoéwienie powyzszej problematyki nastapi ze szczegol-
nym uwzglednieniem wybranych judykatéw Sadu Najwyzszego i sagdéw
powszechnych.

Konstytucyjna ochrona prawa wtasnosci
ijego ograniczenia z uwagi na interes publiczny

Dazac do pogodzenia interesu prywatnego zwigzanego z prawem wta-
sno$ci nieruchomoéci z interesem publicznym, ktéry zwigzany jest z roz-
wojem branzy lotniczej, ustawodawca winien mie¢ na wzgledzie naczelne
zasady ustrojowe wyrazone w Konstytucji RP. Jedng z takich zasad jest

1 Tekstjedn. Dz.U.z2021r., poz. 1973 ze zm.; dalej: p.o.$.
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zasada ochrony wtasnos$ci, unormowana w art. 21 ust. 1 Konstytucji RP.
Wtiasno$¢ nie jest prawem absolutnym i nie ma charakteru ius infinitum,
a zatem moze podlega¢ ingerencjom ze strony panstwa, gdy jest to uza-
sadnione potrzebami publicznymi. Jak celnie wyrazit to Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z 24 lipca 2009 r.%, Konstytucja RP chroni dobra
zwigzane zaréwno z interesem indywidualnym obywateli, jak i z potrze-
bami catego spoteczenstwa. Stosownie do okoliczno$ci zachodzi niekiedy
potrzeba dania pierwszenstwa jednemu dobru przed drugim.

Zgodnie z postanowieniami zawartymi w art. 31 ust. 3 i art. 64 ust.
3 Konstytucji RP ograniczenia konstytucyjnych praw, w tym i prawa
wlasnosci, moga by¢ ustanawiane w drodze ustawy. Nalezy opowiedzie¢
sie za stuszno$cia pogladu?®, Ze ograniczenia prawa wtasnosci moga by¢
rowniez zawarte w aktach prawa miejscowego? (art. 94 Konstytucji RP).

Ograniczenie zakresu korzystania z prawa wtasno$ci musi mie¢ uzasad-
nienie w jednej z warto$ci - wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP
- ktore wigza sie z ochrong interesu publicznego. Ograniczenia sg zatem
dopuszczalne, gdy sg konieczne w demokratycznym panstwie dla jego
bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska,
zdrowia i moralnoSci publicznej albo wolnosci i praw innych osob®, przy
czym nawet woéwczas dokonanie ingerencji w sfere praw i wolnosci jed-
nostki nie powinno by¢ nadmierne w stosunku do chronionej wartosci®.
Zgodnie zzasadg proporcjonalnos$ci, wyrazong w art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP, ustawodawca moze wprowadzaé wytgcznie ograniczenia konieczne do
osiggniecia celu, jakim jest ochrona interesu publicznego. Ograniczenia te
nie mogg naruszac istoty praw, w tym takze istoty prawa wtasnosci (art. 64
ust. 3 Konstytucji RP), ktérego ochrona powigzana jest z zasadami: dobra
ogdbtu, rownosci i sprawiedliwosci, a takze ochrony praw nabytych oraz
ochrony zaufania obywateli do panstwa - wywodzonymi z ogélnej idei
demokratycznego panstwa prawnego.

2 11 0SK 1518/08, LEX nr 552861.

3 Zob. E. Baginska, J. Parchomiuk [w:] R. Hauser, Z. K. Niewiadomski, A. Wrdbel (red.), System prawa
administracyjnego, tom 12. Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w administracji, Warszawa 2016, ss.
546-550.

4 Podobnie L. Bosek [w:] M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytucja RP. Komentarz do art. 1-86, Warszawa
2016, s. 782 (,mdéwiac doktadniej: uszczegdtawiane lub doprecyzowywane”).

5 Zob. art. 6 pkt 1lit. b ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (tekst jedn. Dz.U.
z 2021 ., poz. 1899 ze zm.), ktéry stanowi, ze celem publicznym w rozumieniu powyzszej ustawy jest
takze wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do obstugi ruchu lotniczego, w tym re-
jonow podejsé, oraz budowa i eksploatacja tych lotnisk i urzadzen.

6 Wyrok NSA z 14 lutego 2007 r., IT OSK 1167/06, Legalis nr 230301.
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Z powyzszych zasad nalezy wyprowadzi¢ zasade o wezszym charakterze,
jaka jest zasada réwnosci wobec ciezaréw publicznych ponoszonych wintere-
sie publicznym’, z czego wynika powinno$¢ obarczania wszystkich jednostek
obowigzkami wobec ogétu w sposob proporcjonalny. Ciezar ekonomiczny
inwestycji podejmowanych przez wtadze publiczne dla dobra wspélnoty, jak
podkreslit Trybunat Konstytucyjny, powinien by¢ roztozony rownomiernie.
Naruszeniem zasady sprawiedliwo$ci spotecznej wyrazonej w art. 2 Konsty-
tucji RP bytaby odmowa przyznania rekompensaty wtascicielom gruntéw,
ktérzy znoszg ograniczenia prawa wiasnos$ci. Naruszeniem sprawiedliwosci
spotecznejjest sytuacja, gdy wspolnota przerzuca swoje obcigzenia na niekto-
rych tylko sposrdd ogdtu wihascicieli, podejmujac ingerencje w prawo wiasno-
$cize wzgledu na realizacje celéw wspdlnoty?®. Taka sytuacja pojawia sie, gdy
uszczerbkiem dotknieta jest $cisle ograniczona grupa podmiotéw, a rozmiar
obcigzen i zwigzanych z tym uszczerbkéw przekracza normalng miare, jaka
niesie ze sobg wspotzycie w spotecznosciach®.

Powyzsze uwagi mozna odnies$¢ do zjawisk towarzyszacych rozwojowi
transportu lotniczego. Zgodnie z zasadg rownosci wobec ciezaréw publicz-
nych ponoszonych w interesie publicznym — negatywne skutki rozwoju
komunikacji lotniczej moga dotyczy¢ wtascicieli nieruchomosci sgsiaduja-
cych zlotniskami, lecz z tytutu wynikajacych z tego ograniczen prawa wia-
snos$cinieruchomos$ci powinni oni otrzymacé odpowiednie rekompensaty.

W doktrynie podkre$la sie, ze skoro dziatanie wyrzadzajace szkode jest
podejmowane w szeroko pojmowanym interesie publicznym, to réwniezna-
stepuje to w interesie poszkodowanego, co juz wjakims$ stopniu prowadzi do
zrekompensowania poniesionego ciezaru publicznego zwigzanego z ograni-
czeniem jego prawa wiasnosci. Z tego tez wzgledu obowigzek rekompensaty
powinien zostaé zawezony tylko do przypadkéw szczegdlnych naruszen
zasady réwnosci - a to oznacza, ze w przypadku legalnych dziatan wiadzy
publicznej nie znajduje zastosowania wymég pelnego odszkodowania
wskazany w art. 77 Konstytucji RPY.

Na gruncie ustawy Prawo ochrony $rodowiska ingerencjg w prawo
wlasnosci nieruchomosci narazonych na hatas lotniczy, ktory przekracza

7 E.Baginska, J. Parchomiuk [w:] R. Hauser, Z.K. Niewiadomski, A. Wrébel (red.), System..., tom 12, op.
cit., ss. 182-184.

8 Wyrok TK z18 grudnia 2014 r., K 50/13, OTK-A 2014, nr 11, poz. 121.

9 E.Baginska, J. Parchomiuk [w:] R. Hauser, Z.K. Niewiadomski, A. Wrébel (red.), System..., tom 12, op.
cit., s. 185.

10 Zob. np. J. Konowalczuk, M. Habdas, I. Fory$, L. Drobiec, Warto$¢ nieruchomosci w sgsiedztwie lotnisk,
Warszawa 2021, s. 17.
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standardy jakosci Srodowiska, jest uchwalenie przez sejmik wojewodztwa
aktu prawa miejscowego dotyczgcego utworzenia OOUY, ktory to akt moze
zawiera¢ takze ograniczenia dotyczace sposobu korzystania z konkretnych
nieruchomosci objetych jego granicami.

Zgodnie z wyzej przedstawionymizasadami konstytucyjnymi ogranicze-
niom prawa wiasnosci spowodowanym tg ingerencjg powinny towarzyszy¢
niezbedne rekompensaty dla wtascicieli tych nieruchomosci w celu pokry-
cia szkdd przez nich poniesionych — do ktorych nalezy tez zaliczy¢ obni-
zenie warto$ci nieruchomosci. Rekompensaty powinny by¢ odpowiedzig
na zakres obcigzen i ograniczen, o ile przekraczajg one w spos6b znaczacy
przecietng ucigzliwo$é, jaka pociaga za sobg rozwéj lotnisk i komunikacji
lotniczej. Ucigzliwos$ci, ktére znosza wiasciciele nieruchomosci sgsiaduja-
cych zlotniskami, majg zaréwno charakter faktyczny, polegajacy na znosze-
niu hatasu lotniczego przekraczajacego standardy jakosci Srodowiska, jak
i prawny — wyrazajacy sie w réznych ograniczeniach w korzystaniu przez
wtasciciela nieruchomosci z uprawnien wynikajacych z art. 140 k.c.?2

W toku postepowan sgdowych, oceniajgc stany faktyczne zwigzane
z konkretnyminieruchomosciami, sady powinny rozstrzyga¢, ktore z tych
ograniczen jest ograniczeniem naruszajacym uprawnienia witasciciela
ponad przecietng miare, prowadzacym do obnizenia wartosci nierucho-
mosci i wymagajacym przyznania rekompensaty.

Dochodzenie roszczen odszkodowawczych
za szkode spowodowang halasem lotniczym
w okresie przed utworzeniem OOU

Wzajemne relacje prawne podmiotu zarzadzajgcego lotniskiem z wtasci-
cielaminieruchomosci, ktére sg usytuowane w poblizu lotniska, w okresie
przed utworzeniem OOU, oparte sg na przepisach ogélnych prawa cywil-

W mys$l art. 135 ust. 1 p.o.$. tworzenie OOU moze nastapi¢ nie tylko dla lotniska, lecz réwniez dla
oczyszczalni $ciekow, sktadowiska odpadéw komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, li-
niiistacji elektroenergetycznej, obiektow sieci gazowej oraz instalacji radiokomunikacyjnej, radiona-
wigacyjnej i radiolokacyjnej. Orzeczenia wydane przez Sad Najwyzszy i sady powszechne w sprawach
00U wokot lotnisk mogg mie¢ odpowiednie zastosowanie do OOU wokét innych obiektéw wskaza-
nych wart. 135 ust. 1p.o.5.

2 W przypadku uzytkownika wieczystego ograniczeniu bedg podlegaé¢ uprawnienia wymienione w art.
233 k.c.
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nego. W przypadku stosowania tych przepisow zdarzeniem powodujacym
szkode bedzie emisja (w rozumieniu art. 3 pkt 4 ppkt b p.o.$.) hatasu lotni-
czego (w rozumieniu art. 3 pkt 5 p.o.$.) - jako zjawiska fizycznego.

Nalezy pamieta¢, ze art. 143 k.c. wprowadzit do prawa polskiego pojecie
przestrzennych granic wiasnos$ci nieruchomosci gruntowej, ustalajac je
tak wysokoitak gteboko, jak to wynika ze spoteczno-gospodarczego prze-
znaczenia konkretnej nieruchomosci. Nieruchomos$¢ gruntowg nalezy
ujmowacé w sposéb przestrzenny, jako tréjwymiarows bryte, gdyz jej wia-
$ciciel moze korzystaé zaréwno z powierzchni gruntu, jak i z przestrzeni
pod gruntem oraz z przestrzeni powietrznej nad gruntem. Ponadnorma-
tywny hataslotniczy jest zatem immisja, ktéra nie dotyczy samego gruntu,
lecz oddziatuje na przestrzen ponad nim, az do gérnych granic nierucho-
moSci wynikajgcych ze spoteczno-gospodarczego jego przeznaczenia.
Emisja hatasu lotniczego przekraczajgcego standardy jako$ci srodowiska
jest zatem zakt6caniem korzystania z nieruchomosci w jej przestrzennym
wymiarze, co stanowi ograniczenie jednego z podstawowych uprawnien
wiascicielskich wynikajgcych z art. 140 k.c., czyli uprawnienia do korzy-
stania z rzeczy (ius utendi) z wytgczeniem innych oséb.

Podstawowe znaczenie dla powstania roszczen wtasciciela nierucho-
mosci poddanej dziataniu ponadnormatywnego hatasu lotniczego ma
ustalenie, Ze jego emisja jest dziataniem bezprawnym?!. Dla ochrony przed
emisjg hatasu lotniczego w rozmiarze przekraczajacym standardy ochrony
Srodowiska istotny jest zakaz wyrazony w art. 144 ust. 112 p.o.5. W mysl
tych przepiséw eksploatacja instalacji, powodujgca m.in. emisje hatasu,
nie moze powodowa¢é przekroczenia standardéw jakoSci srodowiska poza
terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytut prawny. Emisja po-
nadnormatywnego hatasu lotniczego poza terenem lotniska jest zatem
dziataniem bezprawnym, gdyz polega na naruszeniu obowigzku nato-
zonego na podmiot zarzadzajacy lotniskiem przez art. 144 ust. 112 p.o.§.
Jednocze$nie w art. 144 ust. 3 p.o.$. wprowadzono wyjatek od powyzszej
zasady - umozliwiajgcy emisje ponadnormatywnego hatasu lotniczego
poza terenem, do ktérego ma tytut prawny podmiot zarzadzajacy lotni-
skiem, w przypadku utworzenia OOU.

Stwierdzenie bezprawnosci dziatania umozliwia wtascicielowi nieru-
chomosci sgsiadujacej z lotniskiem podejmowanie okres$lonych dziatan

B A. Wilk, Ochrona wtasnosci nieruchomosci przed immisjami w prawie polskim, Warszawa 2016,
ss.1821183.
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prawnych, w tym dochodzenie szeregu roszczen przed sgdem powszech-
nym. Wsrod podstaw prawnych tych roszczen wymienia sie art. 222 § 2
wzw. zart. 144 k.c., ktore to przepisy dotyczg zadania przywrdcenia stanu
zgodnego z prawem i zaniechania naruszen w postaci immisji na grunt
sgsiedni. Roszczenia zgltoszone w sgdzie powszechnym przez wtasciciela
nieruchomos$ci mogg by¢ takze oparte na art. 323 ust. 1 p.o.S. oraz art. 435
k.c. —dotyczacych roszczen odszkodowawczych®®.

Zgodnie z art. 144 k.c. wiasciciel nieruchomosci powinien przy wy-
konywaniu swego prawa powstrzymywa¢ sie od dziatan, ktére by zakto-
caty korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare,
wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa i stosunkéw
miejscowych. W doktrynie przyjmuje sie, ze immisja jest wiec dziataniem
na wlasnym gruncie, ktérego skutki rozciagajg sie na grunt sasiedzki'®.
Zaklécaniem korzystania z nieruchomosci sgsiedniej jest réwniez emito-
wanie nadmiernego hatasu lotniczego docierajgcego do sgsiednich nieru-
chomosci.

W przypadku roszczenia negatoryjnego - opartego na art. 222 § 2w zw.
zart. 144 k.c. - legitymowanymi czynnie do jego dochodzenia sg wtascicie-
le nieruchomosci poddanej immisji. Kazda nieruchomos¢ (budynkowa,
lokalowa, gruntowa) — bez wzgledu na to, kto jest jej wlascicielem - ktéra
zostata poddana tego rodzaju immisji, jak przekraczajacy standardy jako-
Sci Srodowiska hatas lotniczy, jest nieruchomoscia sgsiednig, niezaleznie
od jej potozenia, odlegtosciiliczby nieruchomosci dzielgcych jg od nieru-
chomoscilotniskowej, gdzie znajdowato sie Zrédto immisjiv. Legitymacja
bierna przystuguje wtascicielom nieruchomosci sgsiednich, ktérzy wbrew
dyspozycji art. 144 k.c. nie powstrzymali sie od dziatania lub zaniechania
na wlasnym gruncie, prowadzacego do zaklécenia korzystania z nieru-
chomosci sgsiednich. W przypadku emisji hatasu lotniczego - w procesie,
ktérego przedmiotem jest rozstrzygniecie zasadnosci roszczenia negato-
ryjnego - po stronie pozwanej powinien wystgpi¢ podmiot zarzadzajacy
lotniskiem w rozumieniu art. 2 pkt 7 ustawy z 3 lipca 2002 r. Prawo lotni-
cze®®. W przypadku skutecznej realizacji przed sgdem roszczenia opartego

“ R. Paczuski, Prawo ochrony $rodowiska, Bydgoszcz 1994, s. 78.

15 K.B. Wojciechowska, Lotniskowy obszar ograniczonego uzytkowania, Warszawa 2019, s. 198.

16 Zob. T. Dybowski, Ochrona wtasnosci w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1969, s. 319, J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, ss. 77178, A. Wilk, Ochrona wtasnosci..., op. cit., s. 47.

7 A. Machnikowska [w:] M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2019, s. 383.

18 Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1970 ze zm.; dalej: pr. lotn.
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na art. 222 § 2 w zw. z art. 144 k.c. wiasciciel nieruchomosci dotknietej
immisjg zwigzang z hatasem lotniczym mogiby uzyskaé wyrok zakazujacy
wykonywania na lotnisku startéw i lgdowan samolotéw.

Oprdcz roszczenia negatoryjnego wiasciciel nieruchomosci dotknietej
ponad miare hatasem lotniczym moze kierowa¢ do podmiotu zarzgdzaja-
cego lotniskiem takze roszczenie odszkodowawcze, oparte na art. 435 k.c.
W pi$miennictwie podkres$lono, ze odpowiedzialno$é¢ odszkodowawcza
przewidziana w tym przepisie powstaje tylko wtedy, gdy hatas przekracza
dopuszczalne granice wyznaczone np. przez normy techniczne i lekarskie
podajace poziom dopuszczalnego hatasu®. Odpowiedzialno$é na podsta-
wie art. 435 k.c. jest wytaczona w odniesieniu do szkéd, ktére zostaty wy-
rzadzone przez dopuszczalne immisje.

Zagadnienie odpowiedzialno$ci podmiotu zarzadzajacego lotniskiem
za hataslotniczy, jako opartej na zasadzie ryzyka, budzi dyskusje w orzecz-
nictwie Sagdu Najwyzszego i sagdéw powszechnych. Przyktadem orzeczenia,
w ktéorym SN wskazat na art. 435 k.c. jako mozliwg podstawe prawng od-
powiedzialno$ci Skarbu Panstwa za szkode wyrzadzong przez dziatalnos¢
bazy lotnictwa wojskowego, w tym nadmierny hatas emitowany przez
startujgce i lgdujgce samoloty wojskowe, jest wyrok z 31 stycznia 2014 r.2°
W powyzszej sprawie nieruchomo$¢ narazona na emisje ponadnorma-
tywnego hatasu lotniczego znajdowata sie poza granicami OOU, zatem nie
mogt mie¢ w tym konkretnym przypadku zastosowania, jako podstawa
prawna powodztwa, art. 129 ust. 2 p.o.$. Ograniczenia w korzystaniu z nie-
ruchomosci nie byty spowodowane postanowieniami aktu prawa miejsco-
wego, czyli szkoda, ktérej doznat witasciciel nieruchomosci, nie byta tzw.
szkodg legalng. Zdarzeniem szkodzgacym — w ocenie Sadu Najwyzszego
- byt hatas lotniczy emitowany podczas startéw i ladowan samolotow?.

W cze$ci judykatéw, np. wyroku Sagdu Apelacyjnego w Warszawie z 18
maja 2017 r.?2, podnosi sie jednak, ze lotnisko nie jest przedsiebiorstwem
wprawianym w ruch za pomocg sit przyrody, a za to jest nim przedsiebior-
stwo przewoznika lotniczego. Emitentem hatasu lotniczego sg bowiem

9 B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, ,Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 2 lipca 1969 ., I CR 208/69”,
OSPiKA 1971, z. 5, ss. 201-203.

20 I CSK 187/13, Legalis nr 1092603.

2 W orzeczeniu Sad Najwyzszy wskazal, ze nie jest wykluczona odpowiedzialnoé¢ za szkode wyrzadzong
przez dziatalno$¢ bazy lotnictwa wojskowego, w tym nadmierny hatas emitowany przez startujgce i la-
dujace samoloty wojskowe, o ile poszkodowany wykaze wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci delik-
towej opartej na art. 435§ 1 k.c., a pozwany nie wykaze wskazanych w nim przestanek egzoneracyjnych.

2 VI ACa 916/15, Legalis nr 1673992.
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statki powietrzne, niebedace z reguty wiasnoscig podmiotu zarzadzajace-
go lotniskiem. Watpliwosci zwigzane z traktowaniem lotniska jako zakta-
du wprawianego w ruch za pomoca sit przyrody zostaty dostrzezone takze
przez SA w Warszawie w wyroku z 12 pazdziernika 2012 r.2 W uzasadnie-
niu tego orzeczenia stwierdzono, ze hatas wywotujg startujace i ladujgce
samoloty, ktére nie sg przedmiotem witasnoSci ani posiadania podmiotu
zarzadzajacego lotniskiem, gdyz naleza do przewoznikéw lotniczych. Sad
ten przyjat jednak, ze ruch lotniczy jest nierozerwalnie zwigzany z dzia-
talno$cig kazdego lotniska, a sama czynno$¢ przyjmowania samolotéw
i umozliwiania im startéw jest elementem dziatalno$ci podmiotu zarzg-
dzajacego lotniskiem.

Kolejna samodzielng podstawe roszczen dotyczacych szkéd spowodo-
wanych oddziatywaniem na $rodowisko, dodatkowg w stosunku do prze-
piséw kodeksu cywilnego, zawiera art. 323 p.0.5.% Przewidziana w tym
przepisie odpowiedzialno$¢ za bezprawne oddziatywanie na Srodowisko
ma charakter odpowiedzialno$ci na zasadzie ryzyka. Wtasciciel nieru-
chomosci, do ktérej dociera hatas lotniczy przekraczajacy standardy
ochrony Srodowiska, jesli zagraza mu lub zostata mu wyrzadzona szko-
da, moze zada¢ od podmiotu zarzadzajacego lotniskiem przywrécenia
stanu zgodnego z prawem i podjecia sSrodkéw zapobiegawczych, w szcze-
gblnosci przez zamontowanie instalacji lub urzadzen zabezpieczajacych
przed zagrozeniem lub naruszeniem. W razie gdy jest to niemozliwe lub
nadmiernie utrudnione, wtasciciel nieruchomosci dotknietej immisjg
moze zwroci¢ sie z zgdaniem zaprzestania dziatalnosci powodujacej to
zagrozenie lub naruszenie.

Wszystkie oméwione powyzej roszczenia ujmuja - jako zdarzenie szko-
dzace — emisje hatasu bedacg nastepstwem wykonywanych na lotnisku
operacji lotniczych i operacji naziemnych, ktére towarzysza pracy lotni-
ska. Szkoda przejawiajgca sie w spadku warto$ci nieruchomosci, do ktorej
dociera ponadnormatywny hatas lotniczy, jest nastepstwem narazenia
nieruchomodéci i przebywajacych w niej oséb na ucigzliwosci akustyczne
zwigzane z funkcjonowaniem lotniska.

Brak ingerencji ustawodawcy w stosunki tgczgce podmiot zarzadzaja-
cy lotniskiem z wtascicielami nieruchomosci z nim sgsiadujacych mogt-

» VI ACa 572/12, Legalis nr 739233.
2 A, Jaworowicz-Rudolf [w:] M. Bar, M. Gorski, J. Jendroska, J. Jerzmanski, M. Pchatek, W. Radecki,
S. Urban, Prawo ochrony $rodowiska. Komentarz, Warszawa 2019, s. 231.
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by skutkowaé brakiem stabilno$ci w dziataniu podmiotu zarzadzajacego
lotniskiem. Dgzenie do ochrony interesu publicznego wyrazajacego sie
w zapewnieniu niezaktéconej dziatalno$ci lotniska, a takze ochrona in-
teresu prywatnego, sprowadzajgca sie do uzyskania przez witascicieli
nieruchomosci sgsiadujacych z lotniskiem stusznych rekompensat - do-
prowadzity do uchwalenia przez ustawodawce przepiséw szczegdlnych,
ktére odpowiadaé majg swoistosci relacji zachodzgcych pomiedzy obie-
ma stronami. Prébe pogodzenia obu sprzecznych ze sobg intereséw usta-
wodaweca podjat, uchwalajac ustawe Prawo ochrony $rodowiska, ktéra
zawiera kluczowe dla tego rodzaju odpowiedzialnosci przepisy (art. 129
i135).

00U wokét lotniska

Z uwagi na potrzebe ochrony interesu publicznego oraz na specyfi-
ke branzy lotniczej, ktérej dziatalno$¢ wigze sie z brakiem mozliwosci
zachowania w sposob zgodny z art. 144 ust. 1i 2 p.0.5.%°, ustawodawca
umozliwit dokonanie - aktem prawa miejscowego o utworzeniu OOU
- swego rodzaju legalizacji hatasu lotniczego przekraczajgcego stan-
dardy jakos$ci Srodowiska?. W przypadku OOU podstawowym celem
jego utworzenia jest legalizacja, stosownie do art. 144 ust. 3 p.o.S., prze-
kroczen standardéw jakosci Srodowiska na objetym jego granicami
terenie?.

Kontynuowanie w sposéb zgodny z prawem dziatalno$ci lotnisk, ktore
nie mogg dotrzymac standardéw jakosci srodowiska w zakresie akustyki,
jest zatem mozliwe woéwczas, gdy sejmik wojewddztwa, dziatajac na pod-
stawie art. 135 ust. 1i 2 p.o.$., podejmie uchwate o utworzeniu OOU. Na
skutek wejscia w zycie tej uchwaty wokot lotniska - jako obiektu waznego
z punktu widzenia interesu publicznego - powstaje wyodrebniony obszar,
w granicach ktérego emisja ponadnormatywnego hatasu lotniczego nie
ma charakteru zdarzenia szkodzacego. Przepis art. 135 p.o.$. stanowi za-

% K. Gruszecki, Prawo ochrony $rodowiska. Komentarz, Warszawa 2019, ss. 369 i 370.

% Tworzac OOU, rozwigzuje si¢ tym samym problem braku mozliwoéci dotrzymania przez lot-
nisko standardéw jakosci $rodowiska; zob. K.B. Wojciechowska, Lotniskowy obszar..., op. cit.,
ss. 81-84.

7 R. Trzaskowski, ,Odpowiedzialnoéé¢ przedsiebiorstwa (zaktadu) wprawianego w ruch za pomocg sit
przyrody (art. 435 k.c.) za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z emisji dopuszezalnych
w $wietle prawa ochrony §rodowiska”, Palestra 2011, nr 3-4, ss. 1261 127.
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tem wyjatek od wyrazonej w art. 144 ust. 1 p.o.$. zasady nieprzekraczania

standardow jakosci srodowiska?. Nalezy podzieli¢ poglad, Ze utworzenie

OO0U pozwala podmiotowi zarzadzajagcemu lotniskiem na naruszanie wy-

magan jakos$ci Srodowiska poprzez oddziatywanie ponadnormatywnym

hatasem lotniczym na sgsiednie nieruchomosci, do ktérych tytut prawny
posiadajg inne podmioty®.

Tworzgc OOU, sejmik wojewodztwa - na podstawie art. 135 ust. 3ap.o.S.
- okresla:

a) granice OOU,

b) ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu (np. zakaz budowy bu-
dynkéw mieszkalnych, zakaz prowadzenia placéwek os§wiatowych,
opieki zdrowotnej itp.),

c) wymagania techniczne budynkéw (np. obowigzek dodatkowego zabez-
pieczania budynkéw przed hatasem),

d) dopuszczalny sposéb korzystania z terenu.

W obrebie OOU zostaje wytaczony dotychczasowy porzadek prawny
oparty na normach prawa powszechnie obowigzujgcych. Wydany na
podstawie upowaznienia ustawowego akt prawa miejscowego tworzacy
OOU ogranicza uprawnienia wtasciciela nieruchomosci wskazane w art.
140 k.c. Od dnia wej$cia w zycie uchwaty o ustanowieniu OOU wtasciciel
nieruchomosci nie moze dochodzi¢ przed sgdem ochrony swego prawa
na podstawie art. 222 § 2w zw. z art. 144 k.c., czyli domaga¢ sie zaprzesta-
nia dokonywania immisji polegajacej na wytwarzaniu hatasu lotniczego
przekraczajacego standardy jako$ci Srodowiska®’. Z uwagi na to, Ze art.
129 ust. 2 p.o.$. ma charakter lex specialis w stosunku do przepiséw ogél-
nych prawa cywilnego, wylgczone jest réwniez dochodzenie odszkodo-
wania opartego na art. 435 k.c.

Powyzsze nie oznacza jednak, ze wtasciciele nieruchomosci usytuowa-
nych w granicach OOU zostajg pozbawieni ochrony prawnej; w art. 129
p.o.$. zawarto bowiem szczegdlnego rodzaju roszczenia, tj. roszczenie
o wykup nieruchomosci (ust. 1) i roszczenie odszkodowawcze (ust. 2).
Uprawnione jest réwniez dochodzenie - na podstawie art. 136 ust. 3 p.o.S.
-zwrotu kosztoéw poniesionych na ograniczenie skutkéw niekorzystnego
oddziatywania sgsiednich nieruchomosci, czyli na tzw. rewitalizacje aku-

28 Wyrok SN z 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08, Legalis nr 161291.

2 B. Rakoczy [w:] B. Rakoczy, Z. Gotebiowski, J. Ratajczak, G. Smolibowska-Hruszka, Obszar ograniczo-
nego uzytkowania w prawie polskim, Poznan 2011, s. 92.

% Wyrok SN z 21 sierpnia 2013 r., IT CSK 578/12, Legalis nr 744446.
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styczna. Przedmiotem dalszej analizy jest roszczenie odszkodowawecze,
o ktéorym mowa w art. 129 ust. 2 p.o.S.

Roszczenie odszkodowawcze
przewidziane w art. 129 ust. 2 p.o.$.

Stosownie do art. 129 ust. 2i 3 w zw. z art. 136 ust. 1 p.o.$., w zwigzku
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomos$ci w wyniku utworze-
nia OOU jej wiasciciel, uzytkownik wieczysty i osoba, ktorej przystuguje
prawo rzeczowe do nieruchomosci, moga zagda¢ odszkodowania za ponie-
siong szkode, obejmujacg réwniez zmniejszenie warto$ci nieruchomosci.
W sprawach spornych dotyczacych wysokos$ci odszkodowania wtasciwy-
mi do rozstrzygania tych sporéw sg — zgodnie z art. 136 ust. 1 p.o.S$. — sady
powszechne.

Przepisart. 129 ust. 2 p.o.S. jest przepisem szczegbdlnym, ktoéry w catosci
reguluje odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg za skutki utworzenia OOU.
Pierwotnym zdarzeniem szkodzgcym byta emisja ponadnormatywnego
hatasu skutkujaca obnizeniem warto$ci nieruchomosci sgsiadujacych
z lotniskiem. Zmiana rezimu odpowiedzialnosci odszkodowawczej po
wejsciu w zycie aktu prawa miejscowego o utworzeniu OOU oznacza, ze
podmiot dotychczas uprawniony - m.in. do uzyskania odszkodowania -
powinien go dochodzié¢ na podstawie przepisow, ktére majg charakter lex
specialis w stosunku do przepiséw okre$lajacych ogélne zasady tej odpo-
wiedzialnosci.

Wynikajacymizart. 129 ust. 2i 3 p.o.$. przestankami odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej zwigzanej z ograniczeniem sposobu korzystania z nie-
ruchomo$ci oraz z utworzeniem OOU s3:

4 wejscie wzycie aktu prawa miejscowego o utworzeniu OOU powoduja-
cego ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci,

¢ szkoda poniesiona przez witasciciela nieruchomosci, jej uzytkownika
wieczystego lub osobe, ktérej przystuguje prawo rzeczowe do nieru-
chomosci,

4 zwigzek przyczynowy miedzy wprowadzonym ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci a szkoda.

Kluczowg kwestig dla okreslenia charakteru odpowiedzialnoSci od-
szkodowawczej opartej na art. 129 ust. 213 p.o.S. jest dokonanie wyktadni
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uzytego w tym przepisie sformutowania ,w zwigzku z ograniczeniem spo-
sobu korzystania z nieruchomosci”. Odpowiedzi na pytanie, jak powinno
by¢ interpretowane to sformutowanie, nalezy upatrywaé we wtasciwym
wskazaniu Zrédta tego ograniczenia, czyli w okresleniu zdarzenia szko-
dzacego.

Odpowiedzialno$¢ odszkodowawecza oparta na art. 129 ust. 2w zw. z ust.
3 p.o.$. moze by¢ interpretowana w sposéb ograniczony i sprowadza¢ sie
do szkdéd wynikajacych z wprowadzenia w tresci aktu prawa miejscowe-
go o utworzeniu OOU, na podstawie art. 135 ust. 3a p.o.$., normatyw-
nych ograniczen® w stosunku do konkretnych nieruchomoéci. Przy takim
ujeciu odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej — w przypadku gdy postano-
wienia aktu prawa miejscowego dotyczace konkretnej nieruchomosci
potozonej w granicach OOU nie naktadajg ograniczen w korzystaniu z niej
-niedochodzido zdarzenia szkodzgcego powodujacego powstanie szkody.
Poza zakresem odszkodowania pozostajg skutki samego utworzenia OOU
i objecia jego granicami réwniez nieruchomosci, w stosunku do ktérych
nie zastosowano ograniczen wymienionych w art. 135 ust. 3a p.o.s. Para-
doksalnie zatem sytuacja prawna wtascicieli nieruchomosci potozonych
w obrebie OOU, do ktorych nie majg zastosowania normatywne ograni-
czenia oparte na art. 135 ust. 3a p.o.$., roOwniez ulega pogorszeniu. Wobec
takiego ujecia zakresu odpowiedzialno$ci odszkodowaweczej podmioty
te — na skutek wprowadzenia nowego, wyjatkowego rezimu prawnego -
zostaty pozbawione mozliwo$ci dochodzenia przed sgdami roszczen ne-
gatoryjnych i odszkodowawczych opartych na ogélnych przepisach prawa
cywilnego, a w zamian nie otrzymaty one mozliwosci odchodzenia od-
szkodowania na podstawie innych przepiséw prawnych, skoro dochodze-
nie roszczenia odszkodowawczego z art. 129 ust. 2 p.o.$. miatoby sie wigzaé
z obowigzkiem wykazania zdarzenia szkodzacego w postaci konkretnych
ograniczen dotyczacych sposobu z korzystania z nieruchomosci lub jej
przeznaczenia zawartych w uchwale o utworzeniu OOU.

Innym podej$ciem do interpretacji odpowiedzialnosci odszkodowaw-
czej opartej na art. 129 ust. 21i 3 p.o.S. jest upatrywanie zdarzenia szko-
dzacego w wejSciu w zycie uchwaty sejmiku wojewddztwa o utworzeniu
OO0U. Dziataniem szkodzgcym dla nieruchomosci jest woéwczas powstanie
samego OOU wokot lotniska - co jest rownoznaczne z przyjeciem, ze dzia-

1 Dotyczy ograniczen w zakresie przeznaczenia terenu, wymagan technicznych dotyczacych budyn-
kéw oraz sposobu korzystania z terenéw.
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tanie szkodzace dotyczy wszystkich nieruchomosci objetych granicami
tego obszaru. W takim ujeciu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wy-
nikajacej z art. 129 ust. 2 p.o.S. przepis ten, jako lex specialis w stosunku
do przepiséw ogdélnych, samodzielnie i w wyczerpujacy sposob reguluje
wszystkie skutki utworzenia OOU*.

W art. 136 ust. 2 p.o.S$. ustawodawca wskazat, Ze zobowigzanym do wy-
platy odszkodowania jest ten, ktérego dziatalno$é spowodowata wprowa-
dzenie ograniczen w zwigzku z utworzeniem OOU. Uchwaty o utworzeniu
OOU nie okreslajg konkretnie podmiotéw, ktére bedg zobowigzane do
wyptaty odszkodowania. Jak wyjasnit Wojewddzki Sgd Administracyjny
w Warszawie, kwestia dotyczaca ustalenia podmiotu zobowigzanego do
wyptaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci wigze sie z ustale-
niem legitymacji biernej w postepowaniu cywilnym?3.

Intencjg ustawodawcy byto, aby ryzyko szkéd zwigzanych z dziatalno-
Scig ucigzliwa dla otoczenia ponosit podmiot, ktéry te dziatalnos¢ podej-
muje dla wlasnej korzysci (cuius damnum eius periculum). Legitymowanym
biernie w ewentualnym postepowaniu nie jest zatem sejmik wojewddz-
twa, czyli organ, ktory podjat uchwate o utworzeniu OOU. Podmiotem
legitymowanym biernie nie bedzie tez przewoznik lotniczy, ktérego sa-
moloty generujg nadmierny hatas, lecz podmiot zarzgdzajacy lotniskiem
w rozumieniu art. 2 pkt 7 pr. lotn., prowadzacy dla wtasnej korzysci dzia-
talno$¢ powodujaca ograniczenia i pobierajacy od przewoznikéw lotni-
czych optaty za korzystanie z infrastruktury lotniska.

W kolejnej czeSci artykutu podjeta zostanie proba przedstawienia, jak
dotychczasowe orzecznictwo Sadu Najwyzszego i sadow powszechnych
starato sie ujgé zakres odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej przewidzianej
w art. 129 ust. 2 p.o.$. oraz w czym upatrywato zdarzenia powodujgcego
powstanie szkody.

Zakres odpowiedzialnosci odszkodowawczej
wynikajacej z przepisu art. 129 ust. 2 p.o.S.

Sad Najwyzszy i sady powszechne podjety probe rozstrzygniecia zakre-
su odpowiedzialno$ci odszkodowawczej powstajacej po utworzeniu OOU

% K.B. Wojciechowska, Lotniskowy obszar..., op. cit., s. 198.
¥ Wyrok WSA w Warszawie z 30 kwietnia 2008 r., IV SA/Wa 2463/07, Legalis nr 164844.
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wokét lotnisk. Kluczowg kwestig pozostaje odpowiedz na pytanie, czy od-
powiedzialno$¢ ta dotyczy¢ bedzie tylko szkdd bedacych nastepstwem nor-
matywnych ograniczen przewidzianych bezposrednio w tresci aktu prawa
miejscowego o utworzeniu OOU, czy tez obejmowa¢ bedzie straty wyni-
kajace z innych okolicznosci bedacych nastepstwem ponadnormatywne-
go hatasu lotniczego, skutkujacych obnizeniem warto$ci nieruchomosci;
w szczegdblnosci - czy Zroédltem odpowiedzialnosci odszkodowawczej jest
sam fakt znalezienia sie danej nieruchomosci w granicach OOU.

W orzecznictwie sgdowym pojawity sie dwie linie orzecznicze, r6znig-
ce sie miedzy sobg sposobem zdefiniowania zdarzenia szkodzacego oraz
ujeciem zakresu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej.

Pierwszg jest waskie ujecie zakresu odpowiedzialno$ci odszkodowaw-
czej, oparte na art. 129 ust. 2 p.o.S$.; przyktadem moze by¢ wyrok Sadu
Najwyzszego z 12 grudnia 2008 r.**, stanowigcy, ze hipoteza art. 129 ust.
2 p.o.$. obejmuje tylko odszkodowanie za zmniejszenie wartos$ci nieru-
chomosci, ktore ma pochodzenie normatywne wynikajace z zastosowa-
nia w tres$ci aktu prawa miejscowego ograniczen wskazanych w art. 135
ust. 3a p.o.$. Zdaniem SN wtasciciel nieruchomosci sgsiadujacej z lotni-
skiem moze, na podstawie art. 435 k.c. w zw. z art. 322 p.o.S., dochodzié¢
roszczenia za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci z powodu sgsiedztwa
lotniska, ktére emituje hatas niepozwalajacy dotrzymaé standardow
jakos$ci Srodowiska.

Rowniez w wyroku z 25 lutego 2009 r.* Sad Najwyzszy wskazal, ze
podstawowgq przestanka zgdania przyznania odszkodowania jest wysta-
pienie w akcie prawa miejscowego co najmniej istotnego ograniczenia
korzystania z nieruchomos$ci w odniesieniu do sposobu dotychczasowe-
go lub zgodnego z jej dotychczasowym przeznaczeniem. Powotywanie
sie na pogorszenie warunkéw korzystania z nieruchomosci na skutek
dozwolenia emitowania hatasu powyzej dopuszczalnego poziomu, co
wptywa na pogorszenie komfortu ich zycia oraz obnizenie wartosci nie-
ruchomosci, pozwalato — zdaniem SN - na rozwazenie zasadno$ci od-
rebnego zgloszenia roszczenia opartego na podstawie art. 435 k.c. w zw.
z art. 322 p.o.$., anie art. 129 p.o.§.

U podstaw pogladu zawartego w obu wyzej wymienionych orzecze-
niach legto przekonanie, ze lotnisko jest przedsiebiorstwem wprawianym

3 11 CSK 367/08, Legalis nr 122358.
% 11 CSK 565/08, Legalis nr 242719.
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w ruch z pomocg sit przyrody, ktére ponosi odpowiedzialno$¢ za szkody
na zasadzie ryzykaiktorego odpowiedzialno$¢ nie jest uzalezniona od wy-
kazania przez pokrzywdzonego bezprawnosci dziatania sprawcy szkody,
czyli przedsiebiorstwa zarzgdzajacego lotniskiem. Z twierdzen Sadu Naj-
wyzszego zawartych w tych orzeczeniach wynika ponadto, Ze wtasciciele
nieruchomosci objetych granicami OOU moga dochodzi¢ - niezaleznie od
siebie - zaré6wno odszkodowan od podmiotéw zarzadzajacych lotniskami
napodstawie art. 129 ust. 2 p.o.S., w czesci dotyczacej szkdd wynikajacych
z normatywnych ograniczen w sposobie korzystania i przeznaczenia nie-
ruchomosci wynikajacych z postanowien aktu prawa miejscowego, jak
iodszkodowan na podstawie art. 435 k.c., z tytutu szkéd bedacych nastep-
stwem faktycznego oddziatywania lotniska, ktére emituje ponadnorma-
tywny hatas lotniczy.

Orzeczenia, ktoére ujmowaty odpowiedzialno$¢é odszkodowawczg
W sposOb waski, nie stanowity dotychczas zasadniczej linii orzeczniczej
w sprawach dotyczacych odpowiedzialnosci odszkodowaweczej opartej na
art. 129 ust. 2 p.o.S.

Ostatnio Sad Najwyzszy podjat jednak uchwaty, ktorych tres¢ zdaje sie
sugerowac kontynuowanie powyzszej linii orzeczniczej. Z waskim ujeciem
zakresu odpowiedzialnosci odszkodowawczej mamy zatem do czynienia
w wyroku SN z 20 kwietnia 2021 r.*¢ oraz w uchwatach SN z 7 kwietnia
2022 r.% iz 29 kwietnia 2022 r.%® — w ktorych stwierdzono, ze utworzenie
OO0U, z uwagi na niemozno$¢ zachowania standardéw ochrony $rodowi-
ska przed hatasem w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska, nie stanowi
samodzielnej podstawy roszczenia odszkodowawczego z tytutu obnizenia
warto$ci nieruchomosci, okre§lonego w art. 129 ust. 2 p.o.$. Za ograni-
czajace sposob korzystania z nieruchomos$ci w rozumieniu tego przepisu
mogg by¢ uznane - zdaniem SN - wytacznie postanowienia aktu tworzgce-
go O0U, okreslajace nakazy, zakazy i zalecenia skierowane do wtascicieli
nieruchomodéci (art. 135 ust. 3a p.o.S.).

Z sentencji rzeczonych uchwat wynika, ze Sad Najwyzszy zdecydowanie
stanat na stanowisku, ze to nie wynikajgcy z charakteru dziatalnosci lotni-
ska faktyczny brak moznosci zachowania standardéw ochrony srodowiska,
ktérego konsekwencjg byto utworzenie OOU, jest zdarzeniem szkodzacym,

% 11 CSKP 5/21, Legalis nr 2577495.
3 111 CZP 80/22, MoP 2022, nr 9, s. 441.
38 111 CZP 81/22, Legalis nr 2688279.
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lecz odnoszace sie do poszczegdlnych nieruchomosci postanowienia aktu
prawa miejscowego o utworzeniu OOU, zawierajgce konkretne ogranicze-
nia w sposobie korzystania z nieruchomosci i jej przeznaczeniu.

W kontrze do wyzej przedstawionego ujecia podstaw odpowiedzialnosci
odszkodowaweczej stoi dazenie do kompleksowego uregulowania skutkow
ustanowienia OOU w zakresie szkody polegajacej na obnizeniu warto$ci nie-
ruchomosci, a wiec szerokie ujecie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Jak
zauwazyt Sad Najwyzszy w wyroku z 9 wrze$nia 2021 r.*, obnizenie wartoSci
nieruchomoéci na skutek hatasu moze by¢ jednoznaczne ze szkodg powstata
na skutek utworzenia OOU. W ocenie SN rozszczepienie skutkow na szkody
wynikajgce z ograniczen przewidzianych w uchwale o utworzeniu OOU oraz
te wynikte z emisji hatasu - pozostajgce w zwigzku przyczynowym z utworze-
niem OOU -jest sztuczne. W takim ujeciu odpowiedzialnosci odszkodowaw-
czej zdarzeniem szkodzacym jest juz samo utworzenie OOU.

Na szerokie ujecie odpowiedzialnoéci odszkodowawczej zwrdcit uwage
Sad Najwyzszy w wyroku z 25 lutego 2009 r.*° — podkreslajac, ze art. 129
w zw. z art. 136 ust. 2 p.o.$. stanowi samodzielng podstawe odpowiedzial-
nosci odszkodowaweczej zwigzanej z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomos$ci w wyniku utworzenia OOU, a odestanie do przepiséw
kodeksu cywilnego zawarte w art. 322 p.o.$. nie dotyczy odszkodowania
przystugujacego w tego rodzaju przypadkach.

W odniesieniu do orzeczen ujmujacych szeroko zakres odpowiedzial-
nosci odszkodowaweczej podkresla sie, ze droge dochodzenia roszczen
odszkodowawczych na podstawie art. 129 ust. 2 p.o.$. otwiera samo ob-
jecie nieruchomos$ci OOU. Akt prawa miejscowego o utworzeniu OOU,
bedacy nastepstwem braku mozliwo$ci dochowania przez lotnisko stan-
dardéw ochrony $srodowiska, wprost oddziatuje na sytuacje wtascicieli
nieruchomodéci. Z tego wzgledu w orzeczeniach tego nurtu podkresla sie,
ze niestuszny jest poglad, ktéry kwestionuje zwigzek przyczynowy miedzy
utworzeniem OOU a szkodg wtascicieli nieruchomosci. Skoro akt prawa
miejscowego prawnie usankcjonowat niekorzystng sytuacje wtascicie-
li nieruchomo$ci, otwierajgc jednoczes$nie droge do legalnego, godzace-
go w ich prawa rozwoju lotniska, to zwigzek miedzy utworzeniem OOU
a szkodg wtascicieli nieruchomoséci jest oczywisty*'.

% T CSKP112/21, Legalis nr 2633016.
40 11 CSK 546/08, Legalis nr 161291.
4 Zob. np. wyrok SA w Poznaniu z 24 kwietnia 2018 r., I ACa 1201/17, Legalis nr 1772370.
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Nalezy zauwazy¢, ze w postanowieniu z 24 lutego 2010 r.*2 Sad Najwyzszy
podkreslit, ze szkoda podlegajacg naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2
p.o.S. jest takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z faktu, iz
wtasciciel nieruchomosci bedzie musiat znosi¢ dopuszezalne na tym OOU
immisje (np. hatas). W takim wypadku skutkiem wejScia w zycie rozpo-
rzadzenia jest nie tylko konieczno$¢ poddania sie przewidzianym w nim
wprost ograniczeniom, ale rowniez konieczno$¢ znoszenia immisji prze-
kraczajacych standard jakoSci Srodowiska, ktéorym przed utworzeniem
O0U wtasciciel mogtby sie przeciwstawié jako dziataniom bezprawnym.

W licznych judykatach zwracano ponadto uwage na to, ze dla po-
tencjalnych nabywcéw nieruchomosci juz samo utworzenie OOU jest
sygnatem, ze nieruchomo$¢ jest dotknieta nie tylko ograniczeniami
w zabudowie oraz innymi ograniczeniami zawartymi w akcie prawa
miejscowego, ale i ze jej wlasciciel obarczony jest ciezarem znoszenia
zwiekszonej emisji hatasu. Trafnie ujat to SN w postanowieniu z 16 lip-
ca 2021 r.®® - konstatujac, ze odszkodowanie z art. 129 p.o.$. ma na celu
rekompensate ograniczen korzystania z nieruchomosci, w tym wywo-
tanych utratg potencjalnego roszczenia o zaniechanie immisji w postaci
nadmiernego hatasu. Z podobnymi twierdzeniami Sgdu Najwyzszego
spotykamy sie rowniez w innych jego orzeczeniach*.

W orzecznictwie doszto tez do spopularyzowania pogladu, ze utworze-
nie OOU wokét lotniska prowadzi do ,,stygmatyzacji” nieruchomosci ob-
jetych tym OOU -jako trwale dotknietych niedogodno$ciami zwigzanymi
z sasiedztwem lotniska. Dla nabywcéw nieruchomo$ci jest oczywiste, ze
OOU nie zostat utworzony bez uzasadnionej przyczyny i Ze jego utworzenie
Swiadczy o tym, iz na obszarze objetym OOU nie moga by¢ dotrzymane
standardy jako$ci Srodowiska. Zwrdcono ponadto uwage, ze w §wiadomo-
$ci uczestnikéw lokalnego rynku nieruchomosci pojawia sie przeswiad-
czenie, iz juz sam fakt potozenia nieruchomosci w OOU, bez wzgledu na
pozostate ograniczenia, Swiadczy o ,,skazeniu” hatasem nieruchomosci
objetych OOU, a to prowadzi do obnizenia atrakcyjnoscii-co za tym idzie
- wartos$ci potozonych na tym terenie nieruchomosci®.

“ 111 CZP128/09, Legalis nr 210590.

4 1CSK 17/21, Legalis nr 2615806.

4 Zob. np. postanowienie SN z 1 czerwca 2020 r., I CSK 11/20, Legalis nr 2483589; wyrok SN z 29 grudnia
2020 ., 1 CSK 34/19, Legalis nr 2519797.

4 Zob. np. wyroki SN: z 24 listopada 2016 r., IT CSK 113/16, Legalis nr 2483589, oraz z 11 marca 2020 .,
I CSK 568/18, Legalis nr 2519797.
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Podstawg szerokiego ujmowania odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej
wskazanej w przepisach p.o.$. byta wyktadniajegoart. 129 ust. 2, zgodnie z kto6-
ra jest to lex specialis w stosunku do przepiséw ogélnych prawa cywilnego.
Wyktadnia tego rodzaju przemawia przeciwko rozréznieniu na poszczegolne
rodzaje ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci, gdyz w przepisie
tym chodzi o wszystkie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci po-
wstate w wyniku utworzenia OOU. W zwigzku z utworzeniem OOU pozostaje
nie tylko obnizZenie warto$ci nieruchomosci, bedgce nastepstwem norma-
tywnych ograniczen przewidzianych w tresci aktu prawa miejscowego, lecz
takze obnizenie warto$ci nieruchomosci, ktore jest skutkiem tego, ze zdniem
wejscia w zycie uchwaty o utworzeniu OOU dochodzi do zawezenia granic
wiasnosci (art. 140 w zw. zart. 144 k.c.). Oceniajgc zasadno$é roszczenia przewi-
dzianego w art. 129 ust. 2 p.o.S., sady powinny poddawac cato$ciowej analizie
rozmiar ingerencji lotniska w prawo wtasnosci sgsiednich nieruchomosci.

Krytyczne stanowisko doktryny dotyczace szerokiego
ujecia zakresu odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej
wynikajacej z przepisu art. 129 ust. 2 p.o.S.

Linia orzecznicza, zgodnie z ktora nalezy w sposob szeroki interpreto-
wac¢ zakres odpowiedzialno$ci odszkodowawczej opartej na art. 129 ust.
2 p.o.S., spotyka sie z zasadnicza krytyka przedstawicieli doktryny. Pod-
stawowy zarzut, jaki napotykamy w piSmiennictwie po$wieconym temu
zagadnieniu, sprowadza sie do twierdzenia, Zze w rzeczonym przepisie
ustawodawca nie reguluje odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za wpro-
wadzenie obszaru specjalnego, lecz wytgcznie za konkretne ograniczenia
w postaci zakazéw lub nakazéw w sposobie korzystania z nieruchomosci,
ktore w takim obszarze sg okre$lone dla poszczegdlnych nieruchomosci.
Nie jest zatem istotne ani to, czy zawezenie granic prawa wlasnos$ci przez
pozbawienie wtasciciela mozliwosci dochodzenia zaniechania immisji ma
wplyw na zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, ani tez to, czy doszto do
stygmatyzacji nieruchomosci, gdyz nie sg to takie zdarzenia szkodzace,
z ktérym ustawodaweca taczy obowigzek odszkodowawczys.

% E. Klat-Gorska, A. Ostapski, ,0dszkodowanie z tytutu ograniczenia korzystania z nieruchomosci po-
tozonej w obszarze ograniczonego uzytkowania. Glosa do wyroku SN z 11 marca 2020 r., I CSK 688/18”,
PS 2021, nr 9, ss. 92-106.
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Podkreslono ponadto, ze dotychczasowe orzecznictwo co do zasady bted-
nie ujmuje zwigzek przyczynowy w odniesieniu do szkdd, o ktérych mowa
w art. 129 ust. 2 in fine p.o.§. Wynika¢ ma to z niewlasciwej identyfikacji
przezsady zdarzenia szkodzacego. W piSmiennictwie podkres$la sie, ze prze-
pis w warstwie jezykowej jest jasny: ,,W zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci jej wtasciciel moze zadaé¢ odszkodowania za
poniesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie wartosci nie-
ruchomosci”. Zdarzeniem szkodzacym nie jest zatem samo ustanowienie
00U, ale ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci przewidziane
w akcie prawa miejscowego. Punktem wyjscia powinna by¢ zatem tresé
uchwaty o utworzeniu OOU i zakres wynikajgcych z niej ograniczen do-
tyczacych konkretnych nieruchomosci. Podnosi sie, ze gdyby prawodaw-
ca chciat wprowadzi¢ kompensacje z tytutu samego ustanowienia OOU,
art. 129 p.o.$. powinien by¢ inaczej sformutowany i brzmieé¢ na przyktad:
-W zwigzku z ustanowieniem obszaru ograniczonego uzytkowania wtasci-
ciel znajdujacej sie na niej nieruchomosci moze zgda¢ odszkodowania za
poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie wartosci nie-
ruchomosci”. Skutkiem niewtasciwego ustalenia zdarzenia szkodzacego
jest btad w zakresie rekonstrukeji zwigzku przyczynowego, warunkujacego
powstanie obowigzku kompensacji szkody*'.

Krytycy szerokiego ujecia zakresu odpowiedzialnosci odszkodowaw-
czej podnosza rowniez, ze szkoda moze powstaé, gdy akt prawa miejsco-
wego wprowadza nowe lub zwieksza dotychczasowe ograniczenia co do
sposobu korzystania z nieruchomosci lub tez przedtuza na kolejny okres
ograniczenia, ktére zostaty wprowadzone na okres$lony czas. Szkoda nie
powstaje, gdy kolejny akt prawny utrzymuje zakres ograniczen na dotych-
czasowym poziomie*,

W doktrynie podkres$lono, ze uchwalajgc ustawe Prawo ochrony $ro-
dowiska, ustawodawca wprowadzit odrebny rezim odpowiedzialnosci
prawnej, w cato$ci regulujacy skutki wprowadzenia OOU - co nie oznacza,
ze zamierzal kompensowaé wszelkie negatywne skutki z tego wynikajg-
ce®. Odszkodowanie ma niwelowa¢ skutki legalnej ingerencji w prawo

4 J. Pokrzywniak, ,Odpowiedzialno$¢ zarzadzajacego lotniskiem za szkody wynikajace z ustanowienia
obszaru ograniczonego uzytkowania. Glosa do wyroku SN z 6 czerwca 2019 ., IT CSK 222/18”, Glosa
2021, nr1, ss. 53-59.

4 A. Gajewski, P. Dzienis, ,,Dochodzenie roszczen wynikajgcych z ustanowienia obszaréw ograniczone-
go uzytkowania wokot portéw lotniczych po wyroku TK z 7 marca 2018 r.”, MoP 2019, nr 8, s. 425.

4 M. Habdas, ,Odszkodowanie dla wtascicieli nieruchomosci zlokalizowanych w obszarach ogra-
niczonego uzytkowania dla lotnisk - wyzwania dotyczace prawidtowego ustalenia zakresu od-
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wtlasnos$ci polegajacej na wprowadzeniu okreSlonych ograniczen, a nie
rekompensowac¢ skutki zmieniajgcych sie warunkéw korzystania z nie-
ruchomoéci w danej lokalizacji®. Zrédtem szkody jest wprowadzenie
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci®. Z powyzszych wzgledéw
ograniczenia polegajace np. na zakazie przeznaczenia nowych terenéw
pod zabudowe mieszkaniowg nie wprowadzajg ograniczen co do sposo-
bu korzystania z nieruchomosci juz zabudowanej takimi obiektami lub
jej przeznaczenia. Ograniczenie bedzie miato natomiast znaczenie dla
nieruchomosci niezabudowanej, ktora przy braku wprowadzenia ogra-
niczen mogtaby zostac¢ przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg>2.

Powyzsze krytyczne stanowiska przedstawicieli doktryny taczy poglad,
ze zdarzeniem powodujgcym szkode nie jest samo utworzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania, lecz tylko te postanowienia uchwaty sejmiku
wojewddztwa, ktore sg podstawg wprowadzenia - stosownie do art. 135
ust. 3a p.o.S. - konkretnych ograniczen w postaci zakazéw lub nakazow
w sposobie korzystania ze wskazanych w akcie prawa miejscowego nie-
ruchomoseci.

Stanowisko wlasne

Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z zasadami konstytucyjnymi - wskaza-
nymi w pkt 2 artykutu - a w szczegdlnoSci z uwagi na zasade rownosci
wobec ciezaréw ponoszonych w interesie publicznym, wtasciciele oraz
uzytkownicy wieczysci nieruchomosci i inne osoby posiadajace tytuty
rzeczowe do nieruchomos$ci dotknietych zdarzeniem szkodzacym, jakim
jest ponadnormatywny hatas lotniczy, w okresie przed utworzeniem OOU,
mogg na zasadach ogélnych prawa cywilnego, w sposéb okreslony w pkt
3 artykutu, dochodzi¢ odszkodowania rekompensujacego m.in. utrate
wartosci nieruchomosci.

Dokonujgc wyktadniart. 129 ust. 2 p.o.$., nalezy zatem braé¢ pod uwage,
ze w momencie wejScia w zycie aktu prawa miejscowego o utworzeniu

powiedzialno$ci odszkodowawczej i podlegajacej kompensacji szkody”, czes¢ 2, PS 2020, nr 6,
ss.37138.

%0 M. Habdas, ,Odszkodowanie...”, cze$c¢ 2, op. cit., s. 50.

St M. Habdas, ,Odszkodowanie dla wtascicieli nieruchomosci zlokalizowanych w obszarach ograniczo-
nego uzytkowania dla lotnisk - wyzwania dotyczace prawidtowego ustalenia zakresu odpowiedzial-
noéci odszkodowawczej i podlegajacej kompensacji szkody”, cze$¢ 1, PS 2020, nr 5, s. 15.

%2 M. Habdas, ,Odszkodowanie...”, cze$¢ 1, op. cit., s. 12.
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OO0OU wokot lotniska dochodzi do zasadniczej zmiany rezimu prawnego,
ktora polega na ograniczeniu uprawnien wiascicielskich przystugujacych
dotychczas wtascicielom nieruchomosci usytuowanych w poblizu lotnisk.
Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, od momentu utworzenia wokoét lot-
niska OOU, moze by¢ oparta wytacznie na art. 129 ust. 2 p.o.$. - stanowia-
cym, ze w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
jej wiasciciel moze zada¢ odszkodowania. Z kolei w myS$l art. 136 ust. 1
p.o.S. w razie ograniczenia sposobu korzystania ze srodowiska w wyniku
ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania - wtasciwymi w spra-
wach spornych sg sagdy powszechne.

Brzmienie powyzszych przepiséw pozwala stwierdzié, ze wiascicielowi
nieruchomosci odszkodowanie przystuguje wéwczas, gdy nastapito ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieruchomosci bedgce nastepstwem utwo-
rzenia OOU. Kluczowa wydaje sie wiec odpowiedz na pytanie, jak nalezy
rozumie¢ ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci. Zdaniem
autorki artykutu analizowane przepisy pozwalaja wyrdzni¢ dwa rodzaje
ograniczen.

Pierwszy rodzaj ograniczen prawa witasnosci dotyczy¢ bedzie wszyst-
kich nieruchomosci objetych granicami OOU, bedgc nastepstwem wejscia
w zycie aktu prawa miejscowego. Ingerencja w prawo wtasnoSci polegaé
bedzie na ograniczeniu podstawowego uprawnienia przystugujgcego wia-
Scicielowi, jakim jest - w mys$l art. 140 k.c. - uprawnienie do korzystania
z rzeczy z wylgczeniem innych oso6b. Wraz z poczatkiem obowigzywania
uchwaty o utworzeniu OOU podmiot zarzadzajacy lotniskiem uprawniony
jest do dokonywania emisji ponadnormatywnego hatasu lotniczego na te-
ren nieruchomosci sgsiedniej, a wtasciciel tej nieruchomosci zobowigzany
do znoszenia tego ograniczenia.

Drugi rodzaj ograniczen prawa wtasno$ci stanowig normatywne ogra-
niczenia majgce podstawe prawng wart. 135 ust. 3a p.o.S., dotyczace tylko
tych konkretnych nieruchomosci, wobec ktérych akt prawa miejscowego
je przewidziat.

Obydwa wskazane wyzej rodzaje sg tymi ograniczeniami w korzysta-
niu z nieruchomosci, ktére powstaja ,w wyniku ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania”. Zdarzeniem szkodzgcym jest utworzenie
00U, gdyz opisana powyzej zmiana rezimu prawnego dotyczy wszystkich
nieruchomosci objetych granicami OOU - bez wzgledu na to, czy doty-
czg ich konkretne zakazy i nakazy odnoszace sie do sposobu korzystania
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z nieruchomosci lub jej przeznaczenia. Nie ma uzasadnionych przyczyn,
dla ktorych istotne ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci
polegajace na korzystaniu z nieruchomosci z wytgczeniem pomiotu zarza-
dzajacego lotniskiem - i w zwigzku z tym utrata mozliwosci skorzystania
z roszczen opartych na przepisach ogdlnych prawa cywilnego - miatoby
nie podlega¢ roszczeniu odszkodowawczemu przewidzianemu w art. 129
ust. 2 p.o.S.

Wyktadnia jezykowa powyzszego przepisu wcale w oczywisty sposoéb
nie wigze odpowiedzialno$ci odszkodowawczej na nim opartej wytgcznie
z konkretnymi zakazami i ograniczeniami przyjetymi stosownie do art.
135 ust. 3a p.o.$. Przepis art. 129 ust. 2 p.o.$. wskazuje na zwigzek przyczy-
nowy ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci z utworzeniem
00U, nie definiujac jednak zakresu pojecia ,,ograniczenie” — a to ozna-
cza, ze obejmuje ono réwniez ograniczenia wynikajgce ze zmiany rezimu
odpowiedzialnosci odszkodowawczej w wyniku utworzenia OOU.

Utworzenie aktem prawa miejscowego OOU zawierajacego — prze-
widziane w art. 135 ust. 3a p.o.$. — postanowienia ograniczajace sposéb
korzystania z nieruchomosci lub ich przeznaczenie tylko w stosunku do
niektérych nieruchomosci nie moze prowadzi¢ z zasady do nieuzyskania
odszkodowania przez wiascicieli tych nieruchomosci, ktorych nie dotycza
te konkretne ograniczenia, a ktorych nieruchomosci utracity swoja war-
to$¢ na skutek samej zmiany rezimu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
po wejsciu w zycie uchwaty sejmiku wojewodztwa.

Rozdzielenie odpowiedzialnosci odszkodowawczej na te cze$é, dla kto-
rej zdarzeniem szkodzacym sg ograniczenia normatywne przewidziane
w uchwale o utworzeniu OOU, oraz cze$¢ spowodowang emisjg hatasu
lotniczego, co pozostaje w zwigzku przyczynowym z utworzeniem OOU,
jest sztuczneisprzecznezart. 129 ust. 2 p.o.$. —ten bowiem jako lex specialis
reguluje w sposéb catosciowy wszystkie skutki wprowadzenia OOU.

Nawet gdyby przyjaé, ze art. 129 ust. 2 p.o.$. nie stanowi wytgcznej pod-
stawy odpowiedzialno$ci podmiotu zarzadzajacego lotniskiem, to roz-
strzyganie przez sad powszechny odrebnie roszczenia opartego na art. 129
ust. 2 p.o.$. i odrebnie roszczenia opartego na art. 435 k.c., ponad zakres
ograniczen ustanowionych wprost w akcie prawa miejscowego, moze po-
ciggnac ze sobg zasadnicze problemy dowodowe, w szczegdlnosci przy
ustalaniu poszczegdlnych Zrédet szkody i spowodowanych nimi strat war-
toscinieruchomosci. Z tych wzgledow dazenie do kompleksowego uregu-
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lowania skutkéw utworzenia OOU widoczne w tych orzeczeniach, ktore
ujmuja w szeroki sposéb odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg przewidzia-
na wart. 129 ust. 2 p.o.$., nalezy uznac¢ za zasadne.

Definiujac, co jest zdarzeniem szkodzacym, czyli jedna z przestanek od-
powiedzialno$ci odszkodowaweczej opartej na art. 129 ust. 2 p.o.S. - nalezy
dokona¢ poréwnania z przestankami roszczenia o wykup nieruchomosci
lub jej czesci okreslonymi w art. 129 ust. 1 p.o.$. Roszczenie wynikajgce
z tego ostatniego przepisu rézni sie od roszczenia opartego na art. 129 ust.
2 p.o.$. tym, ze zawiera dodatkowg przestanke. Nastepstwem utworze-
nia OOU powinna by¢ niemozliwo$¢ lub istotne ograniczenie korzysta-
nia z nieruchomosci lub z jej czesci w dotychczasowy sposoéb lub zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem. Przepisart. 129 ust. 1p.o.$. podkresla
niemozliwo$¢ lub istotne ograniczenie w korzystaniu z nieruchomosci
lub w jej przeznaczeniu ,w dotychczasowy” sposob. Takie sformutowanie
powyzszego przepisu akcentuje zmiane w sposobie korzystania z nieru-
chomosci, ktéra nastgpita po wejsciu w zycie OOU. Nalezy przyjaé, ze
podstawowg zmiang wptywajgca na korzystanie i przeznaczenie nieru-
chomosci ,,w dotychczasowy” sposob jest wprowadzenie w akcie prawa
miejscowego normatywnych ograniczen przewidzianych w art. 135 ust.
3ap.o.$. Oznacza to, Ze zdarzeniem szkodzacym w przypadku roszczenia
o wykup nieruchomosci lub jej czesci jest zastosowanie w akcie prawa
miejscowego w stosunku do konkretnej nieruchomosci ograniczen wska-
zanych w art. 135 ust. 3a p.o.S.

W przeciwienstwie do ustepu 1 art. 129 — ust. 2 p.o.$. nie wskazuje, ze
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza powstaje wéwczas, gdy korzystanie
znieruchomos$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem miatoby sie sta¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone. Nie
muszg zatem wystepowac¢ normatywne ograniczenia w sposobie korzysta-
nia z nieruchomosci zmuszajgce wtascicieli do zmiany sposobu korzysta-
nia z nich. W przeciwienstwie do roszczenia o wykup nieruchomosci lub
jej czeSci - powstanie roszczenia odszkodowawczego nie jest uwarunko-
wane tak daleko idgcymi nastepstwami utworzenia OOU, jak wskazane
w art. 129 ust. 1 p.o.S.

Nalezy zatem uzna¢ za btedne stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone
w wyroku z 20 kwietnia 2021 r.%, jakoby obie jednostki redakcyjne, czyli
art. 129 ust. 1i 2 p.o.S., pozostawaty ze sobg w oczywistym zwigzku - co

% II CSKP 5/21, Legalis nr 2577495.
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oznacza, ze ustawowg materialng przestanka powstania roszczen odszko-
dowawczych kazdorazowo jest takze niemoznos¢ lub istotne ogranicze-
nie korzystania z nieruchomosci lub z jej cze$ci w dotychcezasowy sposob
lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, pozostajace w zwigzku
z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci wynikajacym
z wprowadzenia OOU.

Warto zauwazy¢, ze w art. 36 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowa-
niuizagospodarowaniu przestrzennym® ustawodawca rowniez przewidziat
roszczenia o wykup nieruchomogci lub jej czesci oraz roszczenie o zaptate
odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode w zwigzku z uchwale-
niem lub zmiang aktu prawa miejscowego (miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego). W przypadku obydwu roszczen przestanka ich
powstania jest niemozliwo$¢ lub istotne ograniczenie w korzystaniu z nie-
ruchomoécilub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychceza-
sowym przeznaczeniem. Gdyby wola ustawodawcy w przypadku roszczen,
o ktoérych mowa w art. 129 ust. 11i 2, byto oparcie ich na tych samych pod-
stawach, co w przypadku roszczen przewidzianych w art. 36 ust. 1 pkt1
i2u.p.z.p., wowczas zastosowatby takg samg metode zredagowania przepi-
séw p.o.$, jak w przypadku redakeji przepiséw u.p.z.p. Odmienna redakcja
art.129 ust. 1 oraz ust. 2 p.o.$. $wiadczy o tym, Ze inne sg przestanki roszcze-
nia o wykup nieruchomoscilub jej czesciiroszezenia o zaptate odszkodowa-
nia. Rézne sg tez zdarzenia bedace zZrodtem szkody.

Mozna sie cze$ciowo zgodzi¢ z krytykami szeroko ujetej odpowiedzial-
noéci odszkodowaweczej, ze moze ona prowadzi¢ do nadmiernego obcig-
zenia podmiotéw zarzadzajacych lotniskami. Sposobem na ograniczenie
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej nie jest jednak wyprowadzenie
wniosku, ze art. 129 ust. 2 p.o.S. dotyczy wytacznie szkdéd wywotanych
zdarzeniem szkodzacym, jakim maja by¢ tylko postanowienia uchwaty
o utworzeniu OOU okreS$lajace nakazy, zakazy i zalecenia skierowane do
wtascicieli nieruchomosci. Tego rodzaju propozycja prowadzi bowiem do
nadmiernego zawezenia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej - co przede
wszystkim pozbawia odszkodowan wtascicieli tych nieruchomosci, kté-
rych nie dotyczg nakazy, zakazy i zalecenia przewidziane w OOU.

Dominujgca dotychczas linia orzecznicza, upatrujaca zdarzenia szko-
dzacego w samym wejsciu w zycie aktu prawa miejscowego o utworzeniu
00U, zastuguje na aprobate. Szerokie ujecie odpowiedzialno$ci odszkodo-

5 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.; dalej: u.p.z.p.
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wawczej przewidzianej w art. 129 ust. 2 p.o.$. znajduje swoje potwierdze-
nieiw konstytucyjnych zasadach, i w catoSciowej wyktadni tego przepisu.
Krytyczne glosy doktryny, jak rowniez te orzeczenia Sagdu Najwyzszego
i sadow powszechnych, ktore stwierdzaja, ze zdarzeniem szkodzacym sg
wylacznie konkretne postanowienia aktu o utworzeniu OOU okre$lajgce
nakazy, zakazy i zalecenia skierowane do konkretnych nieruchomosci, nie
uwzgledniajg wszystkich negatywnych nastepstw utworzenia OOU wok6t

lotnisk.

Abstrakt

Artykut ma na celu przedstawienie charakteru odpowiedzialnosci odszkodowaw-
czej, ktora powstaje na skutek wejscia w zycie przepiséw OOU wokoét lotniska.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego i sgdéw powszechnych dominuje linia orzecz-
nicza, zgodnie z ktéra odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza powinna by¢ ujmo-
wana szeroko, czyli obejmowac zaréwno skutki ograniczen sposobu korzystania
z konkretnych nieruchomosci zawarte w akcie prawa miejscowego o otworzeniu
OOU wokot lotniska, jak i negatywny wptyw wynikajacy z samego utworzenia OOU
wokét lotniska, ktory jest konsekwencja ponadnormatywnego hatasu lotniczego.
Przedstawiciele doktryny prawniczej oraz po czesci sady stojg jednak na stanowi-
sku, ze wtasciciele nieruchomos$ci moga dochodzi¢ w stosunku do podmiotu za-
rzadzajacego lotniskiem jedynie odszkodowania z tytutu konkretnych ograniczen
w sposobie korzystania z nieruchomosei, ktére sg oparte na art. 129 ust. 2 ustawy
Prawo ochrony $rodowiska.

Autorka popiera pierwsze z powyzszych stanowisk — zauwazajac, ze zdarzeniem
szkodzacym w przypadku roszczenia o wykup nieruchomoéci lub jej czesci, o kto-
rym mowa w art. 129 ust. 1 ustawy Prawo ochrony srodowiska, jest uchwalenie aktu
prawa miejscowego zawierajacego ograniczenia sposobu korzystania w dotychcza-
sowy sposob z nieruchomogci lub jej dotychczasowego przeznaczenia. W przeci-
wienstwie do roszczenia o wykup przepis art. 129 ust. 2 ustawy Prawo ochrony $ro-
dowiska dla realizacji roszczenia o zaptate odszkodowania nie wymaga udowodnie-
nia, ze na skutek utworzenia OOU doszto do ograniczenia w sposobie korzystania
z nieruchomosci w dotychczasowy sposob. Oznacza to, ze zdarzeniem szkodzgcym
jest samo utworzenie OOU - co prowadzi do legalizacji hatasu lotniczego w grani-
cach OOU i pozbawia wtascicieli nieruchomosci potozonych w granicach OOU rosz-
czen opartych na ogélnych przepisach prawa cywilnego, takich jak roszczenie nega-
toryjne z art. 222 § 2 k.c. i roszczenie odszkodowawcze oparte na art. 435 k.c.

Stowa kluczowe: nieruchomo$é¢, odszkodowanie, obszar ograniczonego uzytko-
wania, lotnisko.
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